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RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADA
AGRAVADO
ADVOGADA
INTERES.

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: ADINALVA MARIA GUIDI

: LAIS MOREIRA DE PAULA - ES021546

. CAIXA ECONOMICA FEDERAL

: RACHEL ORMOND CORDEIRO REGO - RJ104569

: CASTELO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO ORDINARIA. DECLARACAO DE NULIDADE DE
HIPOTECA. ADJUDICACAO COMPULSORIA. IMOVEL COMERCIAL.
VIOLACAO DO ART. 1.420 DO CODIGO CIVIL. INAPLICABILIDADE
DA SUMULA 308/STJ. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS 282 E 356/STF. REEXAME DE MATERIA FATICA.
SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Trata-se de agravo em recurso especial interposto contra decisao
que inadmitiu recurso especial em acao ordinaria visando a
declaragcao de nulidade de hipoteca incidente sobre imdveis
comerciais, adjudicagdo compulséria e condenagao ao pagamento de
IPTU e taxas condominiais. A sentenga de primeiro grau julgou
procedentes os pedidos de nulidade da hipoteca e adjudicagao
compulséria, mas improcedente o pedido de condenacido ao
pagamento de IPTU e taxas. O Tribunal Regional Federal da 22
Regiao reformou a sentencga, julgando improcedentes os pedidos, sob
o fundamento de que a Sumula 308/STJ ndo se aplica a imoveis
comerciais.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) a hipoteca constituida apoés a
promessa de compra e venda é valida, mesmo sem o registro do
compromisso; (ii) a auséncia de registro do compromisso de compra e
venda retira a protecdo do adquirente de boa-fé; (iii) a decisao
recorrida violou o art. 1.420 do Cédigo Civil e a Sumula 84 do STJ.

3. A auséncia de registro do compromisso de compra e venda
inviabiliza sua oponibilidade a terceiros, conforme entendimento
consolidado no art. 1.420 do Cédigo Civil e na jurisprudéncia desta

Documento eletrénico VDA51413114 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 15/10/2025 09:04:04
Publicagdo no DJEN/CNJ de 17/10/2025. Cédigo de Controle do Documento: 15ce9f94-600a-42fd-991b-8e34b9108160



Corte. A Sumula 308/STJ, que protege adquirentes de imdveis contra
hipotecas constituidas pela construtora, aplica-se exclusivamente a
iméveis residenciais vinculados ao Sistema Financeiro da Habitacéao,
sendo inaplicavel a iméveis comerciais.

4. A andlise da validade da hipoteca e da boa-fé da adquirente exige o
reexame de matéria fatica e contratual, o que é vedado em recurso
especial pelas Sumulas 5 e 7 do STJ. Além disso, a auséncia de
prequestionamento especifico sobre a aplicagdo da Sumula 84 do STJ
atrai os 6bices das Sumulas 282 e 356 do STF.

5. Agravo conhecido. Recurso especial nao conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 15 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator

Documento eletrénico VDA51413114 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 15/10/2025 09:04:04
Publicagdo no DJEN/CNJ de 17/10/2025. Cédigo de Controle do Documento: 15ce9f94-600a-42fd-991b-8e34b9108160



A\
g"i

%

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

N

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2613104 - ES (2024/0124617-2)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADA
AGRAVADO
ADVOGADA
INTERES.

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: ADINALVA MARIA GUIDI

: LAIS MOREIRA DE PAULA - ES021546

. CAIXA ECONOMICA FEDERAL

: RACHEL ORMOND CORDEIRO REGO - RJ104569

: CASTELO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO ORDINARIA. DECLARACAO DE NULIDADE DE
HIPOTECA. ADJUDICACAO COMPULSORIA. IMOVEL COMERCIAL.
VIOLACAO DO ART. 1.420 DO CODIGO CIVIL. INAPLICABILIDADE
DA SUMULA 308/STJ. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS 282 E 356/STF. REEXAME DE MATERIA FATICA.
SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1. Trata-se de agravo em recurso especial interposto contra decisao
que inadmitiu recurso especial em acao ordinaria visando a
declaragcao de nulidade de hipoteca incidente sobre imdveis
comerciais, adjudicagdo compulséria e condenagao ao pagamento de
IPTU e taxas condominiais. A sentenga de primeiro grau julgou
procedentes os pedidos de nulidade da hipoteca e adjudicagao
compulséria, mas improcedente o pedido de condenacido ao
pagamento de IPTU e taxas. O Tribunal Regional Federal da 22
Regiao reformou a sentencga, julgando improcedentes os pedidos, sob
o fundamento de que a Sumula 308/STJ ndo se aplica a imoveis
comerciais.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) a hipoteca constituida apoés a
promessa de compra e venda é valida, mesmo sem o registro do
compromisso; (ii) a auséncia de registro do compromisso de compra e
venda retira a protecdo do adquirente de boa-fé; (iii) a decisao
recorrida violou o art. 1.420 do Cédigo Civil e a Sumula 84 do STJ.

3. A auséncia de registro do compromisso de compra e venda
inviabiliza sua oponibilidade a terceiros, conforme entendimento
consolidado no art. 1.420 do Cédigo Civil e na jurisprudéncia desta

Documento eletrénico VDA51152711 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 06/10/2025 10:33:10
Codigo de Controle do Documento: 47ba50d5-e084-474d-96ce-bfbd063f4992



Corte. A Sumula 308/STJ, que protege adquirentes de imdveis contra
hipotecas constituidas pela construtora, aplica-se exclusivamente a
iméveis residenciais vinculados ao Sistema Financeiro da Habitacéao,
sendo inaplicavel a iméveis comerciais.

4. A andlise da validade da hipoteca e da boa-fé da adquirente exige o
reexame de matéria fatica e contratual, o que é vedado em recurso
especial pelas Sumulas 5 e 7 do STJ. Além disso, a auséncia de
prequestionamento especifico sobre a aplicagdo da Sumula 84 do STJ
atrai os 6bices das Sumulas 282 e 356 do STF.

5. Agravo conhecido. Recurso especial nao conhecido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ADINALVA MARIA
GUIDI (ADINALVA) contra decisdo que nao admitiu seu apelo nobre manejado, por sua
vez, com fundamento no art. 105, lll, alinea a, da Constituicdo Federal, contra acérdao
proferido pelo Tribunal Regional Federal da 22 Regido, assim ementado:

ADMINISTRATIVO. APELACAO CIVEL. HIPOTECA. CEF COMO
CREDOR HIPOTECARIO. SALA COMERCIAL. LEVANTAMENTO.
DESCABIMENTO. SUMULA N° 308/STJ. NAO APLICACAO IN CASU.
APELACAO DA CEF PROVIDA. SENTENCA REFORMADA.

1. Cuida-se, na origem, de agdo movida em face da CASTELO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, na qual objetiva Parte Autora a autora: a) seja declarando
nulo o gravame de hipoteca incidente sobre as unidades 209, 318 e
418 do Edificio Mubadalla Office, localizado na Rua Inacio Higno, 673,
Praia da Costa, Vila Velha/ES, com uma vaga de garagem rotativa
cada, bem como seja dada baixa nos respectivos registros imobiliarios;
b) a adjudicacdo compulsdria dos bens, suprindo a declaracdo de
vontade das requeridas e permitindo o registro definitivo da
propriedade em seu nome, na forma do art. 501, do CPC; e c) a
condenacdo das requeridas ao pagamento das taxas de condominio e
IPTU incidentes sobre as unidades imobiliarias no periodo
compreendido entre a conclusdo das obras e a efetiva imissdo da
requerente na posse.

2. Em que pese argumentacdo, na sentenca ora atacada e na peca
recursal da Embargante, no sentido da possibilidade de levantamento
da hipoteca sobre a sala comercial, ja que, em tese, deveriam
‘prevalecer integralmente as argumentacbes que resultaram na
Sumula 308, [de que] a hipoteca celebrada antes ou depois da
promessa de compra e venda nédo deve ter eficdacia perante terceiros
adquirentes do imovel”, o exame dos precedentes que ensejaram a
edicdo da referida Sumula evidencia que o entendimento nela
adotado, de que (“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 imdvel”’) somente
é aplicavel a imoveis adquiridos para moradia, mediante financiamento
concedido ao mutuario no @mbito do Sistema Financeiro da Habitacao
— caso completamente distinto do ora analisado, em que se trata de
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aquisicdo de salas comerciais, fora do ambito do Sistema Financeiro
da Habitacéo.

5. Inaplicabilidade do Verbete Sumular n° 308/STJ na hipotese de
aquisicdo de salas comerciais gravadas com hipoteca pelo agente
financeiro, ainda que tenha agido o adquirente com boa-fé, conforme
entendimento do Col. STJ, assim como do TRF-22 Regiéo.

6. Adogcdo do mesmo raciocinio que ensejou a edicdo da Sumula n¢
308/STJ, na presente hipdtese concreta, que “equivale a solapar o
direito real de hipoteca tal e qual previsto no Cddigo Civil, que
assegura o direito de sequela. Somente havendo regra juridica propria,
como no caso do Sistema Financeiro da Habitacdo, é possivel
oferecer interpretacdo que afaste o direito do credor de buscar seu
crédito hipotecario havendo a transferéncia do bem para terceiro’
(STJ, 32 T., Agint no REsp 1.613.516/GO, Relator: Min. RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, DJe 29.11.2017), porquanto a hipoteca ndo
pode ser levantada, nas circunstancias do caso em analise, sem que
tenha sido notificado o credor hipotecario, que nao for, de qualquer
modo, parte na execucgéo (Artigo 1.501, CC).

7. Apelagdo da CEF provida, com reforma da sentenca atacada. (e-
STJ, fls. 302-307)

Os embargos de declaragcdo de ADINALVA foram acolhidos apenas para
sanar omissdes, sem alterac&do do resultado do julgamento (e-STJ, fls. 514-520).

Nas razdes do agravo, ADINALVA apontou (1) a questdo da anterioridade
do compromisso de compra e venda em relagdo a hipoteca foi devidamente
prequestionada, especialmente apds a decisdao do STJ no AREsp 2.139.325/ES, que
determinou a analise do tema; (2) a decisao recorrida violou o art. 1.420 do Cddigo
Civil, ao nao reconhecer que a hipoteca nao poderia ter sido constituida sobre imével ja
prometido a venda; (3) a auséncia de registro do compromisso de compra e venda nao
retira a validade do negécio juridico, conforme a Sumula 84 do STJ; (4) a decisao de
inadmissibilidade do recurso especial incorreu em erro ao aplicar as Sumulas 282 e
356 do STF, pois a matéria foi devidamente enfrentada no acérdao recorrido (e-STJ,
fls. 579-594).

Houve apresentacdo de contraminuta pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
defendendo que o recurso especial ndo merece seguimento por auséncia de
prequestionamento, tentativa de reexame de matéria fatica e aplicagdo das Sumulas 7
ISTJ, 282/STF e 284/STF (e-STJ, fls. 604-610).

E o relatorio.

VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.
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CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
nao merece prosperar.

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com fundamento na alinea a do
inciso Ill do art. 105 da Constituicdo Federal, ADINALVA apontou (1) violagao do art.
1.420 do Cddigo Civil, ao ndo reconhecer que a hipoteca ndo poderia ter sido
constituida sobre imovel ja prometido a venda, com prego integralmente quitado antes
da constituicdo do gravame; (2) a auséncia de registro do compromisso de compra e
venda néo retira a validade do negdcio juridico, conforme a Sumula 84 do STJ; (3) que
a decisao recorrida desconsiderou a boa-fé da recorrente, que adquiriu o imével de
forma legitima e quitou integralmente o preco antes da constituicdo da hipoteca; (4)
que a decisao do Tribunal Regional violou o principio da seguranga juridica, ao permitir
que a hipoteca prevalecesse sobre o compromisso de compra e venda anterior. (e-
STJ, fls. 537-549).

Houve apresentacédo de contrarrazées pela CEF, defendendo que o recurso
especial ndo merece provimento por auséncia de prequestionamento, tentativa de
reexame de matéria fatica e aplicagcao das Sumulas 7/STJ, 282/STF e 284/STF (e-STJ,
fls. 604-610).

De acordo com a moldura fatica dos autos, o caso cuida de agao ordinaria
proposta por ADINALVA contra a CASTELO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA (CASTELO) e a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, visando a declaragdo de
nulidade de hipoteca incidente sobre trés unidades imobiliarias adquiridas pela autora,
bem como a adjudicacdo compulsoria dos imdveis e a condenagdo das rés ao
pagamento de IPTU e taxas condominiais.

O Juizo de primeiro grau julgou procedentes os pedidos de nulidade das
hipotecas e adjudicagcdo compulsoéria, afastando, contudo, a condenagdo ao
pagamento de IPTU e taxas, com fundamento na Sumula 308 desta Corte (e-STJ, fls.
240-245).

Irresignada, a CEF interpds apelagdo, sustentando a inaplicabilidade da
Sumula 308/STJ a imoveis comerciais. O Tribunal Regional Federal da 22 Regiéo
acolheu o recurso, reformando a sentenga para julgar improcedentes os pedidos dde
ADINALVA, sob o argumento de que a referida sumula seria restrita a imdveis
residenciais vinculados ao Sistema Financeiro da Habitagéo (e-STJ, fls. 302-307).

Ambas as partes opuseram embargos de declaragdo. A CEF alegou
contradicdo na fixagdo dos honorarios, arbitrados em R$ 2.000,00 (dois mil reais), ao
passo que ADINALVA apontou omissdo quanto a anterioridade do compromisso de
compra e venda em relagao a hipoteca. O TRF2 rejeitou ambos os aclaratérios,
entendendo que nao havia vicio a ser sanado (e-STJ, fls. 314-317 e 330-335; 359-362).
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ADINALVA interpés recurso especial, no qual insistiu na analise da
anterioridade do compromisso de compra e venda. Este Superior Tribunal de Justica
deu provimento ao apelo nobre, determinando o retorno dos autos ao TRF2 para que
enfrentasse a questao (e-STJ, fls. 491-494).

Em novo julgamento, o Tribunal regional reconheceu que o compromisso de
compra e venda fora firmado antes da hipoteca, mas manteve a validade do gravame,
por auséncia de registro da promessa, 0 que inviabilizaria sua oponibilidade a CEF (e-
STJ, fls. 514-520).

ADINALVA interpés novamente recurso especial, sustentando violagao do
art. 1.420 do Caddigo Civil e reiterando a tese da invalidade da hipoteca. O recurso,
porém, nao foi admitido pelo Vice-Presidente do TRF2, sob o fundamento de auséncia
de prequestionamento, aplicando-se, por analogia, as Sumulas 282 e 356 do STF (e-
STJ, fls. 537-549 e 562-567).

Contra essa decisdo ADINALVA manejou agravo em recurso especial,
afirmando que a matéria estava devidamente prequestionada, sobretudo apds o
retorno determinado por este Superior Tribunal (e-STJ, fls. §79-594). A CEF
apresentou contraminuta, pugnando pela manuten¢cdo da inadmissibilidade, ao
argumento de auséncia de prequestionamento e necessidade de reexame fatico,
incidindo a Sumula 7/STJ (e-STJ, fls. 604-610).

O Vice-Presidente do TRF2 manteve a decisdo agravada em juizo de
retratagdo e determinou a remessa dos autos a esta Corte (e-STJ, fls. 614).

O objetivo recursal é decidir se (i) a hipoteca constituida apds a promessa
de compra e venda é valida, mesmo sem o registro do compromisso; (ii) a auséncia de
registro do compromisso de compra e venda retira a prote¢cao do adquirente de boa-fé;
(iii) a decisao recorrida violou o art. 1.420 do Cdodigo Civil e a Sumula 84 do STJ.

(1) Violacéo do art. 1.420 do Cadigo Civil

ADINALVA sustentou que a hipoteca constituida pela CAIXA ECONOMICA
FEDERAL sobre os imoéveis adquiridos ndo poderia ter sido validamente instituida, uma
vez que os bens ja haviam sido prometidos a venda por meio de compromisso firmado
em 24/10/2013, com o preco integralmente quitado em 24/1/2014. A hipoteca, por sua
vez, foi constituida apenas em 5/12/2014 e registrada em 8/1/2015. O art. 1.420 do
Caodigo Civil estabelece que “s6é aquele que pode alienar podera empenhar, hipotecar
ou dar em anticrese; s6 os bens que se podem alienar poderao ser dados em penhor,
anticrese ou hipoteca”. Assim, ADINALVA argumentou que, a época da constituicao da
hipoteca, a construtora CASTELO ja nao possuia legitimidade para gravar os iméveis,
pois estes ja haviam sido alienados a ela, ADINALVA, por meio do compromisso de
compra e venda.
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No caso em exame, verifica-se que ADINALVA, em verdade, pretende
apenas rediscutir o mérito da controvérsia ja apreciada de forma exauriente pelas
instancias ordinarias. Em relagdo a apontada violagdo do art. 1.420 do Cddigo Civil,
constata-se que o Tribunal de origem enfrentou a questdo da anterioridade da
promessa de compra e venda em relacdo a hipoteca, concluindo pela inaplicabilidade
da tese deduzida em razdo da auséncia de registro do instrumento. Alterar tal
conclusdo demandaria o reexame do acervo fatico-probatério dos autos, providéncia
obstada pela Sumula 7 do STJ.

Dessa forma, no ponto, ndo se poderia conhecer do recurso pelo ébice
sumular.

(2) N&o observancia a Sumula 84 do STJ

ADINALVA invocou a Sumula 84 do Superior Tribunal de Justica, que dispde
que “é admissivel a oposigao de embargos de terceiro fundados em alegagao de posse
advinda do compromisso de compra e venda de imovel, ainda que desprovido do
registro”. Nesse sentido, ADINALVA argumentou que a auséncia de registro do
compromisso de compra e venda no cartério de registro de iméveis ndo afeta a
validade do negdcio juridico celebrado entre ela e a construtora. ADINALVA destacou
que o compromisso de compra e venda € plenamente valido e eficaz entre as partes e
que a auséncia de registro ndo poderia ser utilizada para legitimar a hipoteca
constituida posteriormente pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

No tocante a alegada incidéncia da Sumula 84 do STJ, o acérdao recorrido
nao emitiu juizo especifico sobre a matéria, sequer apds a oposicao de embargos de
declaracéo, circunstancia que evidencia a auséncia de prequestionamento, o que atrai,
por analogia, a aplicagao das Sumulas 282 e 356 do STF.

Desse modo, ausente o indispensavel prequestionamento quanto ao tema,
aplica-se o 6bice sumular, razdo pela qual ndo se pode conhecer do recurso especial
no ponto.

(3) Desconsideracao da boa-fé da recorrente

ADINALVA alegou que a decisao recorrida ignorou sua condigcao de
adquirente de boa-fé. Enfatizou que adquiriu os imdveis de forma legitima, cumprindo
integralmente suas obrigagdes contratuais, incluindo a quitacdo do preco antes da
constituicdo da hipoteca. Argumentou que, ao permitir que a hipoteca prevalecesse
sobre o compromisso de compra e venda, a decisdo desconsiderou sua boa-fé e a
protecdo que lhe é conferida pelo ordenamento juridico, especialmente em situacbes
em que o adquirente age de forma diligente e cumpre todas as obrigagdes contratuais.
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Quanto a tese de que teria havido desconsideragédo da boa-fé da recorrente,
a analise pretendida exige o revolvimento de clausulas contratuais e do conjunto fatico
dos autos, também inviavel em recurso especial, nos termos das Sumulas 5 e 7 do STJ.

Dessa forma, incide o enunciado sumular, o que impede o conhecimento do
recurso.

(4) Violacéo do principio da seguranca juridica

ADINALVA sustentou que a decisdo do Tribunal Regional Federal da 22
Regiao violou o principio da segurancga juridica ao permitir que a hipoteca constituida
posteriormente prevalecesse sobre o compromisso de compra e venda firmado
anteriormente. Argumentou que a seguranga juridica exige a protecdo das legitimas
expectativas das partes, especialmente em situagdes em que o adquirente ja cumpriu
integralmente suas obrigagdes contratuais. Permitir que a hipoteca prevalega, segundo
ADINALVA, cria um precedente perigoso, que desestabiliza as relagdes juridicas e
prejudica a confianga no mercado imobiliario.

Contudo, no que se refere a alegada violagdo do principio da seguranga
juridica, igualmente n&o ha como prosperar. A pretensao recursal de ver reconhecida a
prevaléncia do compromisso de compra e venda sobre a hipoteca constituida
posteriormente demandaria o reexame das circunstancias faticas da contratagéo, tais
como a data de quitagdo, a auséncia de registro e a condi¢gdo subjetiva de boa-fé da
adquirente, providéncia vedada em recurso especial pela incidéncia da Sumula 7 do
STJ.

Ademais, o acérdao recorrido encontra-se em consonancia com a
orientacédo pacificada desta Corte Superior no sentido de que a Sumula 308 do STJ
restringe-se a imoveis residenciais vinculados ao Sistema Financeiro da Habitagao,
nao se aplicando a aquisicao de salas comerciais, 0 que atrai, ainda, a incidéncia da
Sumula 83 do STJ.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. DECISAO DE ADMISSIBILIDADE . COMPRA E
VENDA DE IMOVEL COMERCIAL. HIPOTECA FIRMADA ENTRE A
CONSTRUTORA E O AGENTE FINANCEIRO. VALIDADE.
INAPLICABILIDADE DA SUMULA 308/STJ . PRECEDENTES. 1.

Consoante reiterado entendimento desta Corte Superior, "a Sumula
308/STJ ndo se aplica aos contratos de aquisicdo de imdéveis
comerciais, incidindo apenas nos contratos submetidos ao Sistema
Financeiro de Habitagdo - SFH, em que a hipoteca recai sobre imével
residencial”. Assim, "é vélida a hipoteca outorgada pela construtora ao
agente financiador quando firmada anteriormente a celebragdo da
promessa de compra e venda de imoével comercial” ( Agint no REsp 1.
702.163/PR, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado
em 15/10/2019, DJe 6/11/2019). Precedentes . 2. Agravo interno a que

se nega provimento.
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(Agint no AREsp: 1.982.469/RS 2021/0287911-0, Julgamento:
15/8/2022, QUARTA TURMA, DJe 17/8/2022 — sem destaques no
original).

Assim, aplica-se o0 Obice da sumula, inviabilizando o conhecimento do
especial

Portanto, as razdes deduzidas por ADINALVA configuram mero
inconformismo com a decisdo adotada pelo Tribunal de origem, nédo se prestando o
recurso especial a reapreciacdo do mérito da controvérsia, por nao se constituir em
terceira instancia revisora, mas em Corte destinada a uniformizacao da interpretacao
da legislagao federal infraconstitucional.

Vejam-se os seguintes precedentes

[...] 4. Decidida a demanda com andlise do contrato e das provas dos
autos, ndo ha como chegar a conclusdo diversa, porquanto o STJ ndo
é terceira instancia revisora. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 desta Corte.
5. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no AREsp: 1.343.618/PR 2018/0202503-6, Relator.: MARIA
ISABEL GALLOTTI, Julgamento: 5/6/2023, T4 - QUARTA TURMA,
DJe 9/6/2023 — sem destaques no original)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE DISTRIBUICAO. RESCISAO. ACAO
INDENIZATORIA . CUMPRIMENTO DE SENTENCA. VIOLACOES DE
LEl FEDERAL. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211
/STJ . REVISAO DAS CONCLUSOES DO ACORDAO RECORRIDO.
STJ NAO E TERCEIRA INSTANCIA REVISORA. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. JULGADOS DESTA CORTE NESSE
SENTIDO . 1. Nao decididas pelo acérddo objeto do especial as
matérias referentes aos dispositivos tido como violados, ressente-se o
recurso do necessario prequestionamento. Sumulas 211/STJ. 2 .
Decidida a demanda com andlise do contrato e das provas dos autos,
ndo ha como chegar a conclusdo diversa, porquanto o STJ nao é
terceira instancia revisora. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 desta Corte.
3. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp: 1.704.461/SP 2020/0118226-7, Relator.: Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Julgamento: 16/5/2022, TERCEIRA
TURMA, DJe 18/5/2022 — sem destaques no original)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE DANOS MORAIS E ESTETICOS. CIRURGIA ESTETICA. ERRO
MEDICO CONSTATADO . REEXAME DAS CONCLUSOES
ORIGINARIAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. QUANTUM
INDENIZATORIO . REVISAO. OBICE DA SUMULA 7/STJ.
REVALORACAO DA PROVA. AFASTAMENTO . HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS. REVISAO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO
IMPROVIDO . 1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior,
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ndo ha como afastar as premissas faticas e probatérias estabelecidas
pelas instancias ordinarias, soberanas em sua andlise, pois, na via
estreita do recurso especial, a incursdo em tais elementos esbarraria
no 6bice do enunciado 7 da Sumula do Superior Tribunal de Justiga. 2.
A pretensdo recursal é de alterar as conclusées sobre os fatos e
provas do processo, para alcangar resultado favoravel na demanda .
Isso nada mais é do que o revolvimento do que ja foi soberanamente
Julgado pelas instancias ordinarias. O Superior Tribunal de Justiga,
pela via extraordindria do recurso especial, ndo é terceira instancia
revisora e, portanto, ndo pode rejulgar a prova, como quer o agravante.
As alegacbes de ofensa a lei federal, no caso, atreladas a essa
descabida pretensdo, encontram obice intransponivel na Sumula 7
/STJ. 3. Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp: 2.202.903/DF 2022/0279336-4, Relator.. MARCO
AURELIO BELLIZZE, Julgamento: 3/4/2023, TERCEIRA TURMA, DJe
10/4/2023 — sem destaques no original)

Nessas condigdes, CONHEGCO do agravo para NAO CONHECER do
recurso especial.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor da CEF, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do NCPC.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenacado as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, § 2°, ambos do
CPC.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 2.613.104 / ES

Numero Registro: 2024/0124617-2 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
202201616030 50213130520194025001

Sesséo Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : ADINALVA MARIA GUIDI

ADVOGADA : LAIS MOREIRA DE PAULA - ES021546
AGRAVADO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADA : RACHEL ORMOND CORDEIRO REGO - RJ104569

INTERES. : CASTELO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - HIPOTECA
TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.
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Brasilia, 13 de outubro de 2025
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