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Questao Discursiva 00466

Mario adquiriu apartamento da incorporadora Alfa e com esta firmou contrato de promessa de compra e venda, tendo parcelado o prego ajustado. Ao fim do
prazo acertado, embora Méario j& houvesse quitado todas as prestacdes, ao requerer da construtora a escritura definitiva, foimlhe informado que o bem havia
sido objeto de hipoteca conferida ao Banco Beta e que, diante da pendéncia da divida garantida, a execugao era iminente.

Em face dessa situagdo hipotética, esclareca se a hipoteca é 6bice real a outorga da escritura definitiva do imével, livre de qualquer 6nus a Mério, discorrendo
sobre o principio da indivisibilidade da hipoteca, o direito de sequela dos direitos reais de garantia e a fungao social do contrato.

Resposta #003721

Por: Aline Fleury Barreto 4 de Janeiro de 2018 as 14:36

Segundo a Simula 308 do STJ, "A HIPOTECA FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E O AGENTE FINANCEIRO, ANTERIOR OU POSTERIOR A
CELEBRAGCAO DA PROMESSA DE COMPRA E VENDA, NAO TEM EFICACIA PERANTE OS ADQUIRENTES DO IMOVEL". Com a mesma intengéo de
resguardar os futuros compradores em face das construtoras, constantemente absorventes dos créditos pagos sem evoluir as obras esperadas, o NCPC, em
seu art. 833, Xll, dispde ser impenhoravel o crédito incorporado a execucéo imobiliaria. Mario, portanto, ndo pode ser obstado de receber a escritura, uma
vez que adimpliu na integralidade a compra da unidade.

E preciso compreender que esta relagdo entre promitente comprador e vendedor é diversa da existente entre agente financeiro e construtora, a qual devera
ser impelida ao resgate da divida. A leitura sistémica que se faz € que o art. 833, XII, NCPC busca resguardar o promitente comprador e ndo a construtora,
por esse motivo inoponivel em face dos bancos quando arguida por esta Ultima. Teriam, portanto, acesso a cessao fiduciaria dos créditos a favor das
construtoras como fonte de pagamento das préprias construgées que tenham financiado.

O desdobramento das relag¢des juridicas, nesta hipotese, ndo afeta a indivisibilidade da hipoteca. O fato de que exista somente contra a construtora apenas
realga a condigdo do comprador enquanto pessoa nao devedora do banco. Conquanto o banco ndo tenha acesso real ao imével, dada a presenga do terceiro
de boa-fé, tera direito aos créditos existentes relativos ao mesmo que eventualmente a construtora haja em deposito.
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