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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2139518 - SE (2024/0140874-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE . CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADA MARIA LAURA DOMINGUES DE OLIVEIRA ALCOFORADO -
PE008895
RECORRIDO . CONDOMINIO RESIDENCIAL ALTO DA BOA VISTA
ADVOGADO . AUGUSTO JOSE TEIXEIRA LUDUVICE NETO - SE012004
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA
DE COTAS CONDOMINIAIS EM IMOVEL VINCULADO AO FAR.
LEGITIMIDADE PASSIVA DA CEF/FAR E OBICES AO CONHECIMENTO.
RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao do TRF5 que desproveu apelagdao em
embargos a execugdo, manteve a improcedéncia e reconheceu a responsabilidade
da representacdo do FAR pelas cotas condominiais, com majoragdo de honorarios.
2. A controvérsia diz respeito a embargos a execucdo de cotas condominiais €
encargos vinculados a unidade imobiliaria do FAR, com pedido de ilegitimidade
passiva da CEF e afastamento de juros, multa e corre¢do. O valor da causa foi
fixado em R$ 32.162,89.

3. O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os embargos, reconheceu a
responsabilidade da representacdo do FAR pelas cotas e fixou honorarios em 10%
do valor da causa.

4. A Corte de origem manteve a sentencga, negou provimento a apelacdo e majorou
honorarios; os embargos de declaragdao foram parcialmente providos apenas para
sanar omissao, sem efeitos infringentes.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se o art. 10 da Lei n. 10.188/2001
afasta a legitimidade passiva da representagdo do FAR para responder por cotas
condominiais; (ii) saber se os arts. 11 e 72 da Lei n. 11.977/2009, o art. 1.336, I, do
CC, os arts. 27, § 8% €49 da Lein. 10.931/2004 e o art. 1.036 do CPC imp6em a
responsabilidade ao possuidor/arrendatario, a luz do Tema n. 886 do STJ; (iii) saber
se o art. 320 do CPC exige documentos indispensaveis € se a auséncia torna a
inicial executiva inepta quanto aos encargos; (iv) saber se os arts. 240 do CPC e
1.332 e 1.333 do CC limitam os juros moratorios a citacdo e vedam
encargos/indices sem respaldo na convencdo; e (v) saber se hd divergéncia
jurisprudencial com julgados do TRF5, TRF1 e com o Tema n. 886 do STJ.

I11. RAZOES DE DECIDIR
6. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ: a segregacao patrimonial do FAR ndo afasta a
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legitimidade da sua representante nem a natureza propter rem das cotas
condominiais. Incidem as Sumulas n. 7 ¢ 5 do STJ para as teses que exigem
revolvimento probatdrio e interpretacdo contratual. Incide a Simula n. 7 do STJ
quanto a suficiéncia dos documentos essenciais. Falta de prequestionamento sobre
juros e encargos, atraindo a Sumula n. 282 do STF. O dissidio ndo foi demonstrado
por auséncia de cotejo analitico e similitude fatica, e resta prejudicado diante do
6bice sumular na alinea a.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento:

“l. Incide a Stimula n. 83 do STJ: a afetacdo patrimonial do FAR nao exclui a
legitimidade da sua representante para responder por obrigacdo condominial de
natureza propter rem. 2. Incidem as Simulas n. 7 ¢ 5 do STJ: a verificacdo da posse
direta, da ciéncia do condominio e das clausulas contratuais demanda revolvimento
de provas e interpretagdo contratual. 3. Incide a Simula n. 7 do STIJ: a suficiéncia
dos documentos indispensaveis a execu¢do nao pode ser reexaminada em recurso
especial. 4. Incide a Stimula n. 282 do STF: ausente o prequestionamento sobre
juros moratodrios e encargos. 5. O dissidio jurisprudencial nao foi demonstrado por
falta de cotejo analitico e similitude fatica, ficando prejudicado diante do Obice
sumular aplicado na alinea a”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 10.188/2001, art. 10; Lei n. 11.977/2009,
arts. 11 e 72; Lei n. 10.931/2004, arts. 27, § 8°, ¢ 49; Lei n. 13.105/2015, arts.
1.036, 85, § 11, 240 e 320; CC, arts. 1.332, 1.333 ¢ 1.336; CPC, art. 1.029, § 1°
RIST]J, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7 e 83; STF, Simula n. 282;
STJ, REsp n. 2.059.278/SC, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado
em 23/5/2023; STJ, Aglnt no REsp n. 1.796.061/SC, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 26/10/2020; STJ, EDcl no AgInt nos
EDcl no AREsp n. 1.928.328/RS, relator Ministro Benedito Gongalves, Primeira
Turma, julgados em 27/6/2022.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em
Sessao Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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 Joao Otavio de Noronha.

Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2139518 - SE(2024/0140874-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADA : MARIA LAURA DOMINGUES DE OLIVEIRA ALCOFORADO -
PE008895
RECORRIDO : CONDOMINIO RESIDENCIAL ALTO DA BOA VISTA
ADVOGADO : AUGUSTO JOSE TEIXEIRA LUDUVICE NETO - SE012004
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS EM IMOVEL VINCULADO AO
FAR. LEGITIMIDADE PASSIVA DA CEF/FAR E OBICES AO
CONHECIMENTO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao do TRF5 que desproveu apelagao em
embargos a execu¢dao, manteve a improcedéncia e reconheceu a responsabilidade
da representacdo do FAR pelas cotas condominiais, com majora¢do de honorarios.
2. A controvérsia diz respeito a embargos a execucdo de cotas condominiais e
encargos vinculados a unidade imobiliaria do FAR, com pedido de ilegitimidade
passiva da CEF e afastamento de juros, multa e correcdao. O valor da causa foi
fixado em R$ 32.162,89.

3. O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os embargos, reconheceu a
responsabilidade da representacao do FAR pelas cotas e fixou honorarios em 10%
do valor da causa.

4. A Corte de origem manteve a sentenga, negou provimento a apelagdo € majorou
honorarios; os embargos de declaragao foram parcialmente providos apenas para
sanar omissdo, sem efeitos infringentes.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se o art. 10 da Lei n. 10.188/2001
afasta a legitimidade passiva da representagdo do FAR para responder por cotas
condominiais; (i1) saber se os arts. 11 e 72 da Lei n. 11.977/2009, o art. 1.336, I, do
CC, os arts. 27, § 8°, ¢ 49 da Lei n. 10.931/2004 ¢ o art. 1.036 do CPC impdem a
responsabilidade ao possuidor/arrendatéario, a luz do Tema n. 886 do STJ; (iii)
saber se o art. 320 do CPC exige documentos indispensaveis e se a auséncia torna
a inicial executiva inepta quanto aos encargos; (iv) saber se os arts. 240 do CPC e
1.332 ¢ 1.333 do CC limitam os juros moratorios a citagdo e vedam
encargos/indices sem respaldo na convengdo; e (v) saber se ha divergéncia
jurisprudencial com julgados do TRF5, TRF1 e com o Tema n. 886 do STJ.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ: a segregacdo patrimonial do FAR ndo afasta a
legitimidade da sua representante nem a natureza propter rem das cotas
condominiais. Incidem as Stimulas n. 7 ¢ 5 do STJ para as teses que exigem
revolvimento probatorio e interpretacdo contratual. Incide a Simula n. 7 do STJ
quanto a suficiéncia dos documentos essenciais. Falta de prequestionamento sobre
juros e encargos, atraindo a Sumula n. 282 do STF. O dissidio ndo foi demonstrado
por auséncia de cotejo analitico e similitude fatica, e resta prejudicado diante do
6bice sumular na alinea a.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento:

“l. Incide a Sumula n. 83 do STJ: a afetacdo patrimonial do FAR nao exclui a
legitimidade da sua representante para responder por obrigagdo condominial de
natureza propter rem. 2. Incidem as Sumulas n. 7 e 5 do STJ: a verificagdo da
posse direta, da ciéncia do condominio e das cldusulas contratuais demanda
revolvimento de provas e interpretacdo contratual. 3. Incide a Simula n. 7 do STJ:
a suficiéncia dos documentos indispensaveis a execucao nao pode ser reexaminada
em recurso especial. 4. Incide a Stmula n. 282 do STF: ausente o
prequestionamento sobre juros moratdrios e encargos. 5. O dissidio jurisprudencial
nao foi demonstrado por falta de cotejo analitico e similitude fatica, ficando
prejudicado diante do dbice sumular aplicado na alinea a”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 10.188/2001, art. 10; Lei n. 11.977/2009,
arts. 11 e 72; Lei n. 10.931/2004, arts. 27, § 8° e 49; Lei n. 13.105/2015, arts.
1.036, 85, § 11, 240 e 320; CC, arts. 1.332, 1.333 ¢ 1.336; CPC, art. 1.029, § 1°;
RISTI, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7 ¢ 83; STF, Stimula n. 282;
STJ, REsp n. 2.059.278/SC, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado
em 23/5/2()23 STIJ, Aglnt no REsp n. 1.796.061/SC, relator Ministro Marco
Aurélio Belhzze Terceira Turma, julgado em 26/ 10/2020 STJ, EDcl no Aglnt nos

EDcl no AREsp n. 1.928. 328/RS relator Ministro Benedito Gongalves Primeira
Turma, julgados em 27/6/2022.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por CAIXA ECONOMICA
FEDERAL (CEF) com fundamento no art. 105, III, a, da Constituicao Federal,
contra acordao do Tribunal Regional Federal da 5* Regido em apelagdo civel nos
autos de embargos a execucao.

O julgado foi assim ementado (fl. 537):

CIVIL. CEF. IMOVEL DE PROPRIEDADE DO FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR. PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL.
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TAXA CONDOMINIAL. OBRIGACAO PROPTER REM. INADIMPLENCIA DO
ARRENDATARIO. OBRIGACAO DA CEF, NA QUALIDADE DE
REPRESENTANTE DO FAR. APELACAO DESPROVIDA.

1. Cuida-se de apelagdo interposta pela CAIXA ECONOMICA FEDERAL contra
sentenga que julgou improcedentes os Embargos a Execugdo. O Juizo de origem
entendeu pela existéncia de responsabilidade da CEF pelas dividas das taxas de
condominio.

2. A CAIXA ECONOMICA FEDERAL narra que iméveis integrantes do
CONDOMINIO RESIDENCIAL ALTO DA BOA VISTA foram arrendados, nos
moldes da Lei n® 10.188/01. Assim, alega que caberia ao arrendatério, e ndo a CEF,
0o pagamento dos encargos mensais, o que inclui o pagamento das taxas
condominiais.

3. Primeiramente, estando o imovel em questdo vinculado ao Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR, representado pela CEF, esta possui legitimidade
para figurar no polo passivo da execugao.

4. Com efeito, as taxas condominiais constituem obrigacdo propter rem, ou seja,
acompanham o bem imoével, sendo seu cumprimento de responsabilidade do
proprietario do bem, ainda que geradas em momento anterior a transmissao do
imovel (Agint no AgInt nos EDcl no REsp 1769544/PR, Relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 09/03/2020).

5. O FAR, representado pela CEF, consta como credor fiduciario, possuindo,
portanto, a propriedade resoliivel e a posse indireta do bem, sendo conferida ao
devedor apenas a posse direta e os direitos de uso e gozo, até que se verifiquem
adimplidas as obrigac¢des do fiduciante.

6. A jurisprudéncia tem decidido que a CEF, como agente fiducidrio que detém a
propriedade e também posse indireta do imdvel, € a responsavel pelo pagamento das
cotas condominiais, independente de quem detenha posse direta do imével, sem
prejuizo de valer-se da agdo de regresso contra o adquirente. Precedentes deste
TRF5: Apelagdo Civel 08094426320214058400, Desembargador Federal Cid
Marconi Gurgel de Souza, 3" Turma, julgado em 13/10/22; Apelagcdo Civel
08093638420214058400, Desembargador Federal Roberto Wanderley Nogueira, 1?
Turma, julgado em 18/05/2023; Apelacdo Civel 08088874620214058400,
Desembargador Federal Rodrigo Antdnio Tenorio Correia da Silva, 6* Turma,
julgado em 09/05/2023; Apelagdo Civel 08232564320194058100, Desembargador
Federal Manoel de Oliveira Erhardt, 4* Turma, julgado em 13/10/2020.

7. Apelagao desprovida. Honorarios advocaticios fixados na sentenca (10% do valor
da causa, R$ 32.162,89) majorados em 10%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

Os embargos de declaracao opostos foram decididos nestes termos (fls.

527-528):

EMBARGOS DE DECLARACAO. DOCUMENTOS INDISPENSAVEIS A
COBRANCA DA DIVIDA. EXISTENCIA. OMISSAO SANADA. TAXA
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CONDOMINIAL. OBRIGACAO PROPTER REM. INADIMPLENCIA DO
ARRENDATARIO. OBRIGACAO DA CEF, NA QUALIDADE DE
REPRESENTANTE DO FAR. ACLARATORIOS PARCIALMENTE PROVIDOS,
SEM EFEITOS INFRINGENTES.

1. Cuida-se de embargos de declaragdo opostos pela CAIXA ECONOMICA
FEDERAL contra acérdao que negou provimento a apelagdo, mantendo sentenca
que julgou improcedentes os Embargos a Execugao.

2. A embargante alega: (a) “consoante dispoe o art. 320 do CPC, a peti¢ao inicial
somente serd instruida estando munida dos documentos indispensaveis a propositura
da a¢do”; (b) “em se tratando de imdveis financiados pelo Sistema Financeiro da
Habitagao-SFH, Sistema de Financiamento Imobiliario-SFI e outros financiamentos
imobilidrios em geral, o devedor (mutuario) ou o ocupante do imovel esta obrigado,
legalmente, a responder pelas taxas condominiais”; e (c¢) “a imputagdo de
responsabilidades relativas ao pagamento de encargos condominiais ndo pode ser
atribuida a CAIXA, mero agente financeiro da relagdo contratual”.

3. De fato, ¢ perceptivel que o acérdao em questdo ndo abordou a alegacgdo referente
a suposta auséncia de documentos essenciais para a efetivagdo da cobranca. No
entanto, tal argumento carece de sustentacdo. Conforme exposto detalhadamente
pelo Juizo sentenciante, o exequente anexou aos autos da execucdo de titulo
extrajudicial n® 0803735-71.2022.4.05.8500 a convencdao do condominio, a qual
estabelece a responsabilidade dos condominos em contribuir, na propor¢ao de suas
unidades, com as despesas ordinarias e outras aprovadas em Assembleia. Além
disso, foram apresentadas planilhas detalhadas dos débitos cobrados, contendo
informacoes sobre as unidades imobiliarias, datas de vencimento, valores nominais,
juros, multas e correcdes monetarias. Assim, todos os critérios necessarios para a
cobranca do valor indicado na execucao estao devidamente esclarecidos.

4. No que se refere a responsabilidade pelas taxas condominiais, ndo se identifica
qualquer defeito no acérddao objeto de embargos. Conforme citado pela d. Quarta
Turma: “as taxas condominiais representam uma obrigacdo propter rem, isto €,
acompanham o imoével, sendo o seu cumprimento incumbéncia do proprietario do
bem, mesmo que geradas em momento anterior a transmissdo da propriedade do
imovel (Agint no Aglnt nos EDcl no REsp 1769544/PR, Relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 09/03/2020). O Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR), representado pela Caixa Economica Federal,
figura como credor fiduciario, detendo, portanto, a propriedade resoluvel e a posse
indireta do bem, enquanto ao devedor sdo conferidos apenas a posse direta e os
direitos de uso e fruig¢do, até que as obrigagdes do fiduciante sejam integralmente
cumpridas”.

5. Também restou consignado: “a jurisprudéncia tem decidido que a CEF, como
agente fiduciario que detém a propriedade e também posse indireta do imovel, € a
responsavel pelo pagamento das cotas condominiais, independente de quem detenha
posse direta do imoével, sem prejuizo de valer-se da acdo de regresso contra o
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adquirente”.
6. Embargos de declaragdo parcialmente providos apenas para sanar omissdo, sem
atribui¢do de efeitos infringentes.

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

a) 10 da Lei n. 10.188/2001, porquanto sustenta que o imovel integra o
patrimdnio do FAR e que os seus bens ndo se comunicam com o patrimdnio da
CEF, nao integram o ativo desta, ndo respondem por suas obrigagdes, ndo podem
ser dados em garantia e ndo se sujeitam a execugdo por credores da institui¢do;

b) 11 e 72 da Lei n. 11.977/2009, art. 1.336, I, da Lei n. 10.406/2002,
arts. 27, § 8° e 49 da Lei n. 10.931/2004 e art. 1.036 da Lei n. 13.105/2015,
porquanto sustenta que a responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais
recai sobre o possuidor investido nos direitos aquisitivos, o usufrutuario ou o
titular de direito real de uso, posse ou fruicao, que as despesas do condominio
devem ser suportadas por quem exerce a posse ou frui o imovel, que, mesmo apods
a consolidacdo da propriedade, o devedor fiduciante ou mutudrio responde pelas
despesas condominiais até a imissao na posse pelo credor fiduciario, e que o Tema
n. 886 do STJ confirma que tal responsabilidade decorre da relagdo material com o
imovel, especialmente da imissao na posse e da ciéncia inequivoca do condominio;

c) 320 da Lei n. 13.105/2015, porquanto sustenta que a peti¢ao inicial da
execu¢do ndo foi instruida com os documentos indispensaveis a cobranga dos
encargos condominiais, notadamente conven¢do, regulamentos e critérios de
incidéncia de juros e multa, de modo que a auséncia documental compromete a
propria pretensdo executiva quanto a tais parcelas;

d) 240 da Lei n. 13.105/2015 e arts. 1.332 ¢ 1.333 da Lei n. 10.406/2002
, porquanto sustenta que os juros moratdrios somente incidem a partir da citacao e

no percentual legal, ante a auséncia de constituicdo em mora da CEF, e que a
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cobran¢a nao pode incluir encargos abusivos, como juros, IGP-M e honoréarios
convencionais, sem observancia da convengcdo condominial e das normas do
Codigo Civil, devendo prevalecer, quanto a atualizagdo, o critério do Manual de
Calculos da Justica Federal.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu, pois: 1) assentou
responsabilidade da CEF/FAR pelas cotas condominiais apesar da posse direta
estar com os arrendatarios, em dissonancia do Tema n. 886 do STJ firmado no
REsp 1345331/RS (fls. 550-551); ii) contrariou precedentes do proprio TRF5 que
reconhecem a responsabilidade de quem detém a posse direta, como as Apelagdes
Civeis 08094426320214058400, 08093638420214058400,
08088874620214058400 e 08232564320194058100 (fl. 537); iii) divergiu do
TRF1 (AC 0001573-25.2016.4.01.3500/GO), que declarou a ilegitimidade passiva
da CEF/FAR em acdo de cobranga de condominio quando a posse estava com
terceiro (fl. 545).

Requer o provimento do recurso para que se reforme o acoérddo
recorrido, reconheca a ilegitimidade passiva da CAIXA ECONOMICA FEDERAL
(CEF) e julgue improcedente a cobranca das cotas condominiais € encargos; requer
ainda o provimento do recurso para que se extinga a execugdao sem julgamento do
mérito por inépcia da inicial quanto aos encargos e se adequem, subsidiariamente,
critérios de juros e corre¢do, com observancia do Manual de Célculos da Justica
Federal (fls. 542-552).

O recurso especial foi admitido, por provavel violagdo de dispositivos
legais federais indicados nas razdes recursais € por prequestionamento da matéria,
com remessa dos autos ao Superior Tribunal de Justiga (fl. 563).

E o relatorio.

VOTO
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A controvérsia diz respeito a agdo de embargos a execugdo em que a
parte autora pleiteou a desconstituicdo da execu¢do de cotas condominiais e
encargos vinculados a unidade imobilidria vinculada ao FAR, com reconhecimento
de ilegitimidade passiva da CEF e afastamento de juros, multa e correg¢do, cujo
valor da causa é de R$ 32.162,89 (f1. 537).

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os
embargos a execucdo, reconheceu a responsabilidade da CEF/FAR pelo
pagamento das cotas condominiais e fixou honorarios advocaticios em 10% do
valor da causa (fl. 537).

A Corte estadual manteve a sentenca, negou provimento a apelacao da
CEF, reafirmou a responsabilidade da CEF/FAR por obrigacdo propter rem e
majorou os honorarios em 10%, nos termos do art. 85, § 11, da Lei n. 13.105/2015
(fl. 537).

I-Art. 10 da Lei n. 10.188/2001

A recorrente sustenta violacao do art. 10 da Lei n. 10.188/2001, sob a
premissa de que os bens integrantes do Fundo de Arrendamento Residencial nao se
comunicam com o patrimdnio da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, nio
respondem por obrigagdes desta e ndo se sujeitam a execugdo por seus credores,
razao pela qual a segregacdo patrimonial legal afastaria a sua legitimidade passiva
para responder por débitos condominiais vinculados a imovel integrante do FAR.

A tese recursal, portanto, procura extrair do regime juridico de afetacao
patrimonial do fundo uma impossibilidade de imputagdo, a representante legal e
administradora do patrimonio destacado, da obrigagdo propter rem decorrente da
unidade imobiliaria.

O acordao recorrido, todavia, afasta essa compreensao ao assentar, de
modo expresso, que, estando o imdvel vinculado ao FAR, representado pela CEF,

esta possui legitimidade para figurar no polo passivo da execucgao.
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Na mesma linha, o Tribunal de origem registra que as cotas
condominiais constituem obrigagdo propter rem, por acompanharem o bem
imovel, e que o FAR, representado pela CEF, figura como credor fiducidrio, titular
da propriedade resoluvel e da posse indireta do bem, circunstancia suficiente, no
entendimento adotado, para justificar a responsabilizacdo pelas despesas
condominiais, sem prejuizo de eventual regresso contra o ocupante.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga prestigia essa
orientacao.

O entendimento consolidado ¢ o de que a segregacdo patrimonial
prevista no art. 10 da Lei n. 10.188/2001 destina-se a protecdo dos ativos do FAR
contra dividas da propria CEF, ndo se prestando a excluir a responsabilidade
inerente ao imovel pertencente ao fundo, cuja representacdo legal compete
precisamente a instituicao financeira.

Nessa perspectiva, a natureza propter rem da obrigagdo condominial
assume relevo decisivo, porque vincula a divida ao direito real sobre a unidade, e
nao a mera qualidade subjetiva do devedor em abstrato.

Esse entendimento encontra ressonancia, no REsp n. 2.059.278/SC, no
qual se afirma que a disciplina da alienagdo fiducidria ndo se sobrepde a natureza
propter rem da divida condominial, cabendo ao credor fiducidrio integrar a
execucdo e suportar, perante o condominio, a obrigacdo correspondente, com
possibilidade de sub-rogagao e regresso.

Neste sentido, confira-se:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
NATUREZA PROPTER REM DO DEBITO. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. PENHORA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO. 1. As normas dos arts. 27, § 8°, da Lei n° 9.514/1997 e
1.368-B, paragrafo unico, do CC/2002, reguladoras do contrato de alienacio
fiduciaria de coisa imdvel, apenas disciplinam as relacées juridicas ente os
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contratantes, sem alcancar relacdes juridicas diversas daquelas, nem se
sobrepor a direitos de terceiros nao contratantes, como é o caso da relacao
juridica entre condominio edilicio e condominos e do direito do condominio
credor de divida condominial, a qual mantém sua natureza juridica propter
rem. 2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de
propriedade sobre a coisa. Por isso, se sobreleva ao direito de qualquer
proprietario, inclusive do credor fiduciario, pois este, na condicdo de
proprietario sujeito a3 uma condicdo resolutiva, nio pode ser detentor de
maiores direitos que o proprietiario pleno.3. Em execucdo por divida
condominial movida pelo condominio edilicio é possivel a penhora do proprio
imovel que da origem ao débito, ainda que esteja alienado fiduciariamente,
tendo em vista a natureza da divida condominial, nos termos do art. 1.345 do
Codigo Civil de 2002.4. Para tanto, o condominio exequente deve promover
também a citacdo do credor fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir
aquele integrar a execucio para que se possa encontrar a adequada solugao
para o resgate dos créditos, a qual depende do reconhecimento do dever do
proprietario, perante o condominio, de quitar o débito, sob pena de ter o
imoével penhorado e levado a praceamento. Ao optar pela quitacdo da divida, o
credor fiduciario se sub-roga nos direitos do exequente e tem regresso contra o
condomino executado, o devedor fiduciante.5. Recurso especial provido.
(REsp n. 2.059.278/SC, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
23/5/2023, DJe de 12/9/2023, destaquei).

No mesmo sentido, o Agint no REsp n. 1.796.061/SC, embora retrate
hipdtese especifica em que ndo se reconhece a responsabilidade da CEF em razao
da moldura fatica entdo examinada, reafirma, que a defini¢do do sujeito
responsavel gravita em torno da relacdo material com o imoével, considerada a
posse € a posicao juridica do titular do direito real.

Vejamos:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ALIENACAO FIDUCIARIA. TAXAS
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DA CAIXA ECONOMICA
FEDERAL. NAO IMPLEMENTACAO DA PROPRIEDADE. ILEGITIMIDADE.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. De acordo com a orientacio
jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica, na alienacdo fiduciaria, o
devedor fiduciante é o responsavel pelas despesas condominiais enquanto
estiver na posse direita do bem. 2. No caso em exame, ficou constatado pelo
Tribunal de origem que a posse do imével nao é exercida pela instituicao
financeira recorrida, sendo descabida, desse modo, a transferéncia da
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obrigacio pelas despesas condominiais. 3. Agravo interno desprovido. (Agint no
REsp n. 1.796.061/SC, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 26/10/2020, DJe de 29/10/2020, destaque).

Aplicando-se essa orientagdo ao caso concreto, a tese recursal nao
merece acolhimento.

Isso porque o acdrdao recorrido afirma, de modo inequivoco, que o
imovel esta vinculado ao FAR, representado pela CEF, e que esta, na qualidade de
credora fiduciaria e titular da posse indireta, responde pelas despesas condominiais
em virtude da natureza propter rem da obrigagao.

Nesse contexto, a invocac¢ao do art. 10 da Lei n. 10.188/2001 nao
desconstitui a conclusdo adotada pela Corte de origem, pois a autonomia
patrimonial do fundo ndo elimina os encargos que recaem sobre os bens que o
integram, tampouco afasta a legitimidade processual de sua representante legal
para responder pela cobranga correlata.

Incide, ainda, a Simula n. 83 do STJ, pois o acorddo recorrido encontra-
se em consonancia com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, no
sentido de que a segregacdo patrimonial do FAR ndo exclui, por si so, a
legitimidade passiva da CEF, na qualidade de sua representante, para responder
por obrigacao condominial de natureza propter rem.

IT - Arts. 11 e 72 da Lei n. 11.977/2009, 1.336, I, da Lei n. 10.406/2002
, 27,8 8% e 49 da Lei n. 10.931/2004 e 1.036 da Lei n. 13.105/2015

A tese recursal sustenta que a responsabilidade pelas cotas condominiais
recai sobre o possuidor ou ocupante do imével, a luz da legislacao invocada e do

Tema n. 886 do STJ.
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O acoérdao recorrido, contudo, firmou entendimento em sentido diverso,
ao concluir que a obrigagdo propter rem recai sobre o proprietario ou credor
fiduciario, independentemente de quem detenha a posse direta, enfrentando
implicitamente o conteudo juridico dos dispositivos apontados.

Ocorre que a pretensdo deduzida demanda, no caso concreto, o
revolvimento do conjunto fatico-probatorio para verificar a imissdo na posse pelos
arrendatarios, a ciéncia inequivoca do condominio e a configuragdo da relacao
material com o imoével, além da interpretacdo das clausulas contratuais que
atribuem ao arrendatério o pagamento das taxas condominiais.

Incidem, assim, as Sumulas n. 7 ¢ 5 do STJ, que impedem o
conhecimento do item.

III - Art. 320 da Lei n. 13.105/2015

A alegac¢do diz respeito, em tese, a indispensabilidade dos documentos
essenciais a peti¢ao inicial.

O acordao dos embargos de declaragdao, porém, assentou expressamente
que a execug¢do veio instruida com a convenc¢ao do condominio ¢ com planilhas
detalhadas dos débitos, reputando suficientemente esclarecidos os critérios da
cobranca.

Para afastar essa conclusdo, seria indispensavel reexaminar o contetido e
a suficiéncia dos documentos juntados, providéncia vedada em recurso especial.
Incide, portanto, a Simula n. 7 do STJ, que obsta o conhecimento do item.

IV - Arts. 240 da Lei n. 13.105/2015 e arts. 1.332 e 1.333 da
Lei n. 10.406/2002

O acérdao da apelagdo e o dos embargos de declaragcdo nao enfrentaram,
de modo especifico, a tese de que os juros moratorios somente incidem a partir da
citacdo, nem a alegacdo de ilegalidade dos indices e encargos a luz da convengao

condominial.
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Nos embargos, o Tribunal limitou-se a afirmar a existéncia de
documentos e critérios de cobranca, sem examinar o marco inicial da mora nem a
adequacao do IGPM, dos honorérios convencionais e dos demais encargos a
convencao.

Nao houve, assim, enfrentamento explicito ou implicito da matéria.
Ausente o prequestionamento, incide o 6ébice da Simula n. 282 do STF.

V - Divergéncia jurisprudencial

Nota-se que o recurso especial, fundamentado na alinea ¢ do permissivo
constitucional, apenas traz jurisprudéncia que o recorrente entende divergir do
acordao recorrido, sem, contudo, demonstrar a existéncia de similitude fatica ou
ainda, realizar o necessario cotejo analitico.

Dessa forma, a falta da similitude fatica e do cotejo analitico, requisitos
indispensaveis a demonstragdo da divergéncia, inviabilizam a anélise do dissidio,
nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC, e 255, § 1°, do Regimento Interno do STJ.

Ademais, ¢ entendimento desta Corte que a inadmissdo do recurso
especial interposto com fundamento no art. 105, III, a, da Constitui¢do Federal, em
razao da incidéncia de enunciado sumular, prejudica o exame do recurso no ponto
em que suscita divergéncia jurisprudencial se o dissidio alegado diz respeito ao

mesmo dispositivo legal ou tese juridica, o que ocorreu na hipdtese. Neste sentido:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ARTIGO 1.022 DO
CPC/2015 . OMISSAO. INCIDENCIA DA SUMULA 126/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADA.

[...]

3. A orientagdo desta Corte ¢ no sentido de que fica "prejudicada a analise da
divergéncia jurisprudencial se a tese sustentada esbarra em 6bice sumular quando do
exame do recurso especial pela alinea 'a' do permissivo constitucional”" ( EDcl nos
EDcl no REsp 1.065 .691/SP, Rel. Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, DJe
18/6/2015) .
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4. Embargos de declaracdo acolhidos, sem efeitos infringentes, para suprir a
omissdo apontada, mantendo-se o resultado do julgamento .

( EDcl no AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.928.328/RS, relator Ministro
BENEDITO GONCALVES, Primeira Turma, julgado em 27/06/2022, DJe de
29/06/2022.)

VI - Conclusao

Ante o exposto, nao conheco do recurso especial.

Nos termos do § 11 do art. 85 do Cddigo de Processo Civil, majoro em
10% sobre o valor ja arbitrado nas instincias de origem, os honorarios
advocaticios em desfavor da parte recorrente, observados, se aplicaveis, os limites
percentuais previstos no § 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessdo de
gratuidade de justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.139.518 / SE

Numero Registro: 2024/0140874-2 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
08044926520224058500 8044926520224058500

Sesséo Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026

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
AUTUACAO

RECORRENTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADA : MARIA LAURA DOMINGUES DE OLIVEIRAALCOFORADO -
PEO08895
RECORRIDO : CONDOMINIO RESIDENCIAL ALTO DA BOA VISTA

ADVOGADO : AUGUSTO JOSE TEIXEIRA LUDUVICE NETO - SE012004

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do 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.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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