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MARCELO FERREIRA CRUVINEL - PR061510
BRUNA FERREIRA CRUVINEL - GO031644
CLARISON APARECIDO LEMOS - PR096119

RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM BELLA VITTA
LONDRINA
OUTRO NOME : BELLA VITTA LONDRINA
ADVOGADOS : RAFAEL RICCI FERNANDES - PR046756
FERNANDO SOARES DA SILVA - PR084009
INTERES. : AGROPECUARIA TERRA ROXA LTDA
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. ACAO DE
COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL. CERCEAMENTO DE DEFESA E DECISAO-SURPRESA.
INOCORRENCIA. RESPONSABILIDADE PELAS DESPESAS
CONDOMINIAIS. NOTIFICACAO DE RETOMADA. CONSOLIDACAO
DA PROPRIEDADE. AUSENCIA DE PROVA. POSSE DIRETA DA
DEVEDORA FIDUCIANTE. SUMULA 7/STI.

1.Nao ha cerceamento de defesa quando o julgamento antecipado do mérito
(art. 355, I, CPC) se funda em conjunto documental suficiente, sendo o
magistrado o destinatario da prova, nem decisdo-surpresa quando a matéria foi
amplamente debatida nos autos (art. 10 do CPC). Pretensdo de reexame
afastada pela Sumula 7/STJ. Recurso especial ndo provido.

2.As despesas condominiais, de natureza propter rem, incumbem ao devedor
fiduciante enquanto detém a posse direta do imdével. A mera notificacdo de
retomada ndo transfere a responsabilidade ao credor fiduciério, exigindo-se a
consolidacao da propriedade com averbacdo no registro e imissao na posse
(arts. 26 e 27, § 8°, da Lei 9.514/1997; art. 1.368-B do CC). Hipdtese em que o
Tribunal de origem reconheceu a auséncia de prova da consolidagdo ¢ a
permanéncia da posse direta com a devedora fiduciante. Reexame vedado pela
Stmula 7/ST]J.

3.Honorarios recursais majorados (art. 85, § 11, CPC).

Recurso especial improvido.
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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 Sessdo Virtual de
14/10/2025 a 20/10/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 21 de outubro de 2025.

Ministro Humberto Martins
Relator
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RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. ACAO DE
COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE IMOVEL CERCEAMENTO DE DEFESA E DECISAO-SURPRESA.
INOCORRENCIA. RESPONSABILIDADE PELAS  DESPESAS
CONDOMINIAIS. NOTIFICACAO DE RETOMADA. CONSOLIDACAO
DA PROPRIEDADE. AUSENCIA DE PROVA. POSSE DIRETA DA
DEVEDORA FIDUCIANTE. SUMULA 7/STJ.

1.Nao ha cerceamento de defesa quando o julgamento antecipado do mérito
(art. 355, I, CPC) se funda em conjunto documental suficiente, sendo o
magistrado o destinatario da prova, nem decisdo-surpresa quando a matéria
foi amplamente debatida nos autos (art. 10 do CPC). Pretensdo de reexame
afastada pela Sumula 7/STJ. Recurso especial ndo provido.

2.As despesas condominiais, de natureza propter rem, incumbem ao devedor
fiduciante enquanto detém a posse direta do imdvel. A mera notificacao de
retomada ndo transfere a responsabilidade ao credor fiduciario, exigindo-se a
consolidacdo da propriedade com averbacdo no registro € imissdo na posse
(arts. 26 e 27, § 8°, da Lei 9.514/1997; art. 1.368-B do CC). Hipdtese em que
o Tribunal de origem reconheceu a auséncia de prova da consolidacdo e a
permanéncia da posse direta com a devedora fiduciante. Reexame vedado
pela Stimula 7/ST]J.

3.Honorarios recursais majorados (art. 85, § 11, CPC).

Recurso especial improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
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Cuida-se de recurso especial interposto por ELAINE APARECIDA
GUAGNINI SOUZA, com fundamento na alinea “a” do inciso III do artigo 105 da
Constituicao Federal, contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do

Parana.

A controvérsia nos autos gira em torno da responsabilidade pelo pagamento
de taxas condominiais de um imovel adquirido por meio de contrato de compra e venda
com pacto de alienagdo fiducidria. A recorrente, alega que, apds a notificacdo de
retomada do imovel pela credora fiducidria, deixou de ser responsavel pelo pagamento

das taxas condominiais, transferindo-se tal obrigagao a credora fiduciaria.

Ao analisar a questdo, o Tribunal a quo manteve a condenacdo da
recorrente ao pagamento das taxas condominiais, entendendo que ela nao se desincumbiu
do 6nus de comprovar a consolidacao da propriedade pela credora fiduciaria, conforme o
artigo 373, 11, do CPC.

- A decisdo também majorou os honorarios advocaticios em grau recursal, nos termos do
artigo 85, § 11, do CPC.

Eis a ementa do julgado (fl. 402):

APELACAO CIVEL — ACAO DE COBRANCA -
TAXAS CONDOMINIAIS - NULIDADE DA
SENTENCA, POR CERCEAMENTO DE DEFESA E
VIOLACAO AO PRINCIPIO DA NAO-SURPRESA —
PRELIMINAR AFASTADA - ALIENACAO
FIDUCIARIA — CONTRATO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA NAO LEVADO A REGISTRO -
DEVEDORA FIDUCIANTE IMITIDA NA POSSE DO
BEM IMOVEL NO ATO DA COMPRA — CIENCIA
INEQUIVOCA DO CONDOMINIO QUANTO A
NEGOCIACAO - RESPONSABILIDADE DA
REQUERIDA AO PAGAMENTO DAS COTAS
CONDOMINIAIS ENQUANTO POSSUIDORA DIRETA
DO BEM IMOVEL - CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE PELA CREDORA FIDUCIARIA - NAO
COMPROVADA — DOCUMENTO JUNTADO APOS A
PROLACAO DA SENTENCA - DESCONSIDERADO,
POR NAO FAZER PROVA DE FATO
SUPERVENIENTE PRECLUSAO TEMPORAL -
SENTENCA MANTIDA — HONORARIOS RECURSAIS
— CABIVEIS. RECURSO DE APELACAO CONHECIDO
E DESPROVIDO.

Opostos embargos declaratorios, o recurso foi rejeitado, com a seguinte
ementa (fl. 426).
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EMBARGOS DE DECLARACAO - OMISSAO -
INOCORRENCIA - MANIFESTACAO ACERCA DE
DISPOSITIVOS LEGAIS, COM FINALIDADE DE
PREQUESTIONAMENTO - DESNECESSIDADE -
INTELIGENCIA DO ARTIGO 1.025 DO NOVO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
EMBARGOS REJEITADOS.
Inexistindo no acorddo qualquer vicio apontado, inviavel se
torna o acolhimento dos Embargos de Declaragdo, ainda
que para fins de prequestionamento.

Em suas razdes recursais (fls. 434/444), aduz o recorrente a violagdo dos

seguintes dispositivos de lei:

a) Artigos 10, 355, I e 369, todos do CPC: pois o juizo de primeiro grau
proferiu sentenca sem oportunizar a especificacdo e produg¢ao de provas, violando o
contraditério e a ampla defesa. Afirma que ndo foi anunciada a decisdo de julgamento

antecipado, configurando decisdo surpresa.

b) Art. 26 e 27, § 8° da Lei n® 9.514/97 e 1.368-B do CC: pois, apos a
notificacdo de retomada do imovel pela credora fiduciaria, deixou de ser responsavel
pelas taxas condominiais. Afirma que a notificagdo de retomada, seguida do nao
pagamento, ¢ suficiente para consolidar a propriedade em nome da credora fiduciaria,

transferindo a responsabilidade pelos encargos condominiais.

Requer seja dado provimento ao recurso especial para que seja declarada a

nulidade processual em virtude de cerceamento de defesa.

Subsidiariamente, requer seja declarada a validade do art. 26, da Lei 9.514
/97, reformando o acdérdao para fins de reconhecer que a Notificacdo de Retomada
seguida do ndo pagamento do valor cobrado ¢ suficiente para comprovar a retomada do
imovel pelo credor fiduciério, sendo que a partir de entdo toda a responsabilidade por
condominios e demais despesas correm por conta dele, julgando improcedente a

pretensdo da recorrente, com a inversao dos onus da sucumbeéncia.
Devidamente intimada, a parte recorrida apresentou contrarrazoes (fls. 448
/455), pugnando pelo improvimento do recurso.
E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
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Preliminarmente, ndo prospera a alegacdo de cerceamento de defesa (arts.
10, 355, 1, e 369 do CPC).

O Tribunal de origem, em fundamentagdo suficiente, afastou a preliminar
de cerceamento de defesa, assentando que a controvérsia foi decidida com base em prova
documental apta e suficiente (contrato, boletos/planilhas condominiais, comunicagdes),
dispensando dilagdo probatdria, e que nao houve inovacao decisoria capaz de surpreender

a parte.

A pretensdo de rever tal conclusdo, para reconhecer indispensabilidade de
outras provas, demandaria reexame do acervo fatico-probatério, providéncia vedada em

recurso especial, a luz da Samula 7/ST]J.

Ademais, a jurisprudéncia do STJ ¢ firme no sentido de que o julgamento
antecipado do mérito (art. 355, I, CPC) ndo configura cerceamento de defesa quando o
feito estd maduro para julgamento, cabendo ao magistrado como destinatario da prova

avaliar a necessidade de sua producao.
Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CERCEAMENTO DE DEFESA.
NAO OCORRENCIA. PROVA PERICIAL REPUTADA
DESNECESSARIA EM FACE DO ACERVO
PROBATORIO. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. 1. A jurisprudéncia do STJ ¢ firme no
sentido de que o magistrado, como destinatario final da
prova, deve avaliar sua suficiéncia, necessidade e
relevancia, de modo que ndo constitui cerceamento de
defesa o indeferimento da realizagdo de pericia judicial
reputada desnecessaria em face do acervo probatorio.
Precedentes: AgInt no AR Esp 689516/RS, Rel. Min.
Benedito Gongalves, Primeira Turma, Dje 20/09/2018. 2. A
alteragdo das conclusdes adotadas pela Corte de origem, tal
como colocada a questao nas razdes recursais, demandaria,
necessariamente, reexame do acervo fatico-probatorio
constante dos autos, o que ¢ vedado no ambito do recurso
especial, nos termos da Sumula 7/STJ. Precedentes: Aglnt
no AR Esp 1056892/SP, Rel. Min. Sérgio Kukina, Primeira
Turma, D Je 21/05/2018; AgInt no AR Esp 1035671/SP,
Rel. Ministro Gurgel de Faria, Primeira Turma, D Je
05/02/2018. 3. Agravo interno nao provido” (Aglnt nos E
Dcl no AR Esp 900.323/SP, Rel. Ministro BENEDITO
GONCALVES, Primeira Turma, D Je 12.12.2018).

A invocagdao do art. 10 do CPC igualmente nao se sustenta quando a
matéria foi amplamente debatida nos autos e inexistiu inovagdo de fundamento juridico

determinante que reclamasse prévia oitiva especifica da parte.
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Quanto a alega¢do de que ndo foi “anunciado” o julgamento antecipado, a
Corte local consignou inexistir prejuizo, tendo em vista que as partes se manifestaram
sobre os documentos e teses, incidindo o principio pas de nullité sans grief. A alteragao

desse panorama probatério encontra o dbice da Sumula 7/STJ.
Quanto ao mérito recursal, melhor sorte nao socorre a recorrente.

No que concerne a responsabilidade pelas cotas condominiais na alienacao
fiducidria e da suposta transferéncia automatica apos a notificacdo de retomada (arts. 26
e 27, § 8° da Lei 9.514/97, ¢ 1.368-B do CC), o acoérdao recorrido fixou, com base nas
provas produzidas nos autos, que a devedora fiduciante permaneceu na posse direta do
imovel, ndo restando comprovada a consolidagdo da propriedade em nome da credora
fiduciaria, bem como que documento juntado apenas apds a sentenca ndo comprovou

fato superveniente apto a afastar a preclusao temporal.

A jurisprudéncia do STJ ¢ pacifica no sentido de que a obrigagao
condominial possui natureza propter rem, recaindo, em regra, sobre o titular do dominio
util/posse direta, a depender da configuracao fatica do caso. No regime da Lei 9.514/97,
antes da consolidacdo da propriedade em nome do credor (art. 26, § 7°) e enquanto o
fiduciante detém a posse e frui do bem, permanece sua responsabilidade pelas cotas

condominiais.

A mera notificacdo de constitui¢do em mora/retomada, desacompanhada da
efetiva consolidacdo registral (averbacdo) e da imissdo na posse pelo credor, ndo
transfere automaticamente a responsabilidade pelos encargos condominiais. A Lei 9.514
/97 estabelece procedimento formal e escalonado: constituicdo em mora (art. 26, §§ 1° a
3°), decurso de prazo sem purgacao, certificagdo e averbagao da consolidagao no registro
imobilidrio (art. 26, § 7°). Somente com a consolidacao (registro) ¢ que se alteram,
perante terceiros, a titularidade e, por conseguinte, as responsabilidades correlatas nos

moldes do § 8° do art. 27, quando o credor passa a administrar o bem até a alienagao.
Nesse sentido:

DIREITO CIVIL PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. DESPESAS
CONDOMINAIS. IMOVEL OBJETO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA. RESPONSABILIDADE DO CREDOR
FIDUCIARIO. SOLIDARIEDADE. AUSENCIA.
VERBAS DE SUCUMBENCIA.

1. Agdo de cobranca de despesas condominiais.

2. Ac¢do ajuizada em 05/05/2011. Recurso especial
concluso ao gabinete em 26/08/2016. Julgamento: CPC/73.
3. O proposito recursal ¢ definir se hd responsabilidade
solidaria do credor fiducidrio e dos devedores fiduciantes
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quanto: i) ao pagamento das despesas condominiais que
recaem sobre imovel objeto de garantia fiduciaria; e ii) ao
pagamento das verbas de sucumbéncia.

4. O art. 27, § 8°, da Lei 9.514/97 prevé expressamente que
responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuicdes condominiais € quaisquer outros encargos
que recaiam ou venham a recair sobre o imovel, cuja posse
tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste
artigo, até a data em que o fiducidrio vier a ser imitido na
posse.

5. Ademais, o art. 1.368-B do CC/02, veio, de forma
harmdnica, complementar o disposto no art. 27, § 8°, da Lei
9.514/97, ao dispor que o credor fiducidrio que se tornar
proprietario pleno do bem, por efeito de realizagdo da
garantia, mediante consolidacdo da propriedade,
adjudicacao, dacao ou outra forma pela qual lhe tenha sido
transmitida a propriedade plena, passa a responder pelo
pagamento dos tributos sobre a propriedade e a posse,
taxas, despesas condominiais € quaisquer outros encargos,
tributarios ou nao, incidentes sobre o bem objeto da
garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse
direta do bem.

6. Aparentemente, com a interpretacdo literal dos
mencionados dispositivos legais, chega-se a conclusdo de
que o legislador procurou proteger os interesses do credor
fiduciario, que tem a propriedade resoluvel como mero
direito real de garantia voltado a satisfagdo de um crédito.

7. Dessume-se que, de fato, a responsabilidade do credor
fiduciario pelo pagamento das despesas condominiais da-se
quando da consolidacdo de sua propriedade plena quanto
ao bem dado em garantia, ou seja, quando de sua imissdo
na posse do imédvel, nos termos do art. 27, § 8°, da Lei
9.514/97 e do art. 1.368-B do CC/02. A sua legitimidade
para figurar no polo passivo da agao resume-se, portanto, a
condigdo de estar imitido na posse do bem.

8. Na espécie, ndo reconhecida pelas instancias de origem a
consolidacdo da propriedade plena em favor do ITAU
UNIBANCO S. A, nao ha que se falar em responsabilidade
solidaria deste com os devedores fiduciarios quanto ao
adimplemento das despesas condominiais em aberto.

9. Por fim, reconhecida, na hipdtese, a auséncia de
solidariedade do credor fiducidrio pelo pagamento das
despesas condominiais, ndo ha que se falar em condenagao
solidaria do recorrente ao pagamento das despesas
processuais e honorarios advocaticios.

10. Recurso especial conhecido e provido” (R Esp 1731735
/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 13/11/2018, D Je 22/11/2018, os
destaques ndo constam do original).

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
CONDOMINIO. ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL.
PAGAMENTO. RESPONSABILIDADE. DESPESAS
CONDOMINIAIS. DEVEDOR FIDUCIANTE. POSSE
DIRETA. ART. 27, § 8°, DA LEI N° 9.514/1997.
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1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na
vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a definir se o credor fiducidrio,
no contrato de alienacdo fiduciaria em garantia de bem
imovel, tem responsabilidade pelo pagamento das despesas
condominiais juntamente com o devedor fiduciante.

3. Nos contratos de alienacdo fiduciaria em garantia de
bem imoével, a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais recai sobre o devedor fiduciante
enquanto estiver na posse direta do imével.

4. O credor fiduciario somente responde pelas dividas
condominiais incidentes sobre o imovel se consolidar a
propriedade para si, tornando-se o possuidor direto do bem.

5. Com a utilizacdo da garantia, o credor fiduciario
recebera o imével no estado em que se encontra, até
mesmo com os débitos condominiais anteriores, pois sdo
obrigacdes de carater propter rem (por causa da coisa).

6. Na hipotese, o credor fiduciario ndo pode responder pelo
pagamento das despesas condominiais por nao ter a posse
direta do imodvel, devendo, em relacao a ele, ser julgado
improcedente o pedido.

7. Recurso especial provido” (R Esp 1696038/SP, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 28/08/2018, D Je

03/09/2018).

Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.
Majoro os honorarios advocaticios em 10% sobre o valor j& arbitrado na

instancia de origem, nos termos do art. 85, § 11, do CPC, observada a suspensdo de

exigibilidade, se beneficiaria da justica gratuita.

E como penso. E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 14/10/2025
a 20/10/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 20 de outubro de 2025
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