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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2484595 - SP(2023/0325330-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADOS : OLIVIA FERREIRA RAZABONI - SP220952
GIZA HELENA COELHO - SP166349
AGRAVADO : ASSOCIACAO BRASILEIRA DOS MUTUARIOS DA HABITACAO
- ABMH
ADVOGADO : EDER WILSON GOMES - MS010187A
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
CIVIL PUBLICA SOBRE DEVER DE INFORMACAO EM ALIENACAO DE
IMOVEIS OCUPADOS. INCIDENCIA DO CDC, AUSENCIA DE OMISSAO,
OBICES SUMULARES. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO
PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por incidéncia das Sumulas n. 83 do STJ, 283 ¢ 284 do STF, 13 do STJ e
5 do STJ, auséncia de 1nd1cac;ao clara de violacao de dispositivo legal auséncia de
cotejo anahtlco auséncia de demonstracdo de divergéncia jurisprudencial e
auséncia de 1nd1ca(;ao do artigo violado.

2. A controvérsia decorre de agdo civil publica sobre deveres de informacao em
alienagdes por hasta publica ou venda direta de imoveis expropriados e ocupados
por antigos mutudrios.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos, antecipou tutela para impor campanha publicitaria com informagdes
essenciais aos adquirentes e fixou honorarios.

4. A Corte de origem rejeitou as preliminares de ilegitimidade ativa e inadequagao
da via, aplicou o CDC, manteve a tutela antecipada, reconheceu insuficiéncia das
informag¢des da CEF, confirmou obrigagdes de esclarecimento e excluiu apenas a
indicacao da ag¢do judicial a propor e do tempo médio de tramitagao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha oito questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional, por omissdes sobre tutela de urgéncia, perigo da demora e mudanga
fatica ao longo de 20 anos; (i1) saber se o acérdao deixou de enfrentar argumentos
relevantes e indicar razdes do convencimento quanto aos deveres de informacgao e
a tutela de urgéncia; (ii1) saber se a associacao autora ¢ parte ilegitima por falta de
pertinéncia tematica; (iv) saber se a agdo civil publica ¢ inadequada para tutelar
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direitos individuais disponiveis de adquirentes de imoveis ocupados; (v) saber se a
venda direta de imoveis adjudicados segue a Lei n. 8.666/1993 e ndo se submete
ao CDC; (vi) saber se € irrazoavel exigir, na venda direta, o detalhamento imposto,
em face do art. 886 do CPC; (vii) saber se ndo cabe condenacdo em honorarios
sucumbenciais em acdo civil publica; e (viii) saber se ndo se justifica a verba
honoraria arbitrada.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica a alegada violagdo aos arts. 1.022, paragrafo tnico, II, 489, § 1°,
IV, e 371 do CPC, pois o acérddo enfrentou todas as questdes, fundamentou a
manutencao da tutela e analisou a prova, inclusive o manual da CEF com dizeres
enganosos, além de delimitar os pontos excluidos da obrigacao de informar.

7. Incide a Stimula n. 7 do STJ para afastar o reexame de fatos e provas quanto a
ilegitimidade ativa e a adequagdo da via.

8. Aplica-se a Sumula n. 297 do STJ para reconhecer a incidéncia do CDC as
institui¢des financeiras e o correspondente dever de informagao.

9. Incidem as Stimulas n. 282 do STF, 211 do STJ e 284 do STF nas alegagdes
relativas aos arts. 3° ¢ 41 da Lei n. 8.666/1993, art. 886 do CPC, art. 18 da
Lei n. 7.347/1985, art. 237, 1, da LC n. 75/1993 e art. 23 da Lei n. 8.906/1994, por
auséncia de prequestionamento e deficiéncia de fundamentagao.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao had negativa de prestacdo jurisdicional nem
deficiéncia de fundamentacao, porque o acorddo enfrentou as questdes e justificou,
com base na prova, as obrigacdes informativas impostas. 2. Incide a Simula n. 7
do STJ para afastar o reexame de fatos e provas quanto a legitimidade ativa e a
adequacdo da via eleita. 3. Aplica-se a Simula n. 297 do STJ, reconhecendo a
incidéncia do CDC as instituigdes financeiras € o correspondente dever de
informagdo. 4. Incidem as Sumulas n. 282 do STF, 211 do STJ e 284 do STF, por
auséncia de prequestionamento ¢ deficiéncia de fundamentacdo nas demais
alegacoes.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 371, 489, § 1°, IV, 886 e 1.022,
paragrafo unico, II; CF, art. 105, III, a; CDC, arts. 81, I, II e III, e 82, 1V;
Lein. 7.347/1985, arts. 1°, 11, 5°, V, b, e 18; Lein. 8.666/1993, arts. 3° ¢ 41; LC n.
75/1993, art. 237, I; Lei n. 8.906/1994, art. 23.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 211 e 297; STF, Sumulas n.
282 ¢ 284.

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
Sessdo Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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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, 10 de marc¢o de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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direitos individuais disponiveis de adquirentes de imoveis ocupados; (v) saber se a
venda direta de imoveis adjudicados segue a Lei n. 8.666/1993 e ndo se submete
ao CDC; (vi) saber se € irrazoavel exigir, na venda direta, o detalhamento imposto,
em face do art. 886 do CPC; (vii) saber se ndo cabe condenacdo em honorarios
sucumbenciais em acdo civil publica; e (viii) saber se ndo se justifica a verba
honoraria arbitrada.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica a alegada violagdo aos arts. 1.022, paragrafo tnico, II, 489, § 1°,
IV, e 371 do CPC, pois o acérddo enfrentou todas as questdes, fundamentou a
manutencao da tutela e analisou a prova, inclusive o manual da CEF com dizeres
enganosos, além de delimitar os pontos excluidos da obrigacao de informar.

7. Incide a Stimula n. 7 do STJ para afastar o reexame de fatos e provas quanto a
ilegitimidade ativa e a adequagdo da via.

8. Aplica-se a Sumula n. 297 do STJ para reconhecer a incidéncia do CDC as
institui¢des financeiras e o correspondente dever de informagao.

9. Incidem as Stimulas n. 282 do STF, 211 do STJ e 284 do STF nas alegagdes
relativas aos arts. 3° ¢ 41 da Lei n. 8.666/1993, art. 886 do CPC, art. 18 da
Lei n. 7.347/1985, art. 237, 1, da LC n. 75/1993 e art. 23 da Lei n. 8.906/1994, por
auséncia de prequestionamento e deficiéncia de fundamentagao.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao had negativa de prestacdo jurisdicional nem
deficiéncia de fundamentacao, porque o acorddo enfrentou as questdes e justificou,
com base na prova, as obrigacdes informativas impostas. 2. Incide a Simula n. 7
do STJ para afastar o reexame de fatos e provas quanto a legitimidade ativa e a
adequacdo da via eleita. 3. Aplica-se a Simula n. 297 do STJ, reconhecendo a
incidéncia do CDC as instituigdes financeiras € o correspondente dever de
informagdo. 4. Incidem as Sumulas n. 282 do STF, 211 do STJ e 284 do STF, por
auséncia de prequestionamento ¢ deficiéncia de fundamentacdo nas demais
alegacoes.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 371, 489, § 1°, IV, 886 e 1.022,
paragrafo unico, II; CF, art. 105, III, a; CDC, arts. 81, I, II e III, e 82, 1V;
Lein. 7.347/1985, arts. 1°, 11, 5°, V, b, e 18; Lei n. 8.666/1993, arts. 3° e 41; LC n.
75/1993, art. 237, I; Lei n. 8.906/1994, art. 23.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 211 e 297; STF, Sumulas n.
282 ¢ 284.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por CAIXA ECONOMICA
FEDERAL (CAIXA) contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial com
fundamento pela incidéncia da Simula n. 83 do STJ, pela incidéncia das Sumulas

n. 283 e 284 do STF, pela incidéncia da Simula n. 13 do STJ, pela incidéncia da
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Stimula n. 5 do STJ, por no ter sido indicada de forma clara a violagdo do art., por
nao ter sido realizado o cotejo analitico, por nao ter sido demonstrada a
divergéncia jurisprudencial, pela auséncia de indicagdo do artigo violado (fls. 1027-

1032).

Alega o agravante que os pressupostos de admissibilidade do recurso
especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 1060-1074.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a, da
Constituicao Federal, contra acérddao do Tribunal Regional Federal da 3* Regido
em apelacao civel nos autos de agdo civil publica.

O julgado foi assim ementado as fls. 900-902:

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA. APELACAO.
ASSOCIACAO DE MUTUARIOS X CEF. PEDIDOS RELATIVOS A
DISCIPLINA DA VENDA EM HASTA PUBLICA OU DA VENDA DIRETA DE
IMOVEL OCUPADO POR MUTUARIO ORIGINARIO. TUTELA
ANTECIPADA. LEGITIMIDADE. ADEQUACAO DA VIA ELEITA.
INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. DIREITO A
INFORMACAO. DEVER DA INSTITUICAO FINANCEIRA DE PRESTAR
INFORMACAO CLARA E PRECISA. PROBIDADE. RETIRADA DE DIZERES
INDUTIVOS DA FACILIDADE E CERTEZA DE PROMOVER-SE A
DESOCUPACAO DO IMOVEL DE MANEIRA CELERE. APELACAO
PARCIALMENTE PROVIDA.

1. Apelagdo interposta pela Caixa Econdmica Federal em face de sentenga, em agdo
civil publica, de seguinte teor: “(...) Ante ao exposto, julgo parcialmente
procedentes os pedidos iniciais, apenas para o fim de determinar a requerida que,
nos casos de alienacao por hasta publica ou venda direta dos imdveis expropriados
nos moldes do DL 70/66 e Lei 5.741/71 e ocupados pelos antigos mutuarios,
promova desde o inicio dos respectivos procedimentos intensa campanha
publicitaria por todos os meios em que a propria venda for divulgada, onde sejam
destacados: 1- Esclarecimentos e procedimentos para o comprador da venda direta
se imitir na posse do imdvel, inclusive com informacgdes indicativas sobre eventual
acdo que deverd ajuizar, quem procurar ¢ tempo médio que demora seu tramite; 2-
Possibilidade de os associados da autora ingressarem com acdes em defesa de seus
interesses e tempo médio de tramitagdo desses processos € provaveis prejuizos
advindos dessas agdes; 3- Possibilidade de os novos compradores ndo conseguirem
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se imitir de plano na posse do imovel e os 6nus advindos dessa situacdo, tais como
pagamento das prestacdes do imdvel e demais consectdrios (taxas condominiais,
etc.) juntamente com os custos de sua atual moradia; 4- Possibilidade de perda do
imével pelo novo comprador, no caso de ndo pagamento das prestagdes do imodvel,
ainda que nao tenha havido a respectiva imissao na posse. A publicidade em questao
devera ser iniciada no minimo 15 (quinze) dias antes da publicacdo dos avisos e
editais de hasta publica e/ou venda direta, devendo ser renovada por escrito a cada
fase da aquisi¢ao (Aviso de Venda, Edital de Licitagdo, Proposta de Compra,
Contrato de Compra e Venda - fls. 102/103). Presentes os requisitos legais, antecipo
os efeitos da tutela jurisdicional, determinando a observancia da presente sentenga ja
na proxima oportunidade em que imoéveis de propriedade da requerida e nas
condicdes aqui destacadas forem postos a venda. Nos termos do art. 16, a LACP, a
presente decisdo possui fica adstrita aos limites territoriais da Secao Judicidria do
Estado de Mato Grosso do Sul. Considerando a sucumbéncia minima da CEF,
condeno-a ao pagamento de honorarios advocaticios a parte autora. Haja vista que
apenas um dos pedidos foi acolhido e que ele ndo detém conteido econdmico
propriamente dito, fixo a verba honoraria em R$ 2.000,00 (dois mil reais), a teor do
disposto no art. 85, 8° do CPC/15. Sem custas nos termos do art. 18, da
Lei 7.347/85. P.R.I. Oportunamente, arquivem-se.”

2. Manutengao da tutela antecipada concedida na sentenca: as deliberacdes da
sentenca cingem-se a informagdes basilares e imprescindiveis para a realizacdo da
venda do imovel ocupado pelo mutuario original. A pratica negocial submete-se ao
principio da boa-fé objetiva, o qual ostenta como um dos pilares a prestacdo de
informacdes seguras e adequadas do ajuste e suas consequéncias juridicas, € o
direito ao conhecimento prévio, para a avaliacdo pelo interessado das condig¢des
para firmar ou ndo o ajuste.

3. Rejeitada a preliminar de ilegitimidade da autora para a defesa dos futuros
compradores dos imdveis: a sentenca apontou os limites subjetivos do pedido
exordial, afirmando que “a inicial dos autos, apesar de mencionar a violagdo ao
dever de publicidade preconizado no Codigo de Defesa do Consumidor, o faz em
nitida defesa dos mutuarios originarios e ndo dos futuros compradores do imével em
sede de hasta publica ou venda direta *, e rechagou eventual pretensdo de defesa de
interesses de futuros compradores.

4. Rejeitada a preliminar de inadequacdo da via eleita. Nao se cuidou na sentenga de
interesses ou direitos de futuros compradores. A preliminar pauta-se na ideia de que
a autora estaria defendendo o interesse dos futuros compradores dos imoveis
levados a hasta publica ou a venda direta pela CEF.

5. Incidéncia das regras consumeristas: o objeto da lide se relaciona a prote¢do dos
mutuarios originarios, a atrair as regras protetivas do Cdédigo de Defesa do
Consumidor. A requerida presta o servi¢o de intermediacdo de imoveis, pelo
sistema financeiro da habitacdo, com a concessdo de crédito para a aquisi¢do do
bem.

6. Entendimento pacifico da jurisprudéncia patria, descrito igualmente em
enunciado de simula do Superior Tribunal de Justica: “Sumula 297: O Coédigo de
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Defesa do Consumidor ¢ aplicavel as instituigdes financeiras” .

7. Embora a recorrente alegue satisfazer a determinacdo de prestar informacgao
suficiente, precisa e clara, o argumento choca-se com a prova amealhada, nos
dizeres extraidos do manual da CEF, de seguinte teor: “(...) E quando o imével esta
ocupado? O imovel ¢ de propriedade da Caixa, nao tendo o morador nenhum direito
sobre ele . Ap6s a compra vocé se torna o legitimo proprietario com plenos poderes
para providenciar a desocupagdo. O primeiro passo € negociar diretamente com o
ocupante. Nao havendo sucesso na negociagao deve-se, entdo, recorrer a justica,
cujo processo € rapido e com sucesso garantido ™ .

8. As referéncias deliberativas no decisum sobre a imissdo na posse € as
consequéncias juridicas da disposi¢do a venda do bem ocupado permeiam o
ordinario e o basilar direito a informacao na pratica negocial, ainda mais pela alta
probabilidade de a posse do imovel tornar-se litigiosa, o que frequentemente se
constata pela experiéncia nos inimeros processos judiciais em tramite na Justica
Federal.

9. A informacgdo ¢ um dos pilares do principio da boa-fé objetiva, que deve nortear
as relagdes negociais e, igualmente, a relacdo juridica processual.

10. Legitima a imposi¢ao a ré da obrigacdo de esclarecer: a) a necessidade de o
adquirente promover medidas para desocupar o imdvel vendido; b) a possibilidade
de esta imissdo nao ocorrer de imediato; ¢) os 6nus advindos da ocupagdao do bem
pelo mutudrio originario e ndo obten¢do da imissdo na posse de imediato, como a
continuidade do pagamento das prestacdes € os consectarios da aquisicao (taxas
condominiais a cargo do adquirente); d) a possibilidade de perda do imovel pela
inadimpléncia com as prestacdes.

11. A avaliagdo concernente a propositura de medida judicial compete ao
interessado, em conjunto com o profissional da area da advocacia, e o prazo de
durag¢do da demanda, acaso ajuizada, ¢ de variavel afericdo, especialmente quando
se constata que o tramite da a¢do pode sofrer influéncia de qualquer pedido judicial
que o mutudrio originario venha a lancar mao, objetivando impugnar as clausulas
contratuais do mutuo, a situagdo de inadimpléncia, a consolidagdo da propriedade
do imével em favor da CEF, e de requerimentos de revisdo contratual, muitos deles
cumulados com concessdao de tutela provisdria e anulacdo dos atos executivos
extrajudiciais.

12. Prescrutar a duragdo da litigiosidade da posse do bem, sob disputa na seara
judicial, encontra-se fora do alcance da ré, a ensejar a inviabilidade de esta arcar
com o encargo da informacao respectiva.

13. Apelagdo parcialmente provida para retirar a obrigacdo imposta na sentenca de a
ré noticiar, para o fim de alienar o imoével adjudicado, qual ag¢do deverd o
interessado ajuizar ¢ o tempo médio de duracdo de demanda judicial, destinada a
promover a permanéncia no imével e/ou a desocupagao do imovel.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados fls. 950-952.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

Documento eletronico VDA54460643 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 25/02/2026 18:48:32
Codigo de Controle do Documento: 3158bef7-aa3c-45b0-9fe8-3e57a469b402



a) 1.022, 1, II, paragrafo unico, II, do CPC, porque houve negativa de
prestacao jurisdicional por omissdes ndo sanadas sobre tutela de urgéncia, perigo
da demora e mudanga fatica ao longo de 20 anos;

b) 489, § 1,1V, e 371, do CPC, pois o acérdao ndo enfrentou argumentos
relevantes da defesa e ndo indicou as razdes da formaciao do convencimento
quanto aos deveres de informacgao ¢ a tutela de urgéncia;

¢) 82,1V, do CDC, e 5°, V, b, da Lei n. 7.347/1985, porquanto a ABMH
ndo teria pertinéncia tematica para defender interesses de futuros compradores,
inexistindo legitimidade ativa;

d) 81, I, 11, III, do CDC c/c 1°, 11, da Lei n. 7.347/1985, visto que a acao
civil publica seria inadequada para tutelar direitos individuais disponiveis de
adquirentes de imoveis ocupados;

e) 3° e 41 da Lei n. 8.666/1993, porque a venda direta dos imoveis
adjudicados segue regime licitatorio e ndo se submete ao CDC;

f) 886 do CPC, pois os editais judiciais ndo exigem as informacoes
impostas, sendo irrazoavel exigir na venda direta o detalhamento determinado;

g) 18 da Lei n. 7.347/1985, visto que ndo cabe condenagdo em
honorarios sucumbenciais em agdo civil publica;

h) 237, 1, da LC n. 75/1993, ¢ 23 da Lei n. 8.906/1994, porquanto nao se
justifica a verba honordaria arbitrada na espécie;

Requer o provimento do recurso, o conhecimento e o recebimento do
especial, a reforma do acordao recorrido para reconhecer a ilegitimidade ativa da
ABMH com extin¢ao do processo sem resolugcdo do mérito, afastar a incidéncia do
CDC nas vendas diretas, afastar as obrigacdes de informagdo impostas além dos
pontos ja excluidos em grau de apelacdo, e excluir a condenagdo em honorarios
sucumbenciais.

Contrarrazoes as fls. 1000-1025.
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E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacao

A ASSOCIACAO BRASILEIRA DOS MUTUARIOS DA
HABITACAO - ABMH ajuizou acdo civil publica contra a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, visando, em sintese, a imposicdo de deveres de
informag¢do em alienagdes por hasta publica ou venda direta de imoveis
expropriados e ocupados por antigos mutuarios; a sentenca julgou parcialmente
procedentes os pedidos, antecipou os efeitos da tutela para exigir campanha
publicitaria com informagdes essenciais aos pretendentes e fixou honorarios,
decisdo contra a qual a CEF interpds apelacao sustentando ilegitimidade ativa da
associagdo, inadequacdo da via eleita, inaplicabilidade do Codigo de Defesa do
Consumidor e inexisténcia de propaganda enganosa (fls. 886-895; 896-899; 900-
902).

O Tribunal Regional Federal da 3* Regido rejeitou as preliminares,
aplicou o Codigo de Defesa do Consumidor ao caso pela protecdo dos mutuarios
originarios € pela natureza do servico prestado pela CEF, e manteve a tutela
antecipada, afirmando o dever de informac¢do a luz da boa-fé objetiva; reconheceu
a insuficiéncia das informacdes divulgadas, inclusive a vista de contetido do
manual da CEF que induzia a crenga de “processo rapido e com sucesso garantido”
para desocupacao, e confirmou a obrigacao de esclarecer a necessidade de medidas
para desocupar o imovel, a possibilidade de imissdo ndo imediata na posse, 0s

onus decorrentes e o risco de perda do bem por inadimpléncia, dando parcial
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provimento apenas para excluir a obrigacdo de informar qual agdo deve ser
proposta ¢ o tempo médio de duracao das demandas, bem como reduzir a verba
honoraria para R$ 1.800,00 (fls. 903-908; 890-895; 900-902).

II - Arts. 1.022, I, I1, paragrafo unico, II, 489, § 1, IV, e 371 do CPC

A controvérsia diz respeito a apelagdo interposta pela Caixa Econdmica
Federal contra sentenca proferida em agdo civil publica que determinou a
institui¢do financeira a prestacdo de informacdes claras e precisas nos
procedimentos de alienacdo de imdveis ocupados por mutuarios originarios.

Contrariamente a tese da recorrente € com base no acervo fatico-
probatorio, o Tribunal enfrentou todas as questdes suscitadas, analisando
detidamente a legitimidade da associagdo autora, a adequacdo da via eleita, a
incidéncia das normas consumeristas € o alcance do dever de informagdo imposto
a institui¢do financeira. O acorddo examinou minuciosamente as preliminares
arguidas pela apelante, rejeitando-as de forma fundamentada ao delimitar que a
pretensdo deduzida na inicial visava a protecdo dos mutudrios origindrios, € nao
dos futuros compradores dos imoveis, afastando assim a alegacao de ilegitimidade
ativa e de inadequagao da a¢ao civil publica.

Quanto ao mérito, o Tribunal analisou especificamente o contetido das
informagdes prestadas pela CEF em seu manual de vendas, identificando a
presenca de dizeres que induziam a falsa percep¢do de facilidade e certeza na
desocupacdo do imovel ocupado. A fundamentacdo abordou a aplicabilidade do
Cdédigo de Defesa do Consumidor as relagcdes mantidas pela institui¢ao financeira,
o principio da boa-fé objetiva como norteador das relagdes negociais, € a
imprescindibilidade de informagdes claras, precisas e adequadas sobre as reais
condi¢des e consequéncias juridicas da aquisicdo de imoveis ocupados. O acérdao
ainda promoveu o necessario ajuste da sentenga, reconhecendo a impossibilidade

de a instituicdo financeira precisar o tempo de duragdo de eventuais demandas
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judiciais, reformando parcialmente a decisdo de primeiro grau neste ponto
especifico.

No que concerne a valoragdao das provas, o Tribunal examinou os
elementos probatorios constantes dos autos, notadamente o contetido do manual de
vendas da instituicdo financeira. A analise probatoria foi devidamente
fundamentada, demonstrando de forma clara e objetiva as razdes pelas quais os
dizeres constantes do material publicitario da CEF foram considerados indutivos
de expectativas falsas quanto a facilidade e rapidez da desocupacdo de imoveis
ocupados, em flagrante desrespeito ao dever de informagao previsto no Codigo de
Defesa do Consumidor.

Confira-se o trecho do acérdao recorrido (fls. 906-908):

[...] Nao assiste razdo a apelante em pedir a revogacdo da tutela antecipada
concedida na sentenca. As deliberagdes da sentenca cingem-se a informagdes
basilares e imprescindiveis para a realizacdo da venda do imoével ocupado pelo
mutudrio original. O interessado na aquisicdo tem o direito de conhecer as
vantagens e as desvantagens advindas da compra do bem “de segunda mao”. A
pratica negocial submete-se ao principio da boa-fé objetiva, o qual ostenta como um
dos pilares a prestacdo de informagdes seguras e adequadas do ajuste e suas
consequéncias juridicas, e o direito ao conhecimento prévio, para a avaliacdo pelo
interessado das condig¢des para firmar ou nao o ajuste. Em outras palavras, presentes
os requisitos da probabilidade do direito invocado e o risco ao resultado util do
processo, pois a inobservancia das regras informativas, durante o curso do processo
até o transito em julgado, redundaria, por si so, violagdo ao principio da boa-fé
objetiva na pratica negocial, independentemente de a avenga estar disciplinada ao
Codigo de Defesa do Consumidor.

[...] Embora a recorrente alegue satisfazer a determinacdo de prestar
informagdo suficiente, precisa e clara, o argumento choca-se com a prova
amealhada, nos dizeres extraidos do manual da CEF, de seguinte teor: "[...] E
quando o imovel estd ocupado? O imdvel € de propriedade da Caixa, ndo tendo o
morador nenhum direito sobre ele. Apos a compra vocé se torna o legitimo
proprietario com plenos poderes para providenciar a desocupagdo. O primeiro passo
¢ negociar diretamente com o ocupante. Nao havendo sucesso na negociacao deve-
se, entdo, recorrer a justica, cujo processo € rapido e com sucesso garantido".

As referéncias deliberativas no decisum sobre a imissdo na posse € as
consequéncias juridicas da disposicao a venda do bem ocupado permeiam o

ordinario e o basilar direito a informa¢do na pratica negocial, ainda mais pela alta
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probabilidade de a posse do imdvel tornar-se litigiosa, o que frequentemente se
constata pela experiéncia nos inameros processos judiciais em tramite na Justica
Federal.

A informagdo ¢ um dos pilares do principio da boa-fé objetiva, que deve
nortear as relagdes negociais e, igualmente, a relagdo juridica processual.

[...] Desse modo, por ostentar a distinta posicdo de gerenciar vultosas somas
de dinheiro publico, dados os incentivos governamentais do FAR — Fundo de
Arrendamento Residencial, do FGTS — Fundo de Garantia por Tempo de Servigo e
isengdes aos mutuarios do Programa Minha Casa Minha Vida, para a aquisi¢cao da
casa propria, deve corresponder com postura adequada, precisa, clara e proba na
administragdo deste numerario, especialmente porque a maioria dos contratantes sao
pessoas de pouco conhecimento das formalidades e adjacéncias das transacoes,
pessoas “do povo”, a exigir-se a prestacao de servico de qualidade, atendendo a
legitima expectativa do contratante em conhecer previamente, com exatiddo, os
pontos favoraveis e desfavoraveis da contratagdo. Portanto, legitima a imposigdo a
ré da obrigacdo de esclarecer: a) a necessidade de o adquirente promover medidas
para desocupar o imével vendido; b) a possibilidade de esta imissdo ndo ocorrer de
imediato; c¢) os 6nus advindos da ocupacdo do bem pelo mutudrio originario € nao
obtencdo da imissdo na posse de imediato, como a continuidade do pagamento das
prestacdes € os consectarios da aquisi¢do (taxas condominiais a cargo do
adquirente); d) a possibilidade de perda do imovel pela inadimpléncia com as
prestagdes, Nesse prisma, o exame do caso posto encontra guarida em principios da
boa-fé objetiva, razoabilidade e proporcionalidade, a permanecer lidima a
fundamentacdo e a deliberagdo exposta na sentenca nos pontos. De outro vértice, a
decisdo apelada comporta pequena alteragdo quanto a imposicdo a requerida do
dever de informar qual acdo deverd o interessado ajuizar e o tempo médio de
duracdo de demanda judicial, , consoante disposto nos destinada a promover a
permanéncia no imovel e/ou a desocupagao do imédvel itens 1 e 2 do dispositivo da
sentenca:

Inexiste, pois, a alegada violagdo dos arts. 1.022, I, II, pardgrafo tnico,
II, 489, § 1, IV, e 371 do CPC, uma vez que o Tribunal fundamentou e analisou
todos os pontos elencados.

III - Arts. 82, IV, do CDC, e 5°,V, b, da Lei n. 7.347/1985

O acérdao rejeitou a preliminar de ilegitimidade ativa, esclarecendo que

a acdo nao visava a defesa de futuros compradores, mas sim dos mutudrios
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originarios. A decisdo destaca que a sentenca ja havia limitado o alcance do
pedido, afirmando que a menc¢do ao CDC na petigdo inicial "o faz em nitida defesa
dos mutuarios origindrios" (f1.904).

A modificacdo da conclusdo firmada pelo acérdao recorrido demandaria
o reexame do conjunto fatico-probatorio dos autos, providéncia invidvel em sede
de recurso especial, nos termos da Simula n. 7 do STJ.

IV - Arts. 81, I, 11, 111, do CDC e 1°, 11, da Lei n. 7.347/1985

O Tribunal de origem assentou que a agdo civil publica visa a prote¢ao
de direitos coletivos dos mutuarios originarios, € nao direitos individuais
disponiveis de futuros adquirentes. Esta delimitacdo esta claramente expressa: a
sentenca apontou os limites subjetivos do pedido exordial, afirmando que "a inicial
dos autos, apesar de mencionar a violagdo ao dever de publicidade preconizado no
Cédigo de Defesa do Consumidor, o faz em nitida defesa dos mutudrios
originarios € nao dos futuros compradores do imével em sede de hasta publica ou
venda direta", e rechacou eventual pretensdo de defesa de interesses de futuros
compradores.

Para acolher a tese da recorrente, seria necessario revisar a qualificacao
juridica dos direitos tutelados e a delimitagdo do pedido, tal como estabelecidos
pelo Tribunal a partir da analise da peticao inicial e das provas dos autos. Tal
pretensdo esbarra na vedagdo da Sumula n. 7 do STJ.

V - Arts. 3° e 41 da Lei n. 8.666/1993, arts. 886 do CPC, arts. 237, 1,
da LC n. 75/1993, e 23 da Lei n. 8.906/1994, arts. 18 da Lei n. 7.347/1985

Verifico, portanto, que os artigos suscitados ndo foram objeto de analise
pelo Tribunal de origem, atraindo o 6bice da falta do prequestionamento e a

incidéncia da Stimula n. 282 do STF, segundo a qual ¢ inadmissivel o recurso
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quando a questdao federal suscitada nao foi apreciada pela decisdo recorrida, bem
como da Sumula n. 211 do STJ, que dispde ser inviavel o recurso especial quanto a
matéria ndo enfrentada pelo acordao recorrido.

Ademais, ainda que superado tal Obice, os artigos indicados nao
guardam pertinéncia com os fundamentos apresentados, o que conduz a aplicagdo
da Stimula n. 284 do STF, diante da deficiéncia na fundamentagdo recursal.

O STJ entende que o prequestionamento pressupde efetivo debate e
apreciacdo pelo acérdao recorrido, ainda que nao haja mengao expressa aos
dispositivos invocados. Conclui-se, portanto, pela incidéncia conjunta dos Obices
das Stimulas n. 282 e 284 do STF, 211 do STJ.

IV - Conclusao

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Majoro os honorérios em mais 10% sobre o valor previamente fixado
pela origem.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.484.595 / SP

Numero Registro: 2023/0325330-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00048692920004036000 48692920004036000

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

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADOS : GIZA HELENA COELHO - SP166349
OLIVIA FERREIRA RAZABONI - SP220952

AGRAVADO : ASSOCIACAO BRASILEIRA DOS MUTUARIOS DA HABITACAO -
ABMH

ADVOGADO : EDER WILSON GOMES - MS010187A

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - SISTEMA
FINANCEIRO DA HABITAGCAO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 09 de marco de 2026
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