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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2536534 - PR(2023/0401222-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA
ADVOGADOS : DANIEL BRENNEISEN MACIEL - PR040660

RAPHAEL WOTKOSKI - PR062783

SAMIR BRAZ ABDALLA - PR031374
CLEVERSON TUOTO BENTHIEN - PR045001
RAFAEL FERNANDO PORTELA - PR054780

AGRAVADO - CONJUNTO RESIDENCIAL MORADIAS CAIUA I COND XVI
OUTRO NOME : CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL MORADIAS CAIUA 1
CONDOMINIO XVI
ADVOGADO . JULIANA DA SILVA - PR057374
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS. LEGITIMIDADE ATIVA E
PASSIVA. SUB-ROGACAO. OBRIGACAO PROPTER REM. AUSENCIA DE
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL E INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5, 7 E 83 DO STJ. 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 contra decisdo que inadmitiu o recurso especial por
auséncia de negativa de prestagdo jurisdicional quanto aos arts. 489 e 1.022 do
CPC, incidéncia da Sumula n. 7 do STJ sobre a revisdo da legitimidade ativa e
passiva e impossibilidade de exame do dissidio jurisprudencial em razao da mesma
sumula.

2. A controvérsia trata de a¢do de cobranca de taxas condominiais vencidas nos
periodos de 07/01/2017 a 07/06/2017 e de 07/08/2017 a 07/08/2018, além das
cotas vincendas, relativas a unidade condominial.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido para condenar
ao pagamento das taxas inadimplidas e das vincendas, com correcao pelo IPCA-E,
juros de 1% ao més e multa de 2%, além de custas e honorarios na liquidagao.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca, afastou a ilegitimidade
ativa por inexisténcia de sub-rogacdo/cessdo de crédito e reconheceu a
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legitimidade passiva da proprietaria, por se tratar de obrigacdo propter rem e pela
inaplicabilidade do REsp 1.345.331/RS.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional por violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC; (ii) saber se ocorreu
sub-rogacado/cessdo dos créditos condominiais em favor da empresa garantidora, a
luz dos arts. 346, III, e 349 do CC; (ii1) saber se o promitente vendedor ¢ parte
ilegitima para responder por débitos contemporaneos a posse e fruicdo do
promitente comprador, em face dos arts. 9, 12, §4°, e 20 da Lei n. 4.591/1964, e do
art. 1.345 do CC; (iv) saber se o art. 4, paragrafo Unico, da Lei n. 4.591/1964
impde a imputagdo de débitos ao promissario comprador; e (v) saber se ha dissidio
jurisprudencial apto a reformar o acérdao recorrido.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC, pois o Tribunal de origem
examinou, de modo claro e suficiente, a legitimidade ativa e passiva, afastando a
sub-rogacao e a aplicacdo do REsp 1.345.331/RS.

7. A tese de ilegitimidade ativa demanda reexame de clausulas contratuais e do
conjunto fatico-probatorio, o que ¢ vedado em recurso especial, incidindo as
Stimulas n. 5 e 7 do STJ.

8. A responsabilidade pelas cotas condominiais decorre da relacdo material com o
imovel; com a auséncia de posse do promitente comprador e a retomada da posse,
aplica-se a orientagdo desta Corte, no sentido de que restaura-se a responsabilidade
de pagamento ao promitente vendedor, ressalvado o direito de regresso, incidindo a

Stmula n. 83 do STJ.

9. O dissidio jurisprudencial fica prejudicado, pois a incidéncia das Sumulas n. 5, 7
e 83 do STJ pela alinea "a" impede o conhecimento pela alinea ¢ do art. 105, III,
da CF sobre a mesma matéria.

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 ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acorddo enfrenta de modo suficiente a legitimidade ativa e passiva, afastando a
aplicagdo do REsp 1.345.331/RS, a luz dos arts. 489 e 1.022 do CPC. 2. Incidem
as Sumulas n. 5 e 7 do STJ para obstar o reexame de cldusulas contratuais e do
conjunto fatico-probatério na tese de sub-rogagdo/cessdao de créditos. 3. Incide a
Stimula n. 83 do STJ na conclusdo de que a obrigacdo condominial € propter rem e
que, retomada a posse, o promitente vendedor responde pelos débitos, ressalvado o
regresso. 4. A incidéncia das Sumulas n. 5, 7 ¢ 83 do STJ pela alinea "a" impede o
conhecimento do dissidio jurisprudencial pela alinea c sobre a mesma matéria".

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 489, 1.022 e 85, §11; CC, arts. 346, 111,
349 e 1.345; Lei n. 4.591/1964, arts. 4, paragrafo unico, 9, 12, §4° e 20; CF,
art. 105, III, a e c.
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Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7 e 83; STJ,
AREsp n. 3.029.579/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 9/2/2026; STJ, Agint no AREsp n. 2.212.049/PR, relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 19/8/2024; STJ, Agint nos EDcl no
AREsp n. 1.880.565/PR, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
14/2/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro Ricardo Villas
Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/6/2022; STJ, Agint no
AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco Falcdo, Segunda Turma,
julgado em 16/5/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro
Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022; STJ, Aglnt no
AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 22/8/2022; STJ, Agint no REsp n. 1.503.880/PE, relator
Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em 27/2/2018.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessdo Virtual de 14/04/2026 a 22/04/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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, 23 de abril de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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jurisdicional por violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC; (ii) saber se ocorreu
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examinou, de modo claro e suficiente, a legitimidade ativa e passiva, afastando a
sub-rogacao e a aplicacdo do REsp 1.345.331/RS.

7. A tese de ilegitimidade ativa demanda reexame de clausulas contratuais e do
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Stimula n. 83 do STJ na conclusdo de que a obrigacdo condominial € propter rem e
que, retomada a posse, o promitente vendedor responde pelos débitos, ressalvado o
regresso. 4. A incidéncia das Sumulas n. 5, 7 ¢ 83 do STJ pela alinea "a" impede o
conhecimento do dissidio jurisprudencial pela alinea c sobre a mesma matéria".
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Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7 e 83; STJ,
AREsp n. 3.029.579/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 9/2/2026; STJ, Agint no AREsp n. 2.212.049/PR, relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 19/8/2024; STJ, Agint nos EDcl no
AREsp n. 1.880.565/PR, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
14/2/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro Ricardo Villas
Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/6/2022; STJ, Agint no
AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco Falcdo, Segunda Turma,
julgado em 16/5/2022; STJ, Agint no AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro
Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022; STJ, Aglnt no
AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 22/8/2022; STJ, Agint no REsp n. 1.503.880/PE, relator
Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em 27/2/2018.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por COMPANHIA
DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA (COHAB-CT) contra a decisdo que
inadmitiu o recurso especial por auséncia de negativa de prestagdo jurisdicional
quanto a viola¢do do art. 489, do Cddigo de Processo Civil, e do art. 1.022, do
Cdédigo de Processo Civil, pela Simula n. 7 do STJ quanto ao reexame da
legitimidade ativa e passiva, e pela impossibilidade de exame do dissidio
jurisprudencial em razdo da Sumula n. 7 do STJ (fls. 601-604).

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

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a e c,
da Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado do
Parand em apelacgao civel, nos autos de a¢do de cobranca.

O julgado foi assim ementado (fl. 443):

APELACAO CIVEL E REEXAME NECESSARIO - ACAO DE

COBRANCA — SENTENCA DE PROCEDENCIA. REEXAME NECESSARIO

NAO CONHECIMENTO — SENTENCA PROFERIDA EM DESFAVOR DA

COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA (COHAB-CT) —

PESSOA JURIDICA COM NATUREZA DE SOCIEDADE DE ECONOMIA
MISTA — DESNECESSARIA REMESSA OBRIGATORIA AO DUPLO GRAU
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DE JURISDICAO — AUSENCIA DE PREVISAO LEGAL. APELACAO CIVEL —
COHAB-CT ARGUICAO DE ILEGITIMIDADE ATIVA — CONTRATO DE
COBRANCA FIRMADO COM EMPRESA ESPECIALIZADA — ALEGADA
SUB-ROGACAO - INOCORRENCIA — CLAUSULA CONTRATUAL QUE
AFASTA A SUB-ROGACAO - EVIDENTE LEGITIMIDADE ATIVA DO
CONDOMINIO. ARGUICAO DE ILEGITIMIDADE PASSIVA — AFIRMADO
REGISTRO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA VIGENTE -
PROMITENTE COMPRADORA QUE DEIXOU A POSSE DO IMOVEL EM
PERIODO ANTERIOR AO DA COBRANCA REALIZADA NA ACAO
ORIGINARIA — RESPONSABILIDADE PELO DEBITO DA PROPRIETARIA
FIGURANTES NA MATRICULA DO IMOVEL — NATUREZA DA DIiVIDA
“PROPTER REM” — INAPLICABILIDADE DO ENTENDIMENTO FIRMADO
NO RESP 1.345.331 — HIPOTESE DOS AUTOS QUE NAO SE ENQUADRA EM
QUALQUER SITUACAO DO REPETITIVO. RECURSO NAO PROVIDO.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

486):

EMBARGOS DE DECLARACAO — APELACAO CIVEL — COBRANCA
DE COTAS CONDOMINIAIS — ACORDAO QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECURSO — INSURGENCIA DA RE /APELANTE. ALEGACAO DE OMISSAO
E OBSCURIDADE -NAO ACOLHIMENTO - MATERIA DEVOLVIDA
EXPRESSAMENTE ANALISADA NO JULGADO — LEGITIMIDADE ATIVA
DO CONDOMINIO PARA COBRANCA DAS COTAS CONDOMINIAIS —
INAPLICABILIDADE DO RESP 1.345.331 — PRETENSAO DE REDISCUSSAO
— IMPOSSIBILIDADE — AUSENCIA DE QUAISQUER DOS VICIOS DO
ART. 1.022 DO CPC. EMBARGOS DE DECLARACAO REJEITADOS.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violacao dos seguintes artigos:

a) 489, do Cddigo de Processo Civil, e 1.022, do Codigo de Processo
Civil, porque o acorddo teria sido lacOnico e ndo teria enfrentado, de modo
suficiente, as teses sobre a ilegitimidade ativa em razao de sub-rogacao/cessdo de
crédito e a ilegitimidade passiva do promitente vendedor; ja que alegou omissdo
quanto a aplicagdo dos arts. 9 ¢ 12, §4°, da Lei n. 4.591/1964, ¢ do art. 1.345, do

Cddigo Civil, obscuridade sobre a posse do imdvel e quem o ocupou no periodo, e
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contradicdo ao afastar a tese repetitiva do REsp 1.345.331/RS; pois afirmou falta
de fundamentagdo especifica acerca dos dispositivos federais invocados nas razdes
e nos embargos declaratodrios;

b) 346, III, c/c 349, do Coédigo Civil, porque defendeu a
sub-rogacado/cessdo dos créditos condominiais em favor da empresa garantidora, o
que afastaria a legitimidade ativa do condominio para a cobranca;

c)9e 12, §4° da Lein. 4.591/1964, e 1.345, do Codigo Civil, porquanto
sustentou que nao ¢ legitima a responsabilizacdo do promitente vendedor por
débitos condominiais relativos ao periodo de posse e fruicdo do promitente
comprador; uma vez que invocou também o art. 20, da Lei n. 4.591/1964, para
reforgar a vinculagdo das obrigagdes ao ocupante ¢ a fruicao; e

d) 4, pardgrafo tnico, da Lei n. 4.591/1964, visto que afirmou que a
propria lei condiciona a alienagdo/cessao de direitos a quitagdo das obrigacdes do
alienante, indicando que os débitos posteriores recairiam sobre o promissario
comprador.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a COHAB-CT ¢
legitima para responder pelos débitos condominiais dos periodos de 2017 e 2018 e
que ndao houve sub-rogacdo dos créditos condominiais em favor da empresa
administradora, divergiu do entendimento firmado, entre outros, no AgRg no
REsp 1299228/RS (QUARTA TURMA, DJe 14/09/2012), e em julgados do TJPR
que reconhecem ilegitimidade ativa do condominio quando pactuada
sub-rogacao/cessao de crédito em contratos de garantia e cobranga (fls. 513-514).

Requer o provimento do recurso para que se anule o acorddo recorrido,
com retorno dos autos ao Tribunal de origem a fim de que se manifeste
explicitamente acerca das matérias suscitadas nos embargos declaratorios; requer
ainda o provimento para que se reconhega a violagdo do art. 346, III, c/c o art. 349,

do Codigo Civil, declarando a ilegitimidade ativa do condominio; requer ainda o
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provimento para que se reconheca a violagao do art. 1.345, do Codigo Civil, e dos
arts. 9, 12, §4°, e 20, da Lei n. 4.591/1964, declarando a ilegitimidade passiva da
COHAB-CT; requer ainda, subsidiariamente, o provimento pela alinea ¢ para
reconhecer o dissidio jurisprudencial e reformar o acérdado recorrido, declarando a
ilegitimidade passiva da recorrente; requer, por fim, o deferimento da gratuidade
da justica, com base na Sumula n. 481 do STJ (fls. 518-519).

Contrarrazoes as fls. 592-600.

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a acdo de cobranca em que a parte autora
pleiteou o recebimento das taxas condominiais vencidas nos periodos de
07/01/2017 a 07/06/2017 e de 07/08/2017 a 07/08/2018, além das cotas
vincendas, relativas a unidade de propriedade da COHAB-CT, com corregdo
monetaria pelo IPCA-E, juros de mora de 1% ao més e multa de 2% (fls. 443-445;
592-594).

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido para
condenar a COHAB-CT ao pagamento das taxas condominiais inadimplidas e das
vincendas, com correcdo monetaria pelo IPCA-E, juros de mora de 1% ao més e
multa de 2%, além de custas e honorarios advocaticios a serem definidos na
liquidacao (fls. 444-445; 593-594).

A Corte de origem manteve integralmente a sentenca ao negar
provimento a apelagdo, afastando a ilegitimidade ativa por inexisténcia de
sub-rogacdo/cessdao de crédito a empresa administradora, e reconhecendo a

legitimidade passiva da COHAB-CT para responder pelos débitos dos periodos em
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cobranca, por se tratar de obrigacdo propter rem e inexistir posse do promitente
comprador no periodo, bem como inaplicavel o repetitivo REsp 1.345.331/RS ({ls.
446-451).

I- Arts. 489 e 1.022, do Codigo de Processo Civil

Na espécie, o Tribunal a quo, quando do julgamento dos embargos de
declaragdo, asseverou a auséncia de vicios no acorddo, com base nos seguintes

termos (fls. 488-491):

No particular, ndo se verifica qualquer vicio a ser sanado, na medida em que
todos os pontos levantados foram expressamente tratados no pronunciamento
embargado.

Em primeiro plano, sobre a legitimidade ativa do condominio, restou
consignado no acordao (mov. 43.1-TJ):

“Sustenta a apelante COHAB que o condominio autor ¢ parte ilegitima,
notadamente porque cedeu seu crédito a empresa Totalize Condominios, consoante
se vé do “contrato de cobranga garantida de taxas de condominio”, corroborado pela
cessao de crédito demonstrada nos balancetes apresentados no mov. 56.

Entretanto, sem razao.

Da detida andlise do “contrato de cobranga garantida de taxas de
condominio”, juntado no mov. 25.3, denota-se ausente mudanca de titularidade do
crédito das maos do condominio, ou seja, ndo houve a alegada sub-rogagdo de
crédito, sendo vejamos a primeira parte da disposi¢dao da cldusula 5* do indigitado
contrato:

“5* — A antecipagdo de contas ndo provocara a cessdo de crédito, com sub-
rogacdo de todos os direitos, agdes, privilégios e garantias do CONDOMINIO em
favor da TOTALIZE (Céd. Civil, art. 988);”

Por sua vez, a segunda parte da disposicdo contratual admite a sub-rogacdo
em duas hipodteses:

“5* — (...); a sub-rogagdo somente ocorrera nas seguintes hipoteses: pagamento
das taxas de condominio pelos condominos; rescisdo do presente contrato, por
qualquer causa ou motivo;”

No caso, ndo se observa a ocorréncia de qualquer das hipoteses de sub-
rogacdo, mormente pela auséncia de alegagao neste sentido.

De outro tanto, as demais disposi¢des contratuais, sustentadas como
configuradoras de subrogacdo, ndo t€ém o conddo de induzir raciocinio contrario do
aqui estabelecido, mormente porque a antecipagao do limite de 12 (doze) meses de
taxas atrasadas se permite fazer para a boa e regular saude financeira do condominio
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diante da inadimpléncia de parte dos conddminos, sem incutir a ideia de
transferéncia da titularidade do crédito condominial, a ndo ser nas hipéteses de sub-
rogagao supramencionadas.

Ademais, os balancetes colacionados nos autos (mov. 56) nao demonstram, de
qualquer forma, a sustentada sub-rogacdo. Se quer demonstram que as taxas
condominiais relativas ao imoével da apelante foram adiantadas pela empresa
especializada.

[...]

Nota-se, a partir dai, terem sido extensamente expostas no acoérdao as razdes
pelas quais ndo seria o caso de acolhimento da tese de ilegitimidade ativa do
condominio levantada pela apelante, ora embargante, ndo sendo verificada qualquer
omissdo ou obscuridade no julgado.

De igual modo, inexistiu omissdo na parte da decisao colegiada que versa
sobre a legitimidade da embargante para figurar no polo passivo da acdo de
cobranca de cotas condominiais.

No ponto, esclareceu-se suficientemente que, na hipotese, a promitente
compradora ndo estava na posse da unidade condominial, afastando-se a pretensio
de aplicabilidade do entendimento firmado no R Esp n°® 1.345.331.

[...]

Vislumbra-se, por conseguinte, que a matéria foi detidamente analisada no
acorddo, que rejeitou expressamente a aplicacdo da tese firmada pelo STJ no R Esp
n°® 1.345.331/RS, bem como pontuou a inexisténcia de qualquer informagao sobre o
exercicio da posse do imovel por terceiro no periodo de cobranca do débito
condominial.

Inclusive, verifica-se inovacao recursal nos embargos de declaragdo quanto a
alegacdo de que o imovel teria sido alugado pela promitente compradora a ocupante
atual ou ainda que um contrato de gaveta poderia ter sido firmado, uma vez que tais
arguicdes ndo se fizeram presentes nas razdes de apelagdo.

Deveras, o que de fato se nota ¢ o inconformismo da embargante com o
resultado do julgamento, intentando rediscutir a matéria através desta estreita via
dos embargos de declaracdo, o que ndo se admite.

Afasta-se a alegada ofensa aos arts. 489 e 1.022, do CPC, visto que a
Corte de origem examinou e decidiu, de modo claro, objetivo e fundamentado, as
questdes que delimitam a controvérsia, tendo rejeitado a tese de ilegitimidade
ativa, uma vez que ndo reconheceu a sub-rogacdo alegada, e afastado a

aplicabilidade do entendimento firmado no REsp n. 1.345.331, pois a promitente
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compradora ndo estava na posse da unidade condominial no periodo da cobranga,
nao ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o acérdao recorrido, tratando-se
de mera inconformidade com a decisao que lhe foi desfavoravel.

Esclareca-se que o 6rgao colegiado ndo estd obrigado a repelir todas as
alegacdes expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e
necessarios ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolacdo do julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, ndo haja a
concordancia das partes.

I - Arts. 346, 111, e 349, do Codigo Civil

No tocante a ilegitimidade ativa do condominio para cobranga de
despesas condominiais, a instdncia ordindria a rejeitou com base nos seguintes

fundamentos (fls. 447-448):

Da detida andlise do “contrato de cobranga garantida de taxas de
condominio”, juntado no mov. 25.3, denota-se ausente mudanga de titularidade do
crédito das maos do condominio, ou seja, ndo houve a alegada sub-rogagdo de
crédito, sendo vejamos a primeira parte da disposicao da clausula 5* do indigitado
contrato:

“5* — A antecipagdo de contas ndo provocard a cessdo de crédito, com sub-
rogacdo de todos os direitos, agdes, privilégios e garantias do CONDOMINIO em
favor da TOTALIZE (Céd. Civil, art. 988);”

Por sua vez, a segunda parte da disposi¢do contratual admite a sub-rogacao
em duas hipdteses:

“5% — (...); a sub-rogacdo somente ocorrerd nas seguintes hipdteses: pagamento
das taxas de condominio pelos conddminos; rescisdo do presente contrato, por
qualquer causa ou motivo;”

No caso, ndo se observa a ocorréncia de qualquer das hipdteses de sub-
rogagao, mormente pela auséncia de alegagao neste sentido.

De outro tanto, as demais disposi¢cdes contratuais, sustentadas como
configuradoras de sub- roga¢do, nao tém o condao de induzir raciocinio contrario do
aqui estabelecido, mormente porque a antecipacao do limite de 12 (doze) meses de
taxas atrasadas se permite fazer para a boa e regular satude financeira do condominio
diante da inadimpléncia de parte dos condominos, sem incutir a ideia de
transferéncia da titularidade do crédito condominial, a ndo ser nas hip6teses de sub-
rogagao supramencionadas.
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Ademais, os balancetes colacionados nos autos (mov. 56) nao demonstram, de
qualquer forma, a sustentada sub-rogacdo. Se quer demonstram que as taxas
condominiais relativas ao imovel da apelante foram adiantadas pela empresa
especializada.

Para rever a conclusdo do Tribunal de origem seria necessario examinar
as disposicoes contratuais do contrato de cobranca garantida de taxas de
condominio e o contexto fatico-probatorio dos autos, o que ¢ incompativel com o
recurso especial, conforme as Simulas n. 5 e n. 7 do STJ.

IIT - Arts. 4°, paragrafo unico, 9, e 12, §4°, da Lei n. 4.591/1964, e
1.345, do Codigo Civil

No que se refere a ilegitimidade passiva, a instancia ordinaria asseverou
que a promitente compradora deixou a posse do imédvel em periodo anterior ao da
cobranga, ndo sendo parte legitima para constar no polo passivo, por se tratar de

obrigacao com natureza propter rem. Confira-se (fls. 449-451):

Sustenta a apelante COHAB que ¢ parte ilegitima, notadamente em razdo do
compromisso de compra e venda a terceiro ainda se encontrar registrado na
matricula do imével, bem porque nao usufruiu do imével. Ainda, alega que a tese
firmada pelo Recurso Repetitivo n® 1.345.331 ¢ aplicavel ao caso, mormente porque
houve registro do compromisso de compra ¢ venda na matricula do imoével, o que
torna inequivoca a transagdo e a ciéncia do condominio, bem porque o promitente
comprador se imitira na posse do imovel, razdo pela qual resta configurada a
ilegitimidade passiva para responder pela cobranca das taxas condominiais.

Sem razao, entretanto.

Denota-se da matricula n® 85.078 () que o imovel, cujas taxas condominiais
emmov. 1.3 atraso sdo cobradas na presente demanda, pertence a apelante COHAB.

Embora sustente a apelante que o compromisso vender o imovel a promitente
compradora Vera Aparecida Rios ainda esteja averbado na matricula do imovel, se
v€ que as taxas condominiais em cobranga sao de periodos distintos do tempo em
que a promitente compradora detinha a posse do imovel.

Indigitado compromisso de compra e venda foi realizado em 30 de junho de
1.992 (mov. 25.4).

Em decorréncia de descumprimento contratual por parte da promitente
compradora, consubstanciada na inadimpléncia das prestacdes pactuadas, a ora
apelante intentou A¢do de Interpelagdo Judicial n® 21.450, que tramitou perante a 3*
Vara da Fazenda Publica, Faléncias e Concordatas do Foro Central da Comarca da
Regido Metropolitana de Curitiba. Na tentativa de proceder a interpelagao da parte,
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o Sr. Oficial de Justica certificou (autos ) que a parte que se pretendia a
interpelagao0001638-70.2002.8.16.0004 - mov. 1.2 — pag. 37 ndo residia mais no

local, nos exatos termos:

]

Denota-se, sem duavida, que pelo menos desde o dia 10 de janeiro de 2001 a
promitente compradora nao estd mais na posse do imével, ora objeto de cobranca de
taxas condominiais.

De se averiguar, portanto, se o periodo da cobranga ¢ 0 mesmo em que o
promitente comprador detinha a posse do imével.

No caso, as taxas condominiais em cobranca referem-se ao periodo de
07/01/2017 a 07/06 /2017 ¢ 07/08/2017 a 07/08/2018.

Considerando, portanto, a informagdo do Sr. Oficial de Justica de que a
promitente compradora ndo reside mais no imovel, bem como que as cobrangas
condominiais em voga sdo posteriores, legitima a apelante COHAB para figurar
como parte passiva na presente agao.

Ademais, nao ha noticia nos autos de que outra pessoa tenha ocupado o
imovel durante o periodo em cobranca, devendo recair a responsabilidade de
pagamento das dividas condominiais contra a proprietaria figurante na matricula do
imovel.

Também ndo se aplica no caso a tese firmada no Recurso Repetitivo n°
1.345.331, mormente porque o periodo em cobranga ¢ distinto do periodo em que a
promitente compradora deteve a posse do imovel, situagdo que passo ao largo das
hipoteses configuradoras para aplicagao do novel entendimento.

Cumpre destacar, por fim, que a despesa condominial se trata de obrigacao
“propter rem” que acompanha o imovel, de modo que o proprietario, ainda que
tenha compromissado a venda, ¢ o responsavel pelo adimplemento da obrigacdo
enquanto mantiver a posicao de titular do direito imobiliario.

Desse modo, como a apelante figura como proprietaria do imével, tem
legitimidade para responder pelas taxas condominiais em débito. Por essa razdo, a
providéncia ¢ pela manutencao da decisdo que reconheceu a legitimidade passiva da
COHAB.

Como se observa dos excertos transcritos, o Tribunal Estadual afastou a
aplicacdo do Tema 886 desta Corte em virtude da distingdo fatica, qual seja, a
retomada da posse do imovel pela Companhia de Habitacao, restabelecendo sua
relagdo juridica material com o bem. Considerou que, dada a natureza propter rem
da obrigacao, ao reassumir a posse, a agravante responde pelos débitos.

O entendimento adotado pelo acorddao recorrido estd em consonancia

com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.
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Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS. ART. 1.022 DO CPC.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. FUNDAMENTACAO
GENERICA. SUMULA 284/STF. PREQUESTIONAMENTO FICTO (ART. 1.025
DO CPC). INVIABILIDADE. OBRIGACAO PROPTER REM. TEMA 886/ST]J.
DISTINCAO PELA RETOMADA DA POSSE PELO PROMITENTE-
VENDEDOR ANTES DA SENTENCA. RESPONSABILIDADE PELAS COTAS,
RESSALVADO O REGRESSO. SUMULA 83/STJ. DISSIDIO PREJUDICADO.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1.

Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu apelo
nobre em acdo de cobranga de taxas condominiais, na qual se discute a legitimidade
e a responsabilidade do promitente vendedor apos retomada da posse.

2. O objetivo recursal ¢ decidir se (i) houve negativa de prestagao jurisdicional
por omissao (art. 1.022 do CPC); (i) incide o precedente repetitivo do
Tema 886/STJ sem distingdo; (iii) a retomada da posse pelo promitente-vendedor
restabelece a sua responsabilidade pelos débitos condominiais, inclusive pretéritos,
com direito de regresso; (iv) ha enriquecimento sem causa (art. 884 do CC).

3. Nao se configura violagdo do art. 1.022 do CPC quando a alegagdo ¢
genérica e dissociada da indicacdo especifica de ponto omisso, atraindo a
Stimula 284/STF.

4. A responsabilidade por cotas condominiais decorre da relacio material
com o imovel. Retomada a posse pelo promitente-vendedor antes da sentenca,
restaura-se sua responsabilidade pelas despesas condominiais, inclusive
anteriores, ressalvado o direito de regresso, distinguindo-se o Tema 886/STJ e
incidindo a Sumula 83/STJ.

5. A alegacgdo de enriquecimento sem causa nao prevalece diante da natureza
propter rem e do restabelecimento da posse pelo promitente- vendedor.

6. Agravo conhecido. Recurso especial desprovido.

(AREsp n. 3.029.579/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 9/2/2026, DJEN de 18/2/2026.) Grifei.

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. DEBITO CONDOMINIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. LEGITIMIDADE PASSIVA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. RETOMADA DO IMOVEL.
RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE VENDEDOR. SUMULA N. 83 DO
STJ. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
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1. O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacdes
condominiais ¢ a relagdo juridica material com o imoével, podendo essa
responsabilidade recair tanto sobre o promissario comprador quanto sobre o
promitente vendedor, ou sobre ambos.

2. Em regra, o promitente comprador do imovel é responsavel pelos
débitos de condominio contemporaneos a sua posse. Entretanto, tendo havido a
retomada do imovel pelo promitente vendedor, responde ele pelas despesas
condominiais, ressalvado o direito de regresso.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 2.212.049/PR, de minha Relatoria, Quarta Turma,
julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024) Grifei.

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE COBRANCA - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA RECURSAL DA DEMANDADA.

1. Nao se constata a alegada violagdo aos artigos 489 e 1 .022 do CPC/15,
porquanto os argumentos expostos pela parte foram apreciados, com fundamentagao
clara, coerente e suficiente pelo 6rgao julgador.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, em regra, o promitente
vendedor nao pode ser responsabilizado pelos débitos condominiais posteriores
a alienacido, contemporineos a posse do promissario comprador, pois, ao
alienar o imével, tem a intenciao de desvincular-se do direito real sobre o bem.
Entretanto, quando o promitente vendedor obtém a retomada do bem
anteriormente alienado, em virtude da reaquisicio, sua condicdo de
proprietario e /ou titular de direito real sobre a coisa nio se rompe, razio
porque o adquirente de imovel em condominio responde pelas cotas
condominiais em atraso, ainda que anteriores a aquisicio, ressalvado o seu
direito de regresso contra o antigo proprietario /possuidor . Incidéncia da
Stumula 83 do STJ.

3. Alterar as conclusdes do Tribunal de origem quanto a legitimidade ativa e
prescrigao da pretensdo de cobranga exigiria nova incursao nas provas dos autos, o
que encontra 6bice na Simula 7 do STJ.

4 . Agravo interno desprovido.

(Aglnt nos EDcl no AREsp 1.880.565/PR, Relator Ministro MARCO BUZZI,
Julgamento: 14/2/2022, QUARTA TURMA, DJe 21/2/2022) Grifei.

Assim, o entendimento adotado no acorddo estd em consonancia com 0s
julgados desta Corte, incidindo a Simula n. 83 do Superior Tribunal de Justiga.

IV - Dissidio jurisprudencial
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No tocante ao apontado dissidio, ressalte-se que a incidéncia das
Stmulas n. 5, 7 ¢ 83 do STJ quanto a interposicao pela alinea a do permissivo
constitucional impede o conhecimento do recurso especial pela divergéncia
jurisprudencial sobre a mesma questao.

Nesse sentido: Agint no AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Bo6as Cueva, Terceira Turma, julgado em 27/6/2022, DlJe de
30/6/2022; AgInt no AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco Falcao,
Segunda Turma, julgado em 16/5/2022, DJe de 18/5/2022; AgInt no
AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em
29/8/2022, DlJe de 1°/9/2022; AgInt no AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 24/8/2022;
e AgInt no REsp n. 1.503.880/PE, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira
Turma, julgado em 27/2/2018, DJe de 8/3/2018.

V - Conclusao

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

Deixo de majorar os honorarios recursais nos termos do § 11 do art. 85
do CPC, em razdo da inexisténcia de prévia fixacao na origem.

E 0 voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
14/04/2026 a 22/04/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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.

Brasilia, 22 de abril de 2026
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