=EE PODER JUDICIARIO
e R TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
Registro: 2025.0000391268

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1090425-13.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante BANCO

BRADESCO S/A, é apelada CLAUDIA HELENA DA SILVA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 13* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:Negaram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SIMOES DE ALMEIDA
(Presidente) E MARCIO TEIXEIRA LARANIJO.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025.
NELSON JORGE JUNIOR

relator
Assinatura Eletronica
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-- voto n. 35.192 --

Apelacao Civel n. 1090425-13.2024.8.26.0100

Apelante: Banco Bradesco S/A

Apelada: Claudia Helena da Silva

Comarca: Sao Paulo- Foro Regional II- Santo Amaro- 122 Vara Civel
Juiz de Direito sentenciante: Theo Assuar Gragnano

Sentenca disponibilizada em 26.11.2024

APELACAO CIVEL — ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER-
SENTENCA

- Presenga de relatério, fundamentacdo e dispositivo - Violacdo ao
artigo 93, inciso IX, da CF - Afronta aos principios do devido
processo legal e da garantia de acesso a Justica - N@o ocorréncia:

-Afasta-se o pedido de nulidade de sentenga, quando verificado a
presenga de relatorio, fundamentacdo e parte dispositiva, ainda que
sucintos, em consonancia com o artigo 93, inciso IX, da CF, e ndo
se vislumbra violagdo aos principios do devido processo legal e da
garantia de Acesso a Justica - Questdes tratadas na sentenga
pertinentes ao que fora alegado nos autos.

HIPOTECA —~ GARANTIA REAL CONSTITUIDA PELA

CONSTRUTORA- INEFICACIA PERANTE 0S
ADQUIRENTES DO IMOVEL — SUMULA 308 DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA

— Constituicdo da garantia real pela construtora em prol de agente
financeiro — Oposicdo da garantia real ao terceiro adquirente de
unidade construida — Impossibilidade — Inteligéncia da Sumula
308 do Superior Tribunal de Justica:

— A 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 imodvel, a luz da
Stimula 308 do Superior Tribunal de Justica.

ONUS DE SUCUMBENCIA- HONORARIOS ADVOCATICIOS
- Honorarios advocaticios sucumbenciais- Artigo 85, § 2° do
Codigo de Processo Civil- Excesso- Nao caracterizagao-:

- Na espécie, deve ser mantida a regra geral do artigo 85, § 2° do
Codigo de Processo Civil, com a fixacdo dos honorarios
advocaticios sucumbenciais em conformidade com os pardmetros
expressos em seus incisos. Arbitramento no minimo legal que ndo
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comporta redugdo.

RECURSO NAO PROVIDO.

Vistos etc.

Trata-se de apelacao interposta da respeitavel
sentenca a fls. 177/180, que JULGOU PROCEDENTE a acao de obrigacao
de fazer ajuizada por CLAUDIA HELENA DA SILVA contra BANCO
BRADESCO S/A, para declarar a ineficacia, em relacao a parte autora, da
hipoteca registrada na matricula 411.575 do 11° Registro de Imoveis da
Capital, e, por conseguinte, determinar o levantamento do gravame. Em
razao da sucumbéncia, o réu foi condenado a arcar com as custas e
despesas processuais, além de honorarios advocaticios, fixados em 10%

sobre o valor atualizado da causa (CPC, artigo 85, § 2°).

Irresignado, apela o banco (fls. 185/200),
alegando nulidade da r. sentenca por auséncia de fundamentacdo
adequada, porquanto ausente qualquer mencao as matérias aventadas na

peca de defesa, a importar severo comprometimento do direito de defesa.

Esclarece, quanto ao meérito, que o contrato
de financiamento foi celebrado entre a instituicao financeira e a
construtora, recaindo a garantia hipotecaria sobre o proprio imovel
construido, o qual teve uma de suas unidades autonomas vendidas a
apelada, nao se submetendo, ademais, ao Sistema Financeiro de

Habitacao (SFH).

Entende ter sido superado o entendimento

consolidado pela Siumula 308 do C. Superior Tribunal de Justica, com o
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advento do artigo 55 da Lei n. 13.097/2015, em sentido contrario.
Discorre sobre a presuncdo absoluta de conhecimento do gravame pela
compradora por estar a garantia real devidamente registrada na matricula
do imovel, e sua aceitacdo com a assinatura do contrato de compra e

venda.

Ressalta que: “O contrato entabulado entre o
Banco Bradesco e a Construtora deve ser garantido caso haja a
inadimpléncia da mesma com este credor. Com o cancelamento do gravame,
o contrato fica exposto e a obrigacdo de pagar resta fragilizada,
principalmente ante os rumos da economia atual, sendo, portanto,
NECESSARIO um bem garantidor do compromisso engajado pela corré junto
a este Banco apelante” (fls. 193).

Afirma se encontrar alheio a relacao juridica
estabelecida pela parte contraria com a construtora, e inexistir
solidariedade entre os agentes financiadores da construcao imobiliaria
pela baixa de hipoteca. Volta-se contra a afirmacado de que o débito esta
quitado, e, subsidiariamente, contra a verba honoraria sucumbencial,

destacando seu excesso.

O recurso € tempestivo, bem-preparado (fls.
201/202) e fica recebido, nesta oportunidade, nos efeitos devolutivo e
suspensivo, por nao se enquadrar a presente hipotese dentre aquelas

elencadas no artigo 1.012, § 1°, do Codigo de Processo Civil.

A apelada contra-arrazoou a fls. 206/216,

postulando a manutencao da r. sentenca por seus proprios fundamentos.

E o relatério.
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I. Trata-se de acado de obrigacao de fazer
ajuizada por CLAUDIA HELENA DA SILVA contra BANCO BRADESCO
S/A, pretendendo a declaracdo da ineficacia da hipoteca gravada sobre o
imovel onde reside, matriculado sob o n. 411.575 do 11° Cartério de
Registro de Imoveis da Capital, tendo em vista ser adquirente de boa-fé, e
ter cumprido integralmente com suas obrigacoes junto a construtora.
Pugna pela condenacdo do réu em obrigacdo de fazer, consistente no

levantamento do gravame.
Determinada a redistribuicao do feito.

O pedido de tutela para o levantamento da
hipoteca incidente sobre o imovel foi indeferido (fls. 109), assim como a

gratuidade processual postulada (fls. 118).

Apos contestacdo do banco e réplica,

sobreveio a r. sentenca guerreada, a qual ndo comporta reparo.

De inicio, ndo ha se cogitar em auséncia de

fundamentacao da r. sentenca.

Verifica-se que a decisao foi baseada nos
documentos apresentados pelas partes, tendo o MM. Juiz “a quo” indicado
expressamente os motivos de seu convencimento, em conformidade com o
disposto nos artigos 93, inciso IX, da Constituicao Federal e 11, 489, § 1°,
inciso IV, do Cédigo de Processo Civil, possibilitando as partes a exata

compreensao do conteudo e impugnacao especifica em sede recursal.

Apelacéo Civel n. 1090425-13.2024.8.26.0100— Sao Paulo— voto n. 35.192



L[« ] .

g & & PODER JUDICIARIO )

—> TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
o 13* CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Assim, ainda que o apelante possa discordar
da decisao de mérito, constata-se que foi devidamente observado o
principio da motivacao das decisdes judiciais, estampado no texto

constitucional e no diploma processual civil.

Por sua vez, acrescente-se que a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢ firme no sentido de que
o Orgao Julgador nido esta obrigado a se pronunciar sobre todos os
dispositivos legais suscitados pelas partes, maxime quando ja tiver
decidido a questao sob outros fundamentos, nao havendo, portanto,
omissao. Nesse sentido, confira-se o V. Aresto proferido sobre a matéria, ja

sob a égide do Novo Cédigo de Processo Civil, verbis:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO EM MANDADO

DE SEGURANCA ORIGINARIO. INDEFERIMENTO DA INICIAL.
OMISSAO, CONTRADICAO, OBSCURIDADE, ERRO MATERIAL.
AUSENCIA.

1. Os embargos de declaracao, conforme dispoe o art. 1.022 do
CPC, destinam-se a suprir omissao, afastar obscuridade,
eliminar contradicao ou corrigir erro material existente no
julgado, o que nao ocorre na hipotese em apreco.

2. O julgador nao esta obrigado a responder a todas as
questoes suscitadas pelas partes, quando ja tenha encontrado
motivo suficiente para proferir a decisao. A prescricao trazida
pelo art. 489 do CPC/2015 veio confirmar a jurisprudéncia ja
sedimentada pelo Colendo Superior Tribunal de Justica, sendo
dever do julgador apenas enfrentar as questoes capazes de
infirmar a conclusao adotada na decisao recorrida. {(...)

4. Percebe-se, pois, que o embargante maneja 0S presentes
aclaratérios em virtude, tdo somente, de seu inconformismo com a
decisdo ora atacada, ndo se divisando, na hipétese, quaisquer dos
vicios previstos no art. 1.022 do Cédigo de Processo Civil, a
inquinar tal decisum. 5. Embargos de declaracdo rejeitados’.
(grifamos).

Pois bem. Conforme se depreende dos autos,

! EDcl no MS 21315/DF — Relatora Ministra Diva Malerbi - Primeira Secédo - Data do
Julgamento: 08/06/2016 - Data da Publicacado/Fonte: DJe 15/06/2016.
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para o financiamento do empreendimento imobiliario denominado
“Condominio Vanguarda Morumbi”, “luni Empreendimento Imobiliario
SPE Morumbi Ltda” deu em garantia hipotecaria o proprio edificio
construido, de modo que, das matriculas atinentes as unidades

autonomas, constou o gravame existente sobre bem.

Nesse cenario, a ora apelada, adquirente da
unidade n 211, promoveu a acao de cancelamento de hipoteca para que
fosse declarada sua ineficacia, com o consequentemente levantamento do

gravame.

A instituicdo financeira apelante, tanto na
contestacdo, quanto nas presentes razdes recursais, limita-se a afirmar
que nao ser parte ilegitima para figurar na acao, por nao ser responsavel
pela obrigacao de fazer pretendida, pois a unidade em comento faz parte

da garantia ofertada pela Construtora no contrato de financiamento.

Contudo, a matéria ja se encontra pacificada
no sentido de que, pese a validade de referida garantia hipotecaria, ela néo
tem eficacia perante os terceiros adquirentes dos imoveis, no caso, a
apelada. O Superior Tribunal de Justica, a esse respeito, editou a

Sumula n. 308, cujo enunciado é inequivoco:

A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro,
anterior ou posterior a celebragdo da promessa de compra e venda,

nao tem eficdcia perante os adquirentes do imdvel.

No caso concreto, ha prova de quitacdao do

débito assumido pela apelada junto a vendedora do imével, o que se
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depreende do “Contrato de Compromisso de Venda e Compra de Unidade
Autonoma e Outros Pactos do Condominio Vanguarda Morumbi” (fls.
31/47 e 50/53) e da declaracao de quitacao do sinal e saldo remanescente
(fls. 48), previstos nas clausulas A.1 e A.2 (fls. 51). De tal forma, o

gravame sobre o imovel nao pode ter eficacia contra ela.

E sob esta otica, devem ser interpretados os
artigos 54 e 55 da Lei n. 13.097/2015, de forma a subsistir a garantia do
crédito do agente hipotecario por sub-rogacao no preco pago pelo imovel

pela ora apelada.

Este E. Tribunal de Justica vem entendendo

nesse mesmo sentido:

CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. QUITACAO DO PRECO.
POSSIBILIDADE DE SE EXIGIR DA VENDEDORA A TRANSCRICAO DO
TITULO AQUISITIVO, MEDIANTE PREVIA BAIXA DO GRAVAME
HIPOTECARIO, NA FORMA DA SUM . N° 308, DO E. STJ. 1. A tese de
ilegitimidade passiva da casa bancdria foi bem repelida pelo
magistrado de primeiro grau, pois a transcrigdo do titulo aquisitivo, a
ser viabilizado pela promitente vendedora, depende de prévia baixa do
gravame hipotecdrio, dai a necessidade de litisconsércio com a
finalidade de se lograr a regularizac¢do registral em face do pagamento
integral do preco por parte dos promissarios compradores. 2. A
hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou
posterior a celebrag¢do da promessa de compra e venda, ndo tem
eficacia perante os adquirentes do imdvel, conforme entendimento
sumulado pela e. Corte Cidada (Sumula 308, STJ), ndo havendo
contrariedade ao disposto nos arts. 54 e 55, da Lei 13 .097/15. 3.
Recurso improvido.

(TJ-SP - Apelacdo Civel: 102088479202382601 14 Campinas, Relator.:
Ademir Modesto de Souza, Data de Julgamento: 22/01/2025, 7¢
Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 22/01/2025).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — Ilegitimidade passiva ndo
reconhecida — Outorga de escritura — Hipoteca entre construtora e
instituicdo financeira — O contrato de financiamento celebrado entre o
agente financeiro e a construtora ndo pode obstar os direitos
adquiridos pelos compradores apés a plena quitacdo do imoével —
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Inteligéncia da Sumula 308 do STJ — Sentenca mantida — Recurso ndo
provido.

(TJSP;  Apelacdo Civel 0053211-20.2010.8.26.0577;  Relator
(a): Ménica de Carvalho; Orgdo Julgador: 8* Camara de Direito
Privado; Foro de Sdo José dos Campos - 8% Vara Civel; Data do
Julgamento: 30/07/2018; Data de Registro: 30/07/2018)

COMPRA E VENDA. PEDIDO DECLARATORIO DE CANCELAMENTO DA
HIPOTECA. RECURSO DO CREDOR HIPOTECARIO. Sentenca de
procedéncia. Apela o Banco credor, insistindo na manutencdo da
hipoteca e que a extingdo da hipoteca sé poderda se dar com a
satisfacdo da obrigacdo. Descabimento. Recurso interposto contra a
sentenca que declarou quitado o contrato de compra e venda do imével
adquirido pela autora, e determinou a baixa da hipoteca. Infundada a
insurgéncia do réu, credor hipotecdrio. Aplicacao da Sumula 308 do C.
STJ. A garantia hipotecdria firmada entre a construtora e o agente
financeiro ndo atinge o terceiro adquirente do imével. Recurso
improvido.

(TJSP;  Apelacdo Civel 0218946-18.2009.8.26.0100;  Relator
(a): James Siano; Orgdo Julgador: 5¢ Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 15* Vara Civel; Data do Julgamento: 28/11/2016;
Data de Registro: 28/11/2016)

Por fim, o art. 85, § 2° do Coddigo de
Processo Civil, prevé que os honorarios serdo fixados entre o minimo de
dez e o maximo de vinte por cento sobre o valor da condenacao, do
proveito economico obtido ou, nado sendo possivel mensura-lo, sobre o
valor atualizado da causa. Prevé, ainda, que deverao ser observados como
parametros “I - o grau de zelo do profissional; II - o lugar de prestacdo do
servico; III - a natureza e a importancia da causa; IV - o trabalho realizado

pelo advogado e o tempo exigido para o seu servico”.

Acerca do tema, os ensinamentos de Daniel
Amorim Assumpcao Neves: “Sob a égide do CPC/ 1973 a inexisténcia de
condenacdo permitia ao juiz fixar o valor dos honordrios sem qualquer
parametro, apenas atendendo aos critérios das alineas do art. 20, § 3°. No
Novo CPC, tal conduta passa a ser impossivel, havendo uma gradacdo de

parametro para a partir dai fixar os honordrios entre dez e vinte e porcento
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(1°) condenacao; (2°) proveito econémico obtido; (3°) valor da causa”.

E, no caso, ausente obrigacao de pagar quantia
certa, sem possibilidade de afericao imediata do proveito econémico, era
possivel o arbitramento da base de calculo no valor atualizado da causa,
considerando, ademais, ter sido fixado o percentual no minimo legal,
diante da auséncia de complexidade da demanda. Logo, ausente qualquer

excesso, nao se faz possivel a reducao da verba honoraria.

Portanto, de rigor a manutencdao da r.
sentenca tal como lancada.

II. Ante o exposto, por meu voto, nega-se
provimento ao recurso.

Majora-se a verba honoraria advocaticia
devida ao patrono dos apelados, diante do nao provimento do recurso,
para 15% sobre o valor da causa, com fulcro no art. 85, §§ 2° e 11, do

Codigo de Processo Civil (STJ, Tema 1059).

Respeitadas as decisdbes dos tribunais
superiores, pelas quais vém afirmando ser preciso o pré-questionamento
explicito dos dispositivos legais ou constitucionais inferidos violados e a
fim de ser evitado eventual embargo de declaracao, tdo s6 para esse fim,
por falta de sua expressa referéncia na decisdo entao proferida, ainda que
examinado de forma implicita, dou por pré-questionados os dispositivos

legais e/ou constitucionais apontados.

Nelson Jorge Janior

-- Relator --

2 NEVES, Daniel Amorim Assumpcdo. Codigo de Processo Civil Comentado. 5 Ed.
Salvador: Ed. JusPodivm, 2020. p. 167.
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