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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

RECURSO ESPECIAL N° 1950028 - GO(2021/0225946-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADOS : MARCIO DE ASSIS BORGES - DF000916A
ADRIANA SOUSA DE OLIVEIRA - DF013747
RECORRIDO : ELSON GOMES DE SIQUEIRA - ESPOLIO
REPR. POR : CRISTIANE PIGNATA BOCHI - INVENTARIANTE
OUTRO NOME : CRISTIANE PIGNATA BOCHI SIQUEIRA - INVENTARIANTE
ADVOGADOS : GUILHERME VILELA PATO REZENDE - GO036842

FREDERICO BOCCHI SIQUEIRA - GO036874

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. HIPOTECA SOBRE IMOVEL
COMERCIAL. ALCANCE DA SUMULA N. 308 DO STIJ.
INAPLICABILIDADE AO CASO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddo do Tribunal Regional Federal da 1*
Regido que negou provimento a apelacao e aplicou a Simula n. 308 do STJ para
afastar a eficacia de hipoteca perante adquirente de boa-fé, reconhecendo a
legitimidade passiva da credora hipotecaria e indeferindo a denunciagio da lide.

2. A controvérsia versa sobre acao declaratéria de nulidade de ato juridico, com
pedido de tutela antecipada, destinada ao cancelamento de hipoteca incidente sobre
unidade auténoma de edificio comercial.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido, determinou o

cancelamento da hipoteca e a baixa no registro, ¢ condenou a ré em custas e
honorarios fixados em CRS$ 500,00.

4. A Corte a quo manteve integralmente a sentenca, negou provimento a apelagao
e aplicou a Sumula n. 308 do STJ para afirmar a ineficacia da hipoteca perante
adquirente de boa-f¢.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdao em discussdo consiste em saber se a Sumula n. 308 do STJ se aplica a
hipoteca que recai sobre sala comercial, a luz dos arts. 1.419, 1.488 e 1.499 do
Cddigo Civil, e se ha divergéncia jurisprudencial com o REsp n. 651.323/GO.
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I1I. RAZOES DE DECIDIR

6. Inaplicavel a Simula n. 308 do STJ a hipoteca sobre imovel comercial; o
verbete delimita protecdo a adquirentes de imoveis residenciais vinculados ao
SFH, nao alcancando salas comerciais, conforme orientacdo firmada no
REsp 651.323/GO.

7. Prevalece o direito de sequela do credor hipotecario em imdveis comerciais, nos
termos do Codigo Civil, assegurando a oponibilidade da hipoteca a terceiros,
inclusive quanto a necessidade de remigao ou satisfacdo da divida.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Recurso especial provido.

Tese de julgamento: “1. Inaplicavel a Stimula n. 308 do STJ a hipoteca sobre
imovel comercial, restrita aos contratos residenciais afetos ao SFH. 2. Em imoveis
comerciais, prevalece o direito de sequela do credor hipotecario, nos termos do
Codigo Civil”.

Dispositivos relevantes citados: Codigo Civil, arts. 1.419, 1.488, 1.499.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 308; STJ, REsp n. 651.323/GO,
relator Ministro Carlos Alberto Menezes Direito, Terceira Turma, julgados em
7/6/2005.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 03/02/2026 a 09/02/2026, por unanimidade, dar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti ¢ Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 10 de fevereiro de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. HIPOTECA SOBRE IMOVEL
COMERCIAL. ALCANCE DA SUMULA N. 308 DO STJ. INAPLICABILIDADE
AO CASO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal Regional Federal da 1°
Regido que negou provimento a apelagdo e aplicou a Sumula n. 308 do STJ para
afastar a eficacia de hipoteca perante adquirente de boa-fé, reconhecendo a
legitimidade passiva da credora hipotecaria e indeferindo a denunciagdo da lide.

2. A controvérsia versa sobre acdo declaratoria de nulidade de ato juridico, com
pedido de tutela antecipada, destinada ao cancelamento de hipoteca incidente sobre
unidade autonoma de edificio comercial.

3. Na sentencga, o Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido, determinou o
cancelamento da hipoteca e a baixa no registro, e condenou a ré em custas e
honorarios fixados em CR$ 500,00.
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4. A Corte a quo manteve integralmente a sentenga, negou provimento a apelacao e
aplicou a Simula n. 308 do STJ para afirmar a ineficicia da hipoteca perante
adquirente de boa-fé.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discussdo consiste em saber se a Simula n. 308 do STJ se aplica a
hipoteca que recai sobre sala comercial, a luz dos arts. 1.419, 1.488 e 1.499 do
Codigo Civil, e se ha divergéncia jurisprudencial com o REsp n. 651.323/GO.

III. RAZOES DE DECIDIR

6. Inaplicavel a Sumula n. 308 do STJ a hipoteca sobre imovel comercial; o verbete
delimita protecdo a adquirentes de imoveis residenciais vinculados ao SFH, ndo
alcangando salas comerciais, conforme orientag¢ao firmada no REsp 651.323/GO.

7. Prevalece o direito de sequela do credor hipotecario em imoveis comerciais, nos
termos do Codigo Civil, assegurando a oponibilidade da hipoteca a terceiros,
inclusive quanto a necessidade de remi¢ao ou satisfacdo da divida.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Recurso especial provido.

Tese de julgamento: “1. Inaplicavel a Sumula n. 308 do STJ a hipoteca sobre imovel
comercial, restrita aos contratos residenciais afetos ao SFH. 2. Em imoveis
comerciais, prevalece o direito de sequela do credor hipotecario, nos termos do
Cdodigo Civil”.

Dispositivos relevantes citados: Cédigo Civil, arts. 1.419, 1.488, 1.499.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 308; STJ, REsp n. 651.323/GO,
relator Ministro Carlos Alberto Menezes Direito, Terceira Turma, julgados em
7/6/2005.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por CAIXA ECONOMICA
FEDERAL (CEF) com fundamento no art. 105, IIl, a e ¢, da Constituigdo Federal,
contra acérddao do Tribunal Regional Federal da 1* Regido em apelacdao civel nos
autos de acdo declaratoria de nulidade de ato juridico com pedido de antecipagdo de

tutela.

O julgado foi assim ementado (fl. 191):

PROCESSUAL CIVIL. HIPOTECA FIRMADA ENTRE CONSTRUTORA E
AGENTE FINANCEIRO. LEGITIMIDADE DA CREDORA HIPOTECARIA.
DENUNCIACAO DA LIDE A CONSTRUTORA. INDEFERIMENTO.
ADQUIRENTE DO IMOVEL. BOA-FE. INEFICACIA DA HIPOTECA.

1. A Caixa Econdmica Federal, na condi¢do de credora hipotecaria, possui
legitimidade passiva em acao cujo pedido ¢ declaragao de ineficacia de hipoteca em
relacdo a terceiro compromitente adquirente.

2. Consoante entendimento do Superior Tribunal de Justica a denunciacao da lide s6
se torna obrigatoria na hipdtese de perda do direito de regresso, ndo se fazendo
presente essa obrigatoriedade no caso do inciso III do artigo 70 do Codigo de Processo
Civil (AgRg no REsp 1117075/SP - Relator Ministro Sidnei Beneti - DJe 12/05/2010).
3. De acordo com a Sumula 308 do STJ, a hipoteca firmada entre a construtora e¢ o
agente financeiro, anterior ou posterior a celebragdo da promessa de compra e venda,
nao tem eficéacia perante os adquirentes do imovel.

4. Apelacdo a que se nega provimento.

Os embargos de declaracdo opostos foram decididos nesses termos (fl.

202):

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO. REDISCUSSAO
DE MATERIA JULGADA. DESCABIMENTO. EFEITO INFRINGENTE.
EXCEPCIONALIDADE NAO VERIFICADA. PREQUESTIONAMENTO.
REFERENCIA ESPECIFICA A DISPOSITIVO LEGAL/CONSTITUCIONAL.
DESNECESSIDADE.
1. Conforme ja decidiu este Tribunal, os embargos de declaracio s6 devem ser

acolhidos quando a decisdo for omissa em algum ponto sobre o qual o Tribunal
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deveria se pronunciar, ou se existir contradi¢do entre a parte dispositiva e a
fundamentagdo, ou, ainda, se houver algum ponto obscuro que necessite de
esclarecimentos (art. 535, CPC) (EDAC 2000.36.00.008449-4/MT, Rel. Juiz Federal
Convocado David Wilson de Abreu Pardo, Sexta Turma, e-DJF1 09/02/2009),
situagoes nao verificadas no caso.

2. Desnecessario pronunciamento deste Tribunal sobre todos os argumentos e
dispositivos constitucionais e legais ventilados pela parte, pois ndo padece de omissao
0 acérdao recorrido se o Tribunal de origem decide fundamentadamente todas as
questdes pertinentes a resolugcdo da controvérsia, embora sem adentrar expressamente
na analise de dispositivos de lei invocados pelo recorrente, notadamente porque o
julgador ndo esta adstrito a decidir com base em teses juridicas predeterminadas pela
parte, bastando que fundamente suas conclusdes como entender de direito (STJ,
REsp 1042208/RJ, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJ 11/09/2008).

3. Decidiu o STJ, com base em precedente do STF, que o prequestionamento para o
RE ndo reclama que o preceito constitucional invocado pelo recorrente tenha sido
explicitamente referido pelo acorddo, mas, sim, que este tenha versado
inequivocamente a matéria objeto da norma que nele se contenha (RE n° 141.788/CE,
Relator Ministro Sepulveda Pertence, in DJ 18/6/93) (EDcl no REsp 1166561/RJ, Rel.
Ministro Hamilton Carvalhido, Primeira Sec¢ao, DJe 19/11/2010).

4. Embargos de declara¢do improvidos.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,

violagdo dos seguintes artigos:

a) 1.419 do Codigo Civil, porquanto sustenta que, sendo o imodvel
comercial e alheio ao SFH e ao CDC, deve prevalecer o direito de sequela da

hipoteca, afirmando a validade e eficacia da garantia real;

b) 1.488 do Codigo Civil, pois afirma que o regime do Codigo Civil de
2002 reforca a preservagdo da hipoteca e do direito de sequela, ndo se aplicando a

excecdo da Sumula n. 308 do STJ a salas comerciais;
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c) 1.499 do Cdédigo Civil, visto que defende a oponibilidade da hipoteca a
terceiros adquirentes de imovel comercial e a necessidade de remicdo ou satisfacao

da divida para afastar a excussao do bem.

Defende que o alcance da que Sumula n. 308 do STJ restringe-se a
imoveis residenciais vinculados ao SFH, nao alcancando salas comerciais, devendo

ser afastada no caso concreto.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu do entendimento do Superior
Tribunal de Justica firmado no REsp n. 651.323/GO, Terceira Turma, Rel. Min.
Carlos Alberto Menezes Direito, julgado em 07/06/2005, ao reconhecer a ineficacia
da hipoteca sobre sala comercial perante adquirente de boa-fé, quando a orientagao
do STJ afirma o direito de sequela do credor hipotecario em imdveis comerciais nao

submetidos ao SFH.

Afirma que a Sumula n. 308 do STJ alcanga apenas imdveis residenciais e
ndo salas comerciais, enquanto o acérddao recorrido aplicou o verbete sumular
indistintamente a imovel comercial, afastando a hipoteca e a penhora sobre unidade

autonoma de edificio comercial.

Requer o provimento do recurso, o conhecimento e o recebimento do
apelo, a reforma do acdérddo recorrido, para que se restabeleca a garantia real em

favor da recorrente, com inversao dos 6nus da sucumbéncia.

E o relatorio.

VOTO
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I - Contextualizacio do caso

A controvérsia diz respeito a agdo de declaratoria de nulidade de ato
juridico com pedido de antecipagdo de tutela em que a parte autora pleiteou o
cancelamento da hipoteca incidente sobre a unidade auténoma, sala 1209, 12°
pavimento, do Edificio Comercial Aquarius Center, com baixa junto ao cartorio
competente, sob pena de multa.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido,
determinando o cancelamento da hipoteca e a baixa no registro, condenando a ré ao
pagamento das custas processuais ¢ de honorarios de advogado fixados em CRS$
500,00.

A Corte estadual manteve integralmente a sentenga, negando provimento a
apelacdo, reconhecendo a legitimidade passiva da credora hipotecaria, indeferindo a
denunciacao da lide, e aplicando a Sumula n. 308 do STJ para afirmar a ineficacia da
hipoteca perante o adquirente de boa-fé.

IT - Art. 1419 do CC

A questdo central neste recurso € a extensdo da aplicabilidade da Sumula
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").

O art. 1419 do Codigo Civil estabelece as hipoteses de extingdao da
hipoteca, consagrando o principio do direito de sequela, caracteristica fundamental
dos direitos reais de garantia. Por este principio, o credor pode perseguir o bem onde

quer que se encontre, mesmo que tenha sido transferido a terceiro.
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Ao aplicar indistintamente a Simula n. 308 do STJ a uma sala comercial, o
acordao recorrido afastou a incidéncia do art. 1419 do Codigo Civil, sem considerar
a natureza do imovel em questdo e o escopo de aplicacdo da referida simula.

Esta Corte tem jurisprudéncia firme no sentido de que a Stimula n.
308 aplica-se exclusivamente as hipotecas que recaiam sobre imoveis residenciais,
nao se estendendo a imdveis comerciais.

Nesse sentido, sdo esclarecedores os seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. 1. HIPOTECA CONSTITUIDA PELA
CONSTRUTORA SOBRE UNIDADE OBJETO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. IMOVEL COMERCIAL. NAO APLICACAO DO DISPOSTO NA
SUMULA N. 308/STJ. (...)

1. A jurisprudéncia desta Casa orienta que o entendimento cristalizado na
Stmula 308/STJ aplica-se exclusivamente as hipotecas que recaiam sobre imoveis
residenciais, afastando-se, por conseguinte, a incidéncia do respectivo verbete sumular
quando a citada garantia recair sobre imével comercial, como no caso dos autos.

1.1. De fato, "mesmo que comprovada a boa-fé do terceiro adquirente, tal ndo ¢é
bastante para afastar a hipoteca firmada como garantia ao financiamento imobiliario
de carater comercial, como ¢ a situacao dos autos. Precedentes"

(AgInt nos EDcl no Aglnt no REsp n. 1.844.770/DF, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 8/2/2021, DJe de 12/2/2021.)

EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. HIPOTECA. IMOVEL NAO RESIDENCIAL. SUMULA N° 308/STJ.
INAPLICABILIDADE. OMISSAO, CONTRADICAO E OBSCURIDADE NAO
VERIFICADAS. (EDcl no Agint no REsp n. 1.894.561/DF, relator Ministro Ricardo
Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 14/3/2022, DJe de 18/3/2022.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE
TERCEIRO. DESCONSTITUICAO DA HIPOTECA E PENHORA.
IMPOSSIBILIDADE. MEDIDAS JUDICIAIS ESTABELECIDAS PREVIAMENTE
A PERFECTIBILIZACAO DA PROMESSA DE COMPRA E VENDA DO
TERRENO. SUMULA 7/STJ. INAPLICABILIDADE DA SUMULA 308/STJ.
ACORDAO EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE
SUPERIOR. VERBETE SUMULAR N. 83/STJ. (...)
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3. Consoante entendimento desta Corte Superior, "a Sumula 308/STJ ndo se
aplica aos contratos de aquisi¢do de imoveis comerciais, incidindo apenas nos
contratos submetidos ao Sistema Financeira de Habita¢do - SFH, em que a hipoteca
recai sobre imoével residencial. E valida a hipoteca outorgada pela construtora ao
agente financiador quando firmada anteriormente a celebragdo da promessa de compra
e venda de imével comercial" (AgInt no REsp n. 2.125.867/RJ, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 13/5/2024, DJe de 15/5/2024.)

No mesmo sentido, o REsp n. 651.323/GO, no qual o Ministro Carlos
Alberto Menezes Direito consignou expressamente que "a Stimula n. 308 da Corte
alcanga, apenas, os imoveis residenciais, ndo as salas comerciais", delimitando com
precisdo o alcance do entendimento sumular.

No caso em analise, € incontroverso que o bem hipotecado ¢ uma sala
comercial, ¢ ndo um imoével residencial adquirido pelo Sistema Financeiro da
Habitacdo. A distingdo ¢ relevante porque a protecdo especial conferida aos
adquirentes de imoveis residenciais decorre de politica habitacional amparada em
legislacao especifica, o que ndo ocorre com imoveis comerciais.

Ao estender a aplicagdo da Sumula n. 308 do STJ a imdvel comercial, o
acordao recorrido contrariou o art. 1.419 do Cddigo Civil e a jurisprudéncia pacifica
desta Corte.

I1I - Divergéncia jurisprudencial

A recorrente demonstrou adequadamente a divergéncia jurisprudencial,
realizando o necessario cotejo analitico entre o acérdao recorrido e o paradigma (
REsp n. 651.323/GO, relator Ministro Carlos Alberto Menezes Direito, Terceira
Turma, julgado em 7/6/2005, DJ de 29/8/2005, p. 335.)

Enquanto o acorddo recorrido aplicou a Sumula n. 308 do STJ sem
distinguir entre imoveis residenciais e comerciais, 0 acordao paradigma estabeleceu
claramente que referido entendimento sumular ndo se aplica a salas comerciais,

preservando nesses casos o direito de sequela do credor hipotecario.
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Tratando-se de situagdes faticas semelhantes - hipoteca sobre sala
comercial - as decisdes apresentaram solugdes juridicas divergentes, o que autoriza o
conhecimento do recurso também pela alinea "c” do permissivo constitucional.

IV - Conclusao

Ante o exposto, conhe¢o do recurso especial e dou-lhe provimento para
reformar o acordao recorrido, reconhecendo a eficacia da garantia hipotecaria
em favor da recorrente sobre a sala comercial objeto da lide, com a inversao
dos 0nus sucumbenciais.

E 0 voto.

Documento eletronico VDA52299435 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 13/11/2025 18:43:44
Codigo de Controle do Documento: e69bf38f-01d5-49fd-8bbc-292d85b4f288



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 1.950.028 / GO

Numero Registro: 2021/0225946-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
200635000120695

Sessao Virtual de 03/02/2026 a 09/02/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
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Secretario
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AUTUAGAO

RECORRENTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADOS : MARCIO DE ASSIS BORGES - DF000916A
ADRIANA SOUSA DE OLIVEIRA - DF013747

RECORRIDO : ELSON GOMES DE SIQUEIRA - ESPOLIO

REPR. POR : CRISTIANE PIGNATA BOCHI - INVENTARIANTE
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FREDERICO BOCCHI SIQUEIRA - GO036874

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - HIPOTECA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 03/02/2026 a
09/02/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos Ferreira votaram
com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Licenciado
o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 09 de fevereiro de 2026
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