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Comprador de imodvel é livre de hipoteca
entre Caixa e construtora

22/06/2014

A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracao
da promessa de compra e venda, nao tem eficacia perante terceiro que comprou o imével. Com
esse entendimento, a 52 Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regidao determinou a baixa
da hipoteca de uma sala comercial em Goias. O imével estd localizado em uma construcao que
fora objeto de financiamento na Empresa Gestora de Ativos (EMGEA) da Caixa Economica
Federal, nao quitado pela incorporadora.

O reconhecimento de que a hipoteca nao vale para o adquirente estda na Simula 308 do
Superior Tribunal de Justica. Mas o juizo de 12 Grau negou o pedido por entender que a regra
nao era aplicavel nesse caso, porque o comprador tinha conhecimento da hipoteca e porque a
aquisicao do imovel foi feita fora do Sistema Financeiro de Habitacdao (SFH) — financiamento
com taxa de juros diferente do mercado.

O apelante, por sua vez, alegou que o bem ja estava totalmente pago em negdcio de boa-fé e
que, se a Caixa negligenciou a evolucao da divida de sua devedora, nao poderia agora querer
obriga-lo a arcar com os prejuizos. Ja a Caixa dizia que a hipoteca do imdével era um direito real
e que sua desconstituigdo colocaria em risco a segurancga juridica, o ato juridico perfeito e o
direito adquirido.

Para o relator do processo, desembargador federal Joao Batista Moreira, a incidéncia da
Stumula 308 nao depende se o imovel foi ou nao adquirido no ambito do SFH. “A ratio essendi
(razao de ser) do enunciado nao esta, exclusivamente, na qualidade do adquirente do imével,
nem no marco de celebracao da alienacao, mas, também, na compreensao de que, tendo sido
pago o preco da unidade, nao é legitimo que esta permaneca gravada de hipoteca, presumindo-
se que o montante do pagamento foi utilizado para amortizar o financiamento contratado entre
a construtora/incorporadora e o agente financeiro”, afirmou.

“Os efeitos da hipoteca resultante de financiamento imobilidrio sdo ineficazes em relacao ao
terceiro, adquirente de boa-fé, que pagou pelo imével e nao participou da avenca firmada entre
a instituicao financeira e a construtora, ainda mais tendo presente a circunstancia de que a CEF
agiu com manifesta negligéncia na preservacao de seu crédito perante sua devedora, deixando
de fiscalizar a alienagao das unidades imobilidrias”, disse o relator. Com informagdes da
Assessoria de Comunicagdo Social do TRF-1.
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