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Aglnt no RECURSO ESPECIAL N° 2147665 - SP (2024/0196733-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO : RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881

AGRAVADO : RENATA ARAUIJO DA SILVA LOPES

AGRAVADO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO

ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450
EMENTA

PROCESSO CIVIL. INTEMPESTIVIDADE DO RECURSO
ESPECIAL. NAO COMPROVACAO DE FERIADO LOCAL.
SUPERVENIENCIA DA LEI N. 14.939/2024. EFEITO BLACKLASH.
DIALOGO INSTITUCIONAL. COMPROVACAO NO BOJO DA
PETICAO DE AGRAVO. POSSIBILIDADE. EMBARGOS A
EXECUCAO NA ORIGEM. ALEGACAO DE OFENSA A
DISPOSITIVO  CONSTITUCIONAL. NAO CABIMENTO.
USURPACAO DE COMPETENCIA DO STF. VIOLACAO DOS
ARTS. 489 E 1.022 DO CPC. NAO OCORRENCIA. DEBITOS
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DECORRENTE DA
OBRIGACAO PROPTER REM. PROPRIEDADE REGISTRAL
DEMONSTRADA. AGRAVO PROVIDO.

1. A reagdo legislativa que altera significativamente o
entendimento jurisprudencial acerca de determinado tema caracteriza
uma extensao do efeito backlash no ambito infraconstitucional, apto a
justificar a alteragdo do precedente anterior como forma de conferir
efetividade ao dialogo institucional entre o Poder Judiciario e o Poder
Legislativo.

2. A superveniéncia da Lei n. 14.939/2024 caracteriza fato
novo aplicavel as situacdes nado transitadas em julgado que discutam a
tempestividade recursal.

3. Com a nova reda¢ao conferida ao § 6° do art. 1.003 do CPC,
admite-se a comprovacdo posterior do feriado local para fins de
reconhecimento da tempestividade do recurso especial.

4. Nao se admite a analise de matéria constitucional em recurso
especial, sob pena de usurpagdo de competéncia do STF.

5. Inexiste ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando a corte de
origem examina e decide, de modo claro, objetivo e fundamentado, as
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questoes que delimitam a controvérsia, nao ocorrendo nenhum vicio que
possa nulificar o acérdao recorrido.

6. A natureza juridica propter rem das quotas condominiais impoe
0 pagamento ao proprietario registral independentemente da
demonstracao de relacdo juridico-material existente entre o promissario-
comprador e o compromissario-vendedor.

7. A auséncia de entrega das chaves ao promissario-comprador nao
ilide a responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais,
podendo fundamentar eventual exercicio do direito de regresso que nao
vincula o condominio.

8. O proprietario registral ¢ parte legitima para a execucdo de
cobranca de cotas condominiais, ainda que nao tenha recebido as chaves
do imovel.

9. Agravo interno provido. Recurso especial conhecido em parte ¢

provido.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA, por unanimidade, dar provimento ao
agravo interno, para dar parcial provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratijo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 09 de outubro de 2025.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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questoes que delimitam a controvérsia, nao ocorrendo nenhum vicio que
possa nulificar o acérdao recorrido.

6. A natureza juridica propter rem das quotas condominiais impoe
0 pagamento ao proprietario registral independentemente da
demonstracao de relacdo juridico-material existente entre o promissario-
comprador e o compromissario-vendedor.

7. A auséncia de entrega das chaves ao promissario-comprador nao
ilide a responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais,
podendo fundamentar eventual exercicio do direito de regresso que nao
vincula o condominio.

8. O proprietario registral ¢ parte legitima para a execucdo de
cobranca de cotas condominiais, ainda que nao tenha recebido as chaves
do imovel.

9. Agravo interno provido. Recurso especial conhecido em parte ¢

provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por CONDOMINIO
RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA contra decisao da Presidéncia do STJ que
nao conheceu do recurso especial por considerd-lo manifestamente intempestivo,
nos termos do art. 21-E, V, do RISTJ (fls. 652-653).

Em suas razdes, o agravante sustenta haver equivoco na decisdo
agravada, pois o recurso especial foi interposto no prazo processual.

Afirma que o acdrddo recorrido foi publicado no dia 13/12/2023,
iniciando-se a contagem do prazo em 14/12/2023. Posteriormente, a contagem foi
suspensa pelo recesso forense, compreendido entre os dias 20/12/2023 e 20/1/2024
. O prazo processual teve sua contagem retomada em 22/1/2024, tendo sido
novamente suspenso pelo feriado municipal de 25/1/2024 (aniversario da Cidade
de Sao Paulo). O Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo publicou provimentos
para regular a auséncia de expediente forense e respectiva suspensdo dos prazos
processuais também no dia 26/1/2024, situacdo confirmada pelos Didrios de
Justica eletronicos oficiais do Tribunal (acostados no bojo da peticdo de agravo

interno, a fl. 661).
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A contagem do prazo somente foi retomada em 29/1/2024, findando os
15 dias tuteis para interposi¢do do especial em 7/2/2024, o que, segundo o
agravante, atesta a tempestividade do recurso, interposto no dia 6/2/2024.

Destaca que o proprio Tribunal de Justica autuou o referido recurso e
intimou a parte contraria para manifestagdo nos autos, sem que houvesse discussao
a respeito da tempestividade recursal naquela instancia.

Por fim, defende a necessidade de reconsideracdo da decisdo agravada
ante a superveniéncia da Lei n. 14.939/2024, cuja entrada em vigor se deu em
31/7/2024, a qual alterou substancialmente o disposto no § 6° do art. 1.003 do CPC
de 2015, admitindo, inclusive, a desconsideracao da intempestividade nos casos
em que a informagdo acerca do feriado local constar do processo eletronico, como
ocorre nestes autos.

Requer, portanto, seja reconsiderada a decisdo agravada, afastando-se a
mencionada intempestividade do recurso especial para que dele se conhega para
ser provido.

E o relatdrio.
VOTO

O recurso reune condicdes de prosperar.

I - Tempestividade recursal, jurisprudéncia do STJ e efeito backlash
infraconstitucional

Com a entrada em vigor do CPC de 2015, a tempestividade dos recursos
passou a ser tratada conforme o disposto no art. 1.003, § 6°, segundo o qual o
“recorrente comprovara a ocorréncia de feriado local no ato de interposi¢do do
recurso.”

Ao lado dessa norma, o cdédigo também prevé o dever do relator de

oportunizar a corre¢do de vicio ou complementacdo da documentacdo antes de
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considerar inadmissivel o recurso (art. 932, paragrafo unico); especificamente em
relacdo aos recursos extraordinario e especial, estabelece que o relator “podera
desconsiderar vicio formal de recurso tempestivo ou determinar sua corre¢ao,
desde que ndo o repute grave” (art. 1.029, § 3°).

Os orgdos fraciondrios do STJ, ao se debrugarem sobre a
matéria, oscilaram entre a manutencdo do entendimento até entdo vigente —
permitindo a comprovagcdo do feriado local no agravo — e a exigéncia de
comprovacao do feriado local na interposi¢ao do recurso.

Diante da divergéncia jurisprudencial, a controvérsia foi afetada a Corte
Especial no AgInt no AREsp n. 957.821/MS.

O Ministro Raul Araujo, entdo relator do caso, concluiu pela
possibilidade de corre¢do do vicio de tempestividade no prazo de 5 dias,
defendendo a primazia da decisdo de mérito e a interpretagdo do art. 1.003, § 6°,
em conformidade com o art. 932, pardgrafo tnico, ambos do CPC de 2015

Contudo, acabou prevalecendo o voto divergente, da Ministra Nancy
Andrighi, no sentido de que a intempestividade, a luz do CPC de 2015, seria um
vicio grave e, portanto, insanavel, ndo sendo possivel a comprovacao do feriado
local ap0s a interposicao do recurso.

Veja-se a ementa do referido julgado:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. FERIADO

LOCAL. COMPROVACAO. ATO DE INTERPOSICAO DO RECURSO.

1. O proposito recursal € dizer, a luz do CPC/15, sobre a possibilidade de a

parte comprovar, em agravo interno, a ocorréncia de feriado local, que ensejou a

prorrogacdo do prazo processual para a interposi¢do do agravo em recurso especial.

2. O art. 1.003, § 6°, do CPC/15, diferentemente do CPC/73, é expresso no
sentido de que "o recorrente comprovara a ocorréncia de feriado local no ato de
interposicao do recurso".

3. Conquanto se reconhe¢a que o novo Codigo prioriza a decisdo de mérito,
autorizando, inclusive, o STF ¢ o STJ a desconsiderarem vicio formal, o § 3° do seu

art. 1.029 impde, para tanto, que se trate de '"recurso tempestivo". 4. A
intempestividade ¢ tida pelo Codigo atual como vicio grave e, portanto, insanavel.
Documento eletrénico VDA51228025 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006

Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 09/10/2025 15:53:19
Codigo de Controle do Documento: ab1416f2-3ade-4a33-bbcc-39ef165197a6



Dai porque nao se aplica a espécie o disposto no paragrafo tnico do art. 932 do CPC
/15, reservado as hipoteses de vicios sanaveis.

5. Seja em funcdo de previsdo expressa do atual Codigo de Processo Civil,
seja em atengdo a nova orientacdo do STF, a jurisprudéncia construida pelo STJ a
luz do CPC/73 ndo subsiste ao CPC/15: ou se comprova o feriado local no ato da
interposicdo do respectivo recurso, ou se considera intempestivo o recurso,
operando-se, em consequéncia, a coisa julgada.

6. Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp n. 957.821/MS, relator
Ministro Raul Aragjo, relatora para o acorddo Ministra Nancy Andrighi, Corte
Especial, julgado em 20/11/2017, DJe de 19/12/2017.)

Em 2019, o tema voltou a ser examinado no REsp n. 1.813.684/SP,
afetado pela Quarta Turma a Corte Especial para a andlise da seguinte questdo:
seria o feriado de segunda-feira de carnaval um fato notdrio, hipotese em que ndo
seria necessaria sua comprovagao?

O voto vencedor, proferido pelo Ministro Luis Felipe Salomao,
consignou que, “malgrado o caso concreto se refira a um feriado especifico
(segunda-feira de carnaval), [...] o debate travado nao ficou restrito a apenas um ou
outro feriado local”; ao final, reiterou o entendimento fixado no julgamento do
Aglnt no AREsp n. 957.821/MS, no sentido da impossibilidade de comprovacao
posterior do feriado local.

No entanto, reconhecendo “o elastecido periodo em que vigorou, no
ambito desta Corte e do Supremo Tribunal Federal, o entendimento de que seria
possivel a comprovagao posterior do feriado local” e a necessidade de protegao da
seguranga juridica e dos demais principios correlatos, modulou os efeitos da
decisdo para admitir a prova posterior da existéncia do feriado nos recursos
interpostos até a data da publicag¢do do respectivo acérdao, em 18/11/2019.

Julgando questio de ordem suscitada nesse caso, a Corte Especial
reconheceu ter havido divergéncia entre as notas taquigraficas da sessdo de
julgamento e o acordao proferido, que ndo teria refletido a deliberagdo do orgao

colegiado.
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Fixou-se, portanto, o entendimento de que “a tese firmada por ocasido do
julgamento do REsp n. 1.813.684/SP ¢ restrita ao feriado de segunda-feira de
carnaval e ndo se aplica aos demais feriados, inclusive aos feriados locais”.

Confira-se:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. FERIADO LOCAL.
NECESSIDADE DE COMPROVACAO NO ATO DE INTERPOSICAO DO
RECURSO. MODULACAO DOS EFEITOS DA DECISAO. NECESSIDADE.
SEGURANCA JURIDICA. PROTECAO DA CONFIANCA.

1. O novo Cddigo de Processo Civil inovou ao estabelecer, de forma expressa,
no § 6° do art. 1.003 que "o recorrente comprovara a ocorréncia de feriado local no
ato de interposicdo do recurso". A interpretacdo sistematica do CPC/2015,
notadamente do § 3° do art. 1.029 e do § 2° do art. 1.036, conduz a conclusdo de que
o novo diploma atribuiu a intempestividade o epiteto de vicio grave, ndo havendo se
falar, portanto, em possibilidade de sand-lo por meio da incidéncia do disposto no
paréagrafo inico do art. 932 do mesmo Cddigo.

2. Assim, sob a vigéncia do CPC/2015, ¢ necessaria a comprovagao nos autos
de feriado local por meio de documento idoneo no ato de interposi¢ao do recurso.

3. Nao se pode ignorar, todavia, o elastecido periodo em que vigorou, no
ambito do Supremo Tribunal Federal e desta Corte Superior, o entendimento de que
seria possivel a comprovagao posterior do feriado local, de modo que nao parece
razoavel alterar-se a jurisprudéncia ja consolidada deste Superior Tribunal, sem se
atentar para a necessidade de garantir a seguranca das relagdes juridicas e as
expectativas legitimas dos jurisdicionados.

4. E bem de ver que hé a possibilidade de modulagio dos efeitos das decisdes
em casos excepcionais, como instrumento vocacionado, eminentemente, a garantir a
seguranga indispensavel das relagdes juridicas, sejam materiais, sejam processuais.

5. Destarte, ¢ necessario e razoavel, ante o amplo debate sobre o tema
instalado nesta Corte Especial e considerando os principios da seguranca juridica, da
protecdo da confianca, da isonomia e da primazia da decisdo de mérito, que sejam
modulados os efeitos da presente decisdo, de modo que seja aplicada, tdo somente,
aos recursos interpostos apos a publicacdo do acdrdao respectivo, a teor do § 3° do
art. 927 do CPC/2015.

6. No caso concreto, compulsando os autos, observa-se que, conforme
documentagdo colacionada a fl. 918, os recorrentes, no ambito do agravo interno,
comprovaram a ocorréncia de feriado local no dia 27/2/2017, segunda-feira de
carnaval, motivo pelo qual, tendo o prazo recursal se iniciado em 15/2/2017 (quarta-
feira), o recurso especial interposto em 9/3/2017 (quinta-feira) deve ser considerado
tempestivo.

7. Recurso especial conhecido. (REsp n. 1.813.684/SP, relator Ministro Raul
Araujo, relator para o acérddo Ministro Luis Felipe Salomdo, Corte Especial,
julgado em 2/10/2019, DJe de 18/11/2019.)
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O entendimento acima ¢ o prevalente no STJ até o presente
momento, inclusive, foi utilizado como fundamento da decisdo agravada para o
nao conhecimento do recurso especial.

Contudo, ndo ha como negar a superveniéncia de fato novo caracterizado
com a publicagdo da Lei n. 14.939/2024, que, conforme exposto pela parte
agravante, alterou substancialmente a redagao do § 6° do art. 1.003 do CPC.

Com a referida alteracdo, o mencionado § 6° passou a dispor que
“o recorrente comprovara a ocorréncia de feriado local no ato de interposi¢cdo do
recurso, e, se nao o fizer, o tribunal determinara a corre¢ao do vicio formal, ou
podera desconsidera-lo caso a informacgdo ja conste do processo eletronico”.

Trata-se, a meu ver, de clara resposta legislativa a divergéncia
jurisprudencial acima relatada, verdadeiro efeito backlash como fruto do didlogo
institucional promovido entre os Poderes Legislativo e Judiciario. Uma espécie de
"efeito colateral das decisodes judiciais em questdes polémicas, decorrente de uma
reagdo do poder politico contra a pretensao do poder juridico de controla-lo"
(MARMELSTEIN, George. Efeito backlash da jurisdigdo constitucional.

Disponivel em: https://www.academia.edu/35675035/Efeito Backlash. Acesso em:

3 de out. 2024).
Nas palavras do professor de Harvad Cass Sunstein:
[...] o efeito backlash ¢ uma intensa e sustentada rejei¢cdo publica a uma
decisdo judicial, acompanhada de medidas agressivas para resistir a essa decisdo e

remover a sua for¢a legal. (SUNSTEIN, Cass R. Backlash's Travels. University of
Chicago Public Law & Legal Theory. Working Paper n. 157, 2007, tradugdo livre.)

Nota-se que, embora o referido efeito esteja atrelado, na maioria dos

casos, aos temas polémicos relacionados aos direitos fundamentais, nada impede
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https://www.academia.edu/35675035/Efeito_Backlash_

que se reconheca essa reacdo legislativa na esfera infraconstitucional, em especial
quando relativa a intengdo de superacdo da jurisprudéncia defensiva da Corte a
respeito da tempestividade recursal.

Dessa forma, a mudanga legislativa, que ja esta em vigor, implica
mudanca da orientagdo jurisprudencial, provocando a superagao do entendimento
até entdo vigente no STJ, de modo que, hoje, a comprovacao do feriado local e,
por consequéncia, da tempestividade do recurso pode ocorrer apos sua
interposicao, ou pode ser dispensada se a informagdo ja constar nos autos
eletronicos ou se tratar de fato notorio. A norma alinha-se a l6gica encampada pelo
CPC de 2015 quanto ao sistema de invalidades e o modelo cooperativo de
processo.

Il - O plano da validade do juizo de admissibilidade e a aplicacdo
imediata das leis processuais

Todo ato processual postulatorio esta submetido a um juizo de
admissibilidade e a um juizo de mérito.

No primeiro, analisam-se as questdes preliminares ao exame do
contetido da postulagdo. Somente quando ultrapassadas as questdes preliminares ¢
que o contetido meritorio podera ser apreciado.

O juizo de admissibilidade esta inserido na fase preliminar, de modo que
precede a avaliacdo das razdes recursais, encontrando-se, portanto, no plano da
validade do ato processual e do procedimento do qual faz parte.

Assim, a andlise recai sobre a espécie pressuposto recursal, intrinseco e
extrinseco, cujo género, pressuposto processual, requer uma analise substancial
acerca das circunstancias subjetivas e objetivas que constituem requisitos para que

0 processo, tal como foi proposto, se apresente adequado e apropriado a lide: a
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falta desses requisitos produz a irregularidade e, portanto, a inviabilidade da
relacdo processual (LIEBMAN, Enrico Tullio. Estudos sobre o processo civil
brasileiro. Sao Paulo: Editora BestBook, 2024, p. 92).

E necessaria a verificacdo de eventual existéncia de vicio que, por sua
gravidade, precede a apreciacdo do contetdo da postulagdo, invalidando o proprio
procedimento recursal e resultando no ndo conhecimento do recurso.

A inadmissibilidade recursal, portanto, ea sancao de invalidade do ato
postulatério e de todo o procedimento recursal promovido pela parte interessada.

Em sintese, o juizo de admissibilidade do recurso ¢ um juizo de validade
do ato postulatorio e do procedimento que lhe e decorrente, razio por que a ele se
aplicam todas as regras do sistema das invalidades processuais.

As normas processuais novas, por sua vez, aplicam-se aos processos
pendentes, conforme dispdem os arts. 14 e 1.046 do CPC de 2015, com a ressalva
de que a aplicagdo imediata da norma processual deve respeitar “os atos
processuais praticados e as situagdes juridicas consolidadas sob a vigéncia da
norma revogada” (art. 14 do CPC).

Isso significa que o cabimento e a admissibilidade do recurso sdo regidos
pela lei vigente a época da prolagdo da decisdo objeto de impugnacgao.

Partindo da premissa acima, a jurisprudéncia da Terceira Turma firmou-
se no sentido de que, se 0 prazo para a interposi¢cao do apelo nobre se encerrou
antes do inicio da vigéncia da Lei n. 14.939/2024, deve-se aplicar a teoria do
1solamento dos atos processuais, segundo a qual cada ato se submete a lei vigente
ao tempo de sua pratica, respeitando-se aqueles ja consumados.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. INTEMPESTIVIDADE DO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. SUSPENSAO DOS PRAZOS PROCESSUAIS NO TRIBUNAL
ESTADUAL. COMPROVACAO NO ATO DE INTERPOSICAO DO RECURSO.
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INEXISTENCIA. DIA DA CONSCIENCIA NEGRA. FERIADO LOCAL.
NECESSIDADE DE COMPROVACAO. LEIS N°S 14.939/2024 E 14.759/2023.
ISOLAMENTO DOS ATOS PROCESSUAIS. MAJORACAO DE HONORARIOS
ADVOCATICIOS RECURSAIS. BENEFICIARIO DA JUSTICA GRATUITA.
POSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Antes da sancao da Lei n° 14.939/2024, prevalecia nesta Corte o
entendimento no sentido de que ¢ dever da parte, no ato da interposi¢do do recurso
especial, comprovar nos autos, por documento idoneo, a suspensao do expediente
forense no Tribunal local ou a ocorréncia de feriado local, nos termos do art. 1003,
6°, do CPC, o que ndo ocorreu na hipotese.

2. Antes da sangao da Lei n° 14.759/2023, prevalecia nesta Corte o
entendimento no sentido de que "o dia 20 de novembro (Dia da Consciéncia Negra)
ndo ¢ considerado feriado nacional, mas, sim, feriado local, o qual deve ser
comprovado no momento da interposicdo do recurso, ndo se admitindo a
comprovacdo posterior" (Agint no AREsp n° 1.490.251/AL, Relator o Ministro
MAURO CAMPBELL MARQUES, Segunda Turma, julgado em 2/10/2023, DJe de
17/10/2023).

3. O prazo para a interposigdo do apelo nobre foi encerrado antes do inicio da
vigéncia das Leis n% 14.759/2023 e 14.939/2024, de forma que deve se submeter a
teoria do isolamento dos atos processuais, segundo a qual cada ato se submete 3 lei
vigente ao tempo de sua prética, respeitando-se aqueles jé consumados, nos termos
da legislagéo anterior, conforme art. 14 do CPC.

4. "A decisao de admissibilidade proferida pelo Tribunal local ou ainda a
certiddo expedida por servidor na instdncia de origem ndo vincula esta Corte
Superior, na medida em que tal juizo esta sujeito ao duplo controle, sendo o STJ
competente para nova analise dos pressupostos recursais" (Aglnt no AREsp n°
1.686.946/MA, Rel. Ministro BENEDITO GONCALVES, Primeira Turma, julgado
em 15/12/2020, DJe 18/12/2020) 5. O beneficiario da justigca gratuita nao tem direito
a isen¢dao da condenacdo nas verbas de sucumbéncia, sendo assegurada por lei
apenas a suspensao do pagamento pelo prazo prescricional de cinco anos, caso
persista a impossibilidade de satisfacdo da divida, nos termos do art. 12 da Lei n°
1.060/1950 e do art. 98, §2° e §3°, do CPC.

Assim, ¢ cabivel a majoragdo dos honorarios advocaticios, em razdo do nao
conhecimento do agravo em recurso especial, com amparo no art. 85, § 11, do CPC,
porquanto inaugurado novo grau de jurisdicao.

6. Agravo interno ndo provido. (Agint no AREsp n. 2.630.105/SP, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 23/9/2024, DJe de 25/9/2024,

destaquei.)

Contudo, como ja observado, o juizo de admissibilidade opera sobre o
plano da validade do ato processual e a validade de um ato deve ser examinada

contemporaneamente a sua formagao.
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Desse modo, se a lei nova criar, extinguir ou modificar o regime juridico
do recurso, ela ndo terd aplicacdo imediata. O recurso, quanto a esses aspectos,
continuard sendo regido pela lei anterior, ocorrendo o fendmeno de ultratividade
da lei revogada, que € excecgdo a regra geral de aplicagdao imediata da lei nova.

Isso serve para conferir seguranga juridica aos (a) “os atos processuais ja
praticados”, razdo pela qual a lei nova ndo prejudica um recurso interposto antes
da sua vigéncia, mesmo tendo extinto sua hipdtese de cabimento; e (b) “as
situacoes juridicas consolidadas sob a vigéncia da norma revogada”, impedindo,
por exemplo, que a parte que tinha direito a interposicdo do referido recurso nao
possa mais fazé-lo, ainda que a lei nova passe a viger durante a fluéncia do prazo
para a sua interposi¢io (JUNIOR, Fredie Didier. Curso de Direito Processual Civil:

meios de impugnag¢do as decisdes judiciais € processos nos tribunais. V. 3.
Salvador: Editora JusPodivm, 2024).

Circunstancia absolutamente distinta ¢ a aplicacdo imediata a recursos
pendentes de julgamento de lei nova que apenas permita a corre¢ao de um defeito,
tornando o recurso admissivel. Nao se trata de criacdo, modificacdo ou extin¢ao
de hipotese de cabimento de um recurso existente, ou de uma espécie recursal, ou
de um requisito de validade, tampouco de modificacdo do procedimento do
recurso, o que, em linhas gerais, afasta o entendimento acerca da teoria do
isolamento dos atos processuais no caso concreto.

Registre-se que, no caso da Lei n. 14.939/2024, houve alteracdo na
redagdo do art. 1.003, § 6°, do CPC, impondo ao tribunal, diante de um caso em
que o recorrente nao fez prova do feriado local no ato de interposi¢ao do recurso,
que determine a correcdo do defeito ou o desconsidere caso a informacgao ja esteja
nos autos.

Ou seja, a tempestividade continua sendo um requisito de validade do

recurso. O que a lei traz ¢ a possibilidade de posterior comprovacdo dessa
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tempestividade, sanando o defeito (de ndo comprovacdo, e nao de
intempestividade) e evitando a invalidagdo do ato.
Tanto o ¢ que a mens legis constante da exposicdo de motivos do

referido projeto de lei dispde o seguinte:

Nao se trata, pois, de dispensa de comprovagao de existéncia do feriado local,
mas de correcdo de injustica das decisdes que ndo se atém ao fato de existir
mecanismos processuais ¢ documentos formalmente identificado nos autos que
demonstram a tempestividade requisitada.

[.]

Por se tratar de norma eminentemente processual, deve-se ater ao disposto no
art. 14 do CPC de 2015, o qual determina sua aplicagdo imediata aos processos
pendentes, ou ainda em curso nos Tribunais, respeitadas as situagdes ja abarcadas
pelo trinsito em julgado das decisGes que reconhecerem a intempestividade do
recurso, porém subsumindo-se, e produzindo seus efeitos, plenamente, aos
processos em que as discussdes envolvendo o dispositivo objeto do presente Projeto
de Lei ainda ndo transitaram em julgado e s3o objeto de recurso. (BRASIL. Camara
Legislativa. Disponivel em: https:/www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?

idProposicao=2313313. Acesso em: 3 out. 2024, destaquei.)

Portanto, a aplicacdo da lei nova ndo prejudica os atos processuais ja
praticados nem situagdes juridicas consolidadas, nos casos em que ainda nao
houve preclusdo no tocante a admissibilidade do recurso. O vicio pode até
existir (ndo comprovagdo da tempestividade no ato de interposi¢dao do recurso),
mas, ao tempo do julgamento do recurso, advém uma norma que permite
expressamente sua corre¢ao. A invalidade ndo se confunde com o defeito
verificado no fato juridico.

Dessa maneira, deve-se concluir pela possibilidade de corre¢dao do vicio
em decorréncia de lei nova, seja por determinagdo do tribunal, com abertura de
prazo para a parte interessada, seja pela identificacdo de plano pelo 6rgdo julgador
da possibilidade de desconsideragdo do vicio caso a informacdo ja conste do

processo eletronico.
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Tal interpretacdo vale-se da aplicacdo imediata da lei, considerada fato
superveniente a interposi¢cdao do recurso que deve ser levado em consideracao pelo
tribunal ad qguem no momento do julgamento.

Nessa linha, o seguinte julgado da Quarta Turma:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENCIA NAO CONHECENDO. REFORMA. PROCESSUAL CIVIL.
CONTRADICAO NO ACORDAO OBJETO DO ESPECIAL. VOLTA DOS
AUTOS PARA SUPRIR A FALHA.

1. Segundo a nova redagéo do §6° do artigo 1.003 do CPC/2015 o "recorrente
comprovara a ocorréncia de feriado local no ato de interposig¢éo do recurso, e, se ndo
o fizer, o tribunal determinar a correg@o do vicio formal, ou podera desconsideré-lo
caso a informac@o ja conste do processo eletrénico." Decis@o de intempestividade da
Presidéncia desta Corte que merece reforma.

Conhecimento do agravo em recurso especial que se firma na espécie.

2. Constatada contradi¢@o no acérdio objeto do recurso especial que, suscitada
em embargos de declaracdo, nao foi solucionada, mister determinar a volta dos
autos ao Tribunal de origem para resolver a falha.

3. Agravo interno provido para conhecer do agravo e dar provimento ao
recurso especial. (Agint no AREsp n. 2.538.820/PR, relator Ministro Raul Araujo,
Quarta Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 2/9/2024, destaquei.)

No caso concreto, 0 agravo interno trata unicamente da tempestividade
do recurso especial, demonstrada nas razoes recursais, mas também extraida da
documentagdo anexada, que retrata a suspensao do prazo recursal pelo Tribunal de
origem, motivo pelo qual, & luz da novel legislagdo, deve-se dar primazia as
decisdes de mérito, adotando-se a interpretacdo que reconheca a tempestividade do
especial e, por consequéncia, resulte na reconsideragdo da decisdo agravada.

Desse modo, entendo ser caso de dar provimento ao agravo interno para
reconsiderar a decisdo que considerou intempestivo o recurso especial, passando-
se a nova andlise das razoes do especial.

III - O recurso especial
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O recurso especial interposto pelo agravante foi fundamentado na alinea
a do permissivo constitucional, contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica

do Estado de Sao Paulo assim ementado (fl. 186):

APELACAO. Embargos & execugdo. Despesas condominiais. Débitos gerados
antes da imissdo na posse do imovel pelos promissarios-compradores. Sentenca
terminativa. Artigo 485, inciso VI, do CPC. Irresignacdo. Desacolhimento.
JUSTICA GRATUITA. Nao sobrevindo aos autos novos elementos de prova
capazes de infirmar o quanto reconhecido em Primeiro Grau (insuficiéncia de
recursos financeiros dos executados para suportar os encargos processuais),
mantém- se a gratuidade da justica a eles concedida. Artigo 100, “caput”, do CPC.
MERITO. Nio comprovada a existéncia da relagdo juridica material entre os
“devedores” e o imovel. Aplicagdo do entendimento do Recurso Especial n°
1.345.331/RS, de efeito repetitivo, do C. STJ. (tema 886). Sentenga mantida.

Recurso desprovido.

Nas razdes do especial, o agravante sustenta violacao do art. 5°, LIV e
LV, da Constituicdo Federal, tendo em vista o desrespeito do acordao recorrido ao
devido processo legal, ao contraditorio e a ampla defesa, na medida em que nao
analisados os documentos apresentados na origem que retratam a existéncia de
relagcdo negocial com os requisitos.

Alega também violacdo dos arts. 435, 489, 493, 494, 1.022 ¢ 1.023 do
CPC, porquanto o Tribunal de origem ndao se manifestou sobre os documentos
acostados aos autos que tornam incontroverso os seguintes fatos: "i) os recorrentes
nao tomaram posse do bem por vontade propria ('ndo quiseram pegar as chaves'),
(1) que a acdo de rescisdo contratual proposta pelos recorridos em face da
construtora e agente fiduciario foi proposta 01(um) ano apds o ajuizamento deste
processo — execu¢do de titulo extrajudicial — e, ainda, (iii) que a r. sentenga
proferida pelo MM. Juizo da 22* Vara Civel Federal da Capital — Sdo Paulo (ja
transitada em julgado) reconheceu que os executados, ora recorridos, sdo os

legitimos proprietarios do bem imovel em questao"” (fl. 592).
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Aponta ainda ofensa aos arts. 1.334, 1.336, I, e 1.345 do CC em
decorréncia da interpretagdo equivocada do Tema n. 886 do STJ, na medida em
que a divida decorrente de despesas condominiais pode ser cobrada tanto do
proprietario registral quanto daquele outro que exerce o dominio do imével e que
ndo consta nos assentos cartordrios, dada a natureza propter rem da divida em
questao.

Pondera que eventual execucdo por ele promovida em desfavor da
proprietaria registral do imdvel ndo caracteriza incerteza acerca da
responsabilidade pelos débitos condominiais, até porque era impossivel que
ele tivesse conhecimento de vicio contratual entre compradores e vendedores do
imovel em questio.

Requer, portanto, o provimento do recurso especial para que se anule o
acordao recorrido e se reconheca a responsabilidade dos recorridos pelo
pagamento do débito condominial.

Passo a analise das razdes do recorrente.

O caso dos autos tem origem em apelacdo interposta contra sentenga
proferida em embargos a execuc¢do que reconheceu a ilegitimidade passiva dos
recorridos ante a ndo comprovacdo de relacdo juridica material entre eles € o
imovel cujos débitos condominiais estdo sendo perseguidos.

De inicio, ndo conheco da alegada violacdo do art. 5° da CF/1988, pois,
consoante jurisprudéncia pacifica desta Corte, "ndo se admite a andlise de
matéria constitucional em recurso especial, sob pena de usurpacdo de competéncia
do STF" (AgInt nos EDcl no REsp n. 2.110.844/SP, relator Ministro Antonio
Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024).
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Do mesmo modo, afasto a violagao dos arts. 435, 489, 493, 494, 1.022 ¢
1.023 do CPC, ja que o Tribunal de origem examinou e decidiu, de modo claro,
objetivo e fundamentado, as questdes que delimitam a controvérsia, nao ocorrendo
nenhum vicio que possa nulificar o acordado recorrido.

No caso concreto, o relator concluiu que, a despeito dos argumentos
apresentados pelo recorrente, ndo houve a demonstracdo da relacdo juridico-
material entre os executados e o imdvel cujos debitos condominiais estdo sendo
cobrados (fl. 192).

Esclareca-se que o 6rgdo colegiado ndo esta obrigado a repelir todas as
alegacoes 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.

No mérito, a controvérsia restringe-se a saber se existe responsabilidade
dos executados, promissarios compradores do imdvel em questdo, pelos débitos
condominiais referentes ao imdvel adquirido.

O Tribunal de origem concluiu nao ter havido demonstracao da relacao
juridico-material entre os executados € o bem imovel, uma vez que nunca
receberam as chaves e jamais exerceram a propriedade plena sobre o bem, a
inviabilizar a manutengdo da execuc¢ao promovida em primeiro grau de jurisdigao.

Confira-se trecho do acordao (fls. 191-193, destaquei):

No caso em aprego, os executados afirmaram categoricamente que embora
figurem como proprietarios na matricula do bem, ndo receberam as chaves do
imo6vel da construtora (compromissaria-vendedora, fls. 27), a denotar que nio foram

imitidos na posse (fls. 02).

Esse fato ndo fora especificamente controvertido pelo condominio-apelante (e

nem integra os fundamentos invocados para a pretensa reforma da r. sentenca) que,

por sua vez, insiste na regularidade da cobranga direcionada aos executados posto
que proprietarios do imovel gerador das despesas condominiais.
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Ocorre que, nos termos do entendimento consolidado pelo C. Superior
Tribunal de Justica, se a época os apelados ndo exerciam a posse direta do bem, nao
cabe a eles se responsabilizarem pela impontualidade do pagamento das cotas
condominiais ora executadas pelo apelante.

Destaca-se, ainda, que ao contrario do sustentado pelo recorrente, a
responsabilidade pelo pagamento das obrigagdes condominiais nao se define pelo
registro da promessa de compra e venda, mas pela relagdo juridica material com o
imovel, representada pela imissdo na posse pelos promissarios compradores
(formalizag@o que se daria com a entrega das chaves pela construtora-vendedora aos
apelados adquirentes) e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transacao,
consoante o entendimento consolidado pelo C. Superior Tribunal de Justica em sede
de julgamento de recurso repetitivo.

Nesse diapasdo, em que ndo comprovada a relagdo juridica material dos
apelados com o imdvel, a despeito da ciéncia inequivoca do condominio com o
negocio por eles celebrado com a construtora (promissaria- vendedora) e do
deslinde da a¢do de rescisdo contratual entre eles discutida, de rigor a manutengdo
da r. sentenga de Primeiro Grau, por seus bem langados fundamentos, que rejeitou a
pretensdo do condominio-apelante ao reconhecer que a obrigagdo pelo pagamento

das despesas condominiais ndo ¢ da parte executada.

O relator reforcou seu entendimento no fato de que a posicdo adotada
reflete a tese firmada no julgamento do Tema n. 886 do STJ, porquanto, embora o
compromisso de compra e venda tenha sido levado a registro, ndo houve
demonstragdo de relacdo juridico-material entre os executados € o bem imdvel, ja
que nunca receberam as chaves do imével, ndo estando comprovado nos autos que
o promissario comprador tenha-se imitido na posse do bem.
Contudo, a Segunda Sec¢do deste STJ, no julgamento do Recurso
Especial n. 1.910.280/PR, entendeu que, em razdo da natureza propter rem das
quotas condominiais, ha legitimidade passiva concorrente entre o proprietario
registral do imovel e aquele imitido em sua posse por forca do contrato de compra
e venda nao levado a registro, independentemente da ciéncia do condominio sobre
o negdbcio juridico. Veja-se:
RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. DIREITO CIVIL.
COTAS CONDOMINIAIS. ART. 1245 CODIGO CIVIL. EXECUCAO.

NATUREZA PROPTER REM. BEM PENHORADO. POSSIBILIDADE.
PROMITENTE-VENDEDOR. AUSENCIA DE VIOLACAO AO DEVIDO

Documento eletronico VDA51228025 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 09/10/2025 15:53:19
Codigo de Controle do Documento: ab1416f2-3ade-4a33-bbcc-39ef165197a6



PROCESSO LEGAL OU AOS LIMITES SUBJETIVOS DA COISA JULGADA.
INTERPRETACAO DAS TESES ADOTADAS NO JULGAMENTO DO RESP
1.345.331/RS. PRECEDENTES.

1. Na origem, trata-se de embargos de terceiros opostos a constri¢ao judicial
havida sobre o imével de titularidade da promitente-vendedora.

2. Distingdo entre débito - imputavel ao promitente-comprador imitido na
posse - e responsabilidade - concorrente entre o proprietario e o possuidor direto - a
luz da teoria da dualidade do vinculo obrigacional (REsp n. 1.442.840/PR, relator
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe de 21/8/2015).

3. Em razdo da natureza propter rem das quotas condominiais, hé legitimidade
passiva concorrente entre promitente vendedor (proprietario do imével) e promitente
comprador para figurar no polo passivo da agdo de cobranga de débitos
condominiais posteriores & imissdo do comprador na posse, independentemente de
haver ciéncia inequivoca da transagio pelo condominio.

4. Sendo a divida de condominio de obrigag@o propter rem e constituindo o
proprio imdvel gerador das despesas a garantia de seu pagamento, o proprietario que
figura na matricula do Registro de Iméveis pode ter o bem penhorado no bojo de
agdo de cobranga, j4 em fase de cumprimento de sentenga, da qual ndo figurou no
polo passivo. Precedentes.

5. Ressalva de que, ndo tendo a recorrente sido parte na agdo de cobranca,
apenas o imével gerador da divida pode ser penhorado, ficando seus demais bens a
salvo de constricdo nos autos de origem, sendo-lhe, ademais, assegurado o direito de
defesa no ambito do cumprimento de sentenca, ou por meio de ajuizamento de agao
autonoma.

6. Recurso especial a que se nega provimento. (REsp n. 1.910.280/PR, relatora
Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Se¢do, julgado em 3/4/2025, DJEN de
24/4/2025.)

Observa-se, assim, que a natureza propter rem da obrigacdo afasta a
necessidade de demonstracdo da relagdo juridico-material entre o promissario
comprador e o condominio, na medida em que o vinculo existente estabelece-se a
partir da relacdo registral, caracterizada a partir daquele que consta como
proprietario na matricula do imovel.

Desta feita, independentemente do promissario comprador nao ter
recebido as chaves do bem, ¢ responsadvel pela obrigacdo propter rem a partir do
momento que figura como proprietdrio registral do imdvel, permitindo ao
condominio perseguir contra ele o crédito proveniente do nao pagamento das
quotas condominiais.
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A afirmagdo acima se confirma com o fato de que consta do acérdao
recorrido que os executados figuram como proprietarios na matricula do bem,
atraindo, assim, sua responsabilidade em relagdo as quotas nao pagas.

Isso porque a propriedade do bem imovel lhes fora transferida mediante
registro publico no competente registro de imoveis, atribuindo aos executados a
condigdo de condominos, obrigados a contribuir com as respectivas cotas
decorrentes da propriedade da fra¢do ideal do bem.

Desse modo, levando-se em consideragdo que o fato gerador da
obrigacdo condominial ¢ a situagdo juridica de proprietario do bem imovel —
aperfeicoada com registro publico do titulo translativo da propriedade — e ndo a
tradi¢do do bem, ndo ha que se falar em ilegitimidade passiva dos executados pela
auséncia de demonstracao da relacao juridico-material.

A conclusdo acima pode ser confirmada no seguinte julgado:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA. RESPONSABILIDADE. COTAS CONDOMINIAIS. REGISTRO NA
MATRICULA DO IMOVEL. IMISSAO NA POSSE. CIENCIA INEQUIVOCA.
ARTIGOS ANALISADOS: ARTS. 267, V E VI; 472 DO CPC; ARTS. 1.225, VII;
1.345; 1.417 DO CODIGO CIVIL.

1. A¢do de cobranga de cotas condominiais, ajuizada em 02.05.2003.

Recurso especial concluso ao Gabinete em 14.12.2011.

2. Discussao relativa a responsabilidade do antigo proprietario de imével pelo
pagamento das cotas condominiais.

3. E cedico que, a luz do art. 472 do CPC, os limites subjetivos da coisa
julgada material consistem na producdo de efeitos apenas em relagdo aos integrantes
na relag¢do juridico-processual em curso, de maneira que, em regra, terceiros nao
podem ser beneficiados ou prejudicados.

4. Varios aspectos da responsabilidade da recorrente foram analisados, nao
tendo o Tribunal de origem invocado a preliminar de coisa julgada para extinguir o
processo, nos termos do art. 267, V, do CPC, apesar de mencionar o resultado da
outra acdo e utilizd-lo como refor¢o de argumentagcdo para acolher o pedido
condenatorio.

5. Consoante o principio da obrigagao propter rem, responde pela contribuigao
de pagar as cotas condominiais, na propor¢do de sua fragdo ideal, aquele que possui
a unidade e que, efetivamente, exerce os direitos e obrigagdes de condomino. A

divida, assim, pertence a unidade imobiliaria e deve ser assumida pelo proprietario
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ou pelo titular dos direitos sobre a unidade autonoma, desde que esse tenha
estabelecido relagdo juridica direta com o condominio.

6. No que tange especificamente as hipoteses de compromissos de compra e
venda, o entendimento amparado na jurisprudéncia desta Corte ¢ no sentido da
possibilidade de ajuizamento de agdo para cobranca de quotas condominiais tanto
em face do promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador dependendo
das circunstancias do caso concreto.

7. Ficando demonstrado que (i) o promissario-comprador imitira-se na posse €
(i1) o condominio tivera ciéncia inequivoca da transacdo, deve-se afastar a
legitimidade passiva do promitente-vendedor para responder por despesas
condominiais relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo promissario-
comprador.

8. O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigagdes
condominiais ndo € o registro do compromisso de venda e compra, mas a relagdo
juridica material com o imovel, representada pela imissdo na posse e pela ciéncia do
credor acerca da transagao.

9. Embora o registro do compromisso firmado em carater irrevogavel e
irretratdvel, na matricula do imovel, seja apto a constituir o direito real a aquisi¢ao
do bem. nos termos dos arts. 1.225, VII; e 1.417 do Cédigo Civil, no entendimento
desta Corte, ele ndo implica necessariamente a obrigacao de prestacao condominial.

10. Uma vez comprovada a inexisténcia da obrigacdo do compromissario
comprador quanto ao pagamento das cotas condominiais, referentes ao periodo
compreendido entre novembro de 1998 e julho de 1999, porque ndo imitido na
posse do bem, ndo se pode, agora, afirmar o contrario somente porque atualmente,
ele ¢ o efetivo proprietdrio do bem ou porque assumira essa responsabilidade,
perante a recorrente, no compromisso de compra e venda

11. A existéncia de eventual cldusula no compromisso de venda e compra,
atribuindo de forma diversa a responsabilidade pelo pagamento das cotas
condominiais, quando n3o h4 imissdo na posse do bem pelo promitente comprador,
obriga somente os contratantes e poderd fundamentar o exercicio do direito de
regresso, mas nio vincula o condominio.

12. Recurso especial ndo provido. (REsp n. 1.297.239/RJ, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 8/4/2014, DJe de 29/4/2014.)

Nesse contexto, nao hd como ser mantido o acérdao proferido na origem,
que reconheceu a preliminar de ilegitimidade passiva, sob pena de se inviabilizar a
cobranga das quotas condominiais do proprietario registral do bem.

IV - Conclusdo

Ante o exposto, dou provimento ao agravo interno para reconsiderar a

decisdo agravada e afastar a intempestividade do recurso especial com base no art.
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1.003, § 6°, do CPC e, conhecendo em parte do especial, dar-lhe provimento para
julgar improcedente o pedido formulado nos embargos a execugdo e determinar a
remessa dos autos para a 2% Vara Civel do Foro Regional de Penha da Franga a fim
de que prossiga no processamento e julgamento da execugdo de titulo extrajudicial,
tendo em vista ndo haver mais teses defensivas nos embargos a execugao.

E 0 vOto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2147665 - SP (2024/0196733-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO : RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
AGRAVADO : RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
AGRAVADO : ROBERTO SANTANA LOPESFILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

VOTO-VISTA

Trata-se de agravo interno contra decisdo proferida pela Presidéncia do
Superior Tribunal de Justica que ndo conheceu do recurso especial interposto pelo
CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA.

A agravante afirma que seu recurso é tempestivo, por forca da
superveniéncia da Lei 14.939/2024, que conferiu nova redagao ao art. 1.003, § 6°, do
Caodigo de Processo Civil:

Art. 1.003. O prazo para interposi¢cao de recurso conta-se da data em que os
advogados, a sociedade de advogados, a Advocacia Publica, a Defensoria Publica
ou o Ministério Publico s&do intimados da decisao.

§ 6° O recorrente comprovara a ocorréncia de feriado local no ato de interposigéo
do recurso, e, se nao o fizer, o tribunal determinara a correg¢ao do vicio formal, ou
podera desconsidera-lo caso a informacao ja conste do processo eletronico.

Argumenta que a nova norma processual tem eficacia imediata sobre os
atos processuais nao preclusos, no que se inclui este recurso especial. Pede que
sejam considerados os comprovantes do feriado local (aniversario da cidade de Séao
Paulo), anexados a peca do agravo interno, a fim de atestar a tempestividade do
recurso.

O Relator Ministro Jodo Otavio Noronha apresentou voto no sentido de
reconsiderar a decisao agravada, afastando a intempestividade do recurso. No mérito,
votou para negar provimento ao recurso especial, por estar o acordédo recorrido em
consonancia com as teses firmadas no Tema Repetitivo 886/STJ.

Na sessao presencial, antecipei que acompanho o Relator quanto a
tempestividade do recurso, em virtude da entrada em vigor da Lei 14.939/2024. Pedi
vista, contudo, para melhor exame da questado de fundo do recurso especial, relativa a
legitimidade para responder por divida de condominio.

Agora, apos detida analise dos autos, entendo, com as devidas vénias, que
€ 0 caso de divergir quanto ao mérito, pelas razdes que passo a expor.

Documento eletrénico VDA51404620 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 15/10/2025 17:02:34
Codigo de Controle do Documento: 210f69¢3-2596-4445-8001-a6ffd1ed9147



No que diz respeito a possibilidade de correcédo do vicio de comprovagao do
feriado local, a Corte Especial deste Superior Tribunal de Justica pacificou que a Lei
14.939/2024 ¢ aplicavel a recursos interpostos antes do inicio da sua vigéncia, como é
0 caso deste recurso especial. Logo, salvo se houver coisa julgada formal sobre
intempestividade do recurso, "a Corte de origem e o Tribunal ad quem, enquanto nao
encerrada a respectiva competéncia, inclusive em agravo interno/regimental, estardo
obrigados a determinar a corregdo do vicio" (QO no AREsp n. 2.638.376/MG, relator
Ministro Antonio Carlos Ferreira, Corte Especial, julgado em 5/2/2025, DJEN de
27/3/2025.)

Portanto, tendo em vista que o agravante corrigiu o vicio de comprovagao do
feriado municipal nas razdes de agravo interno (fls. 657-665), considero tempestivo o
recurso especial.

Passo ao exame do mérito.

Trata-se de recurso especial interposto, com fundamento no art. 105, inciso
lll, alinea "a", da Constituicdo Federal, em face de acérdao assim ementado (fls. 185-
194):

APELACAO. Embargos a execugdo. Despesas condominiais. Débitos gerados
antes da imissao na posse do imoével pelos promissarios-compradores. Sentenca
terminativa. Artigo 485, inciso VI, do CPC. Irresignacao. Desacolhimento.

JUSTICA GRATUITA. Nao sobrevindo aos autos novos elementos de prova
capazes de infirmar o quanto reconhecido em Primeiro Grau (insuficiéncia de
recursos financeiros dos executados para suportar os encargos processuais),
mantém- se a gratuidade da justica a eles concedida. Artigo 100, “caput’, do CPC.
MERITO. Ndo comprovada a existéncia da relacdo juridica material entre os
“devedores” e o imdvel. Aplicacdo do entendimento do Recurso Especial n°
1.345.331/RS, de efeito repetitivo, do C. STJ. (tema 886). Sentengca mantida.
Recurso desprovido.

Na origem, o recorrente CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ajuizou execucao de titulo extrajudicial em face de ROBERTO SANTANA LOPES
FILHO e RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES, em que requer o adimplemento
forcado de cotas condominiais relativas ao periodo entre julho e novembro de 2019,
além das parcelas que se vencerem no curso do processo.

Os recorridos apresentaram embargos a execugdo, no qual alegaram
unicamente ndo serem responsaveis pelo pagamento das cotas condominiais por
ainda nao terem recebido as chaves do imovel da construtora, embora ja constem
como proprietarios do imoével na matricula do registro de iméveis.

Em primeira instancia, o Juizo da 22 Vara Civel do Foro Regional de Penha
de Franga acolheu a alegacao dos recorridos como preliminar de ilegitimidade passiva
ad causam e extinguiu a execugado sem resolucao de mérito. Considerou ser abusiva a
clausula do contrato com a construtora vendedora que repassa aos adquirentes
compradores a responsabilidade pela taxa condominial antes da imissao na posse.

Interposta apelagédo, o Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo negou
provimento ao recurso. Além de ratificar os fundamentos da sentenga, complementou
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que, segundo o Tema Repetitivo 886/STJ, ndo é o registro do contrato de compra e
venda, mas a relagao juridica material com o imdvel, que faz nascer a obrigacao de
pagar a taxa condominial. Por isso, exige-se a prévia imissdo na posse para a
cobranga da divida condominial do adquirente do imovel.

Em embargos de declaracdo, o Condominio ressaltou que a relagao juridica
entre o imovel e os recorridos é provada pela certiddo de matricula do imével, onde
constam como proprietarios. Também destacou que o Tribunal de origem foi omisso
quanto a sentenca proferida pela Justica Federal nos autos de n° 5007117-
62.2023.4.03.0006, transitada em julgado. Naqueles autos, teria sido comprovado que
nao houve imissdo na posse por inércia dos proprios recorridos, que ndo adimpliram
com o financiamento do imovel, tampouco renegociaram a divida.

Nada obstante as alega¢gées do Condominio, o Tribunal de origem rejeitou
os embargos de declaracgao.

No recurso especial, o Condominio alega violagdes aos arts. 435, 489, 493,
494, 1.022 e 1.023, do Cdodigo de Processo Civil, aos arts. 1.334, 1.336, |, e 1.345, do
Cddigo Civil, e ao art. 5°, LIV e LV, da Constituicao Federal.

Argumenta que: (i) o Tribunal de origem n&o enfrentou todos os argumentos
capazes de infirmar sua conclusdo, pois ignorou documentos novos, especialmente a
notificagdo dirigida aos recorridos, informando que as chaves do imovel estariam
disponiveis para a retirada; (ii) o acérdao recorrido interpretou equivocadamente o
Tema Repetitivo 886/STJ, porque a divida decorrente de despesas condominiais pode
ser cobrada tanto do proprietario registral como daquele que exerce o dominio util do
imovel, dada a natureza propter rem da divida condominial.

O recurso merece parcial conhecimento e, nessa parte, provimento.

De partida, ndo conhecgo da violacao ao art. 5° LIV e LV, da Constituicao
Federal. E vedada, na via do recurso especial, a analise de ofensa a dispositivos
constitucionais supostamente cometidas pelo Tribunal de origem, sob pena de
usurpagao da competéncia do Supremo Tribunal Federal (art. 102, Ill, alinea "a", da
Constituicdo Federal).

No mérito, afasto a alegacdo de negativa de prestagdo jurisdicional. O
Tribunal de origem examinou a controvérsia motivadamente, de acordo com o art. 489,
§ 1° 1V, do CPC/2015. Enfrentou, ainda que sucintamente, a questao relativa a
legitimidade dos promissarios compradores do imovel pelas dividas condominiais.
Explicitou as partes as motivagdes do seu convencimento, todavia em sentido contrario
ao pretendido pelo recorrente.

Assim, ndo ha que se falar em negativa de prestacgao jurisdicional, senao
julgamento contrario aos interesses do recorrente. Isso, por si sO, ndo autoriza o
acolhimento de embargos de declaragdo, nem sua rejeigdo importa em violagéo a sua
norma de regéncia.

Quanto a questdo de fundo, observo que o Tribunal de origem adotou por
fundamento, de maneira literal, as teses firmadas no Tema Repetitivo 886/STJ, que ora
transcrevo:
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a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigagdes condominiais
néo € o registro do compromisso de compra e venda, mas a relagao juridica
material com o imovel, representada pela imissdo na posse pelo promissario
comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transagao.

b) Havendo compromisso de compra e venda nao levado a registro, a
responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair tanto sobre o
promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador, dependendo das
circunstancias de cada caso concreto.

¢) Se ficar comprovado: (i) que o promissario comprador se imitira na posse; e (ii) 0
condominio teve ciéncia inequivoca da transacao, afasta-se a legitimidade passiva
do promitente vendedor para responder por despesas condominiais relativas a
periodo em que a posse foi exercida pelo promissario comprador.

A Segunda Secdo desta Corte, no entanto, no recente julgamento do
Recurso Especial n° 1.910.280/PR, de minha relatoria, entendeu que, em razdo da
natureza propter rem das quotas condominiais, ha legitimidade passiva concorrente
entre o proprietario registral do imoével e aquele imitido em sua posse por forga de
contrato de compra e venda nao levado a registro, independentemente da ciéncia do
condominio sobre o negdcio juridico.

Com efeito, no julgamento do Recurso Especial n°® 1.910.280/PR, a luz da
teoria da dualidade do vinculo obrigacional, considerou-se que, com o inadimplemento
do adquirente, surge em face dele débito e responsabilidade, ao passo que o
proprietario, embora nédo seja devedor, fica responsavel pela divida, em razdo da
natureza propter rem da obrigagdo que adere ao imével. Dito de forma diversa, embora
o proprietario ndo tenha se beneficiado pelos servigos prestados pelo condominio,
responde pelo adimplemento, em razdo de ser titular do direito real, sendo o
cumprimento da obrigagao garantido pelo proprio imoével que gerou a divida.

Nesse sentido, confira-se a ementa do referido julgado:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. DIREITO CIVIL. COTAS
CONDOMINIAIS. ART. 1245 CODIGO CIVIL. EXECUCAO. NATUREZA
PROPTER REM. BEM PENHORADO. POSSIBILIDADE. PROMITENTE-
VENDEDOR. AUSENCIA DE VIOLACAO AO DEVIDO PROCESSO LEGAL OU
AOS LIMITES SUBJETIVOS DA COISA JULGADA. INTERPRETACAO DAS
TESES ADOTADAS NO JULGAMENTO DO RESP 1.345.331/RS.
PRECEDENTES.

1. Na origem, trata-se de embargos de terceiros opostos a constricdo judicial
havida sobre o imével de titularidade da promitente-vendedora.

2. Distincdo entre débito - imputavel ao promitente-comprador imitido na posse - e
responsabilidade - concorrente entre o proprietario e o possuidor direto - a luz da
teoria da dualidade do vinculo obrigacional (REsp n. 1.442.840/PR, relator Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe de 21/8/2015).

3. Em raz&o da natureza propter rem das quotas condominiais, ha legitimidade
passiva concorrente entre promitente vendedor (proprietario do imével) e
promitente comprador para figurar no polo passivo da ag¢édo de cobranga de débitos
condominiais posteriores a imissao do comprador na posse, independentemente
de haver ciéncia inequivoca da transacgao pelo condominio.
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4. Sendo a divida de condominio de obrigacéo propter rem e constituindo o proprio
imovel gerador das despesas a garantia de seu pagamento, o proprietario que
figura na matricula do Registro de Imdveis pode ter o bem penhorado no bojo de
acao de cobranga, ja em fase de cumprimento de sentenca, da qual nao figurou no
polo passivo. Precedentes.

5. Ressalva de que, n&o tendo a recorrente sido parte na agdo de cobranga,
apenas o imovel gerador da divida pode ser penhorado, ficando seus demais bens
a salvo de constricdo nos autos de origem, sendo-lhe, ademais, assegurado o
direito de defesa no ambito do cumprimento de sentenca, ou por meio de
ajuizamento de agéo autbnoma.

6. Recurso especial a que se nega provimento. (Segunda Sec¢ao, DJe de 24.4.25)

O julgamento do Recurso Especial n° 1.910.280/PR foi precedido por
diversos acérdaos da Terceira e da Quarta Turma na mesma linha, dentre os quais
destaco:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. EMBARGOS DE DECLARACAO.
OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. DEBITOS
CONDOMINIAIS. PROPRIETARIA DO BEM QUE NAO FIGUROU COMO PARTE
NA ACAO DE COBRANCA ORIGINARIA. LEGITIMIDADE PASSIVA NO
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ACORDO FEITO PELO MUTUARIO COM O
CONDOMINIO. OBRIGACAO PROPTER REM.

1. Agado ajuizada em 19/01/1998. Recurso especial concluso ao gabinete em
29/09/2017. Julgamento: CPC/73.

2. Acédo de cobrancga, ja em fase de cumprimento de sentenca, em virtude da
inadimpléncia no pagamento de cotas condominiais.

3. O propdsito recursal, a par de analisar acerca da ocorréncia de negativa de
prestagao jurisdicional, é definir se a proprietaria do imével gerador dos débitos
condominiais tem legitimidade para figurar no polo passivo do cumprimento de
sentencga, ainda que alegue figurar apenas como promitente vendedora do imével
e ainda que o mutuario/ocupante do imével tenha firmado acordo diretamente com
o Condominio, responsabilizando-se pelo pagamento da divida.

4. Nao ha que se falar em violagdo do art. 535 do CPC/73 quando o Tribunal de
origem, aplicando o direito que entende cabivel a hipétese, soluciona integralmente
a controvérsia submetida a sua apreciacio, ainda que de forma diversa daquela
pretendida pela parte.

5. Em se tratando a divida de condominio de obrigagéo propter rem e partindo-se
da premissa de que o préprio imével gerador das despesas constitui garantia ao
pagamento da divida, o proprietario do imével pode figurar no polo passivo do
cumprimento de sentenga, ainda que néo tenha sido parte na agéo de cobrancga
originaria, ajuizada, em verdade, em face dos promitentes compradores do imével.
6. Auséncia de colisio com o que decidido pela 22 Segdo no bojo do REsp
1.345.331/RS, julgado sob a sistematica dos recursos repetitivos, uma vez que a
questédo que se incumbiu decidir nos referidos autos foi acerca da responsabilidade
pelo pagamento da divida, e ndo propriamente sobre a legitimidade para figurar no
polo passivo da agéo.

7. O acordo firmado entre o mutuario e o Condominio - ndo cumprido em sua
integralidade -, ndo acarreta a alteragdo da natureza da divida, que mantém-se
propter rem. 8. Recurso especial conhecido e n&o provido.

(REsp n. 1.696.704/PR, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 8/9/2020, DJe de 16/9/2020.)
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COTA
CONDOMINIAL. OBRIGACAO PROPTER REM. PENHORA DO BEM.
CABIMENTO. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ.

1. Conforme consignado na decisdo agravada, a jurisprudéncia dominante desta
Corte Superior firmou-se no sentido de que o adquirente de imével em condominio
responde pelas cotas condominiais em atraso, ainda que anteriores a aquisi¢ao,
ressalvado o seu direito de regresso contra o antigo proprietario.

2. Do mesmo modo, firmou-se entendimento jurisprudencial no sentido de que a
obrigagdo de pagamento dos débitos condominiais alcanga eventuais titulares do
imével que ndo participaram da fase de conhecimento da agdo de cobranga, em
razdo da natureza propter rem da divida, o que refuta pontualmente a reiterada
alegacado da agravante de que néo teria legitimidade para compor o polo passivo
da agdo executiva de titulo judicial firmado entre o condominio e o promitente
comprador.

3. "Em se tratando a divida de condominio de obrigagdo propter rem e partindo-se
da premissa de que o préprio imével gerador das despesas constitui garantia ao
pagamento da divida, o proprietario do im6vel pode ter seu bem penhorado no bojo
de agdo de cobranga, j4 em fase de cumprimento de senteng¢a, da qual n&o figurou
no polo passivo. Simula 568/STJ" (Agint no REsp n. 2.006.920/PR, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, DJe de 29/3/2023).

4. Alterar as conclusdes do acordao recorrido de que a Companhia de Habitagao
Popular de Curitiba jamais deixou de ser proprietaria do imoével demandaria
necessario reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, o que é vedado ante
a incidéncia da Sumula n. 7/STJ.

Agravo interno improvido. (Agint no AREsp n. 2.360.792/PR, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 18/12/2023, DJe de 20/12/2023.)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. DESPESAS CONDOMINIAIS. CREDITO DA ARREMATACAO.
DIVIDA PROPTER REM. PREFERENCIA SOBRE A DO PROMITENTE
VENDEDOR. CONSONANCIA DO ACORDAO ESTADUAL COM O
ENTENDIMENTO DO STJ. NAO PROVIMENTO.
1. "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 condigdo de proprietario sujeito a uma condigao resolutiva,
nao pode ser detentor de maiores direitos que o proprietario pleno".
(REsp n. 2.059.278/SC, Rel. MINISTRO MARCO BUZZI, Rel. para acordao
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 23/5/2023, DJe de
12/9/2023).
2."As despesas condominiais, inclusive as decorrentes de decisées judiciais, sao
obrigagbes propter rem e, por isso, sera responsavel pelo seu pagamento, na
proporgdo de sua fragdo ideal, aquele que detém a qualidade de proprietario da
unidade imobilidria ou seja titular de um dos aspectos da propriedade (posse,
gozo, fruigdo), desde que tenha estabelecido relagdo juridica direta com o
condominio, ainda que a divida seja anterior a aquisigdo do imével" (REsp n.
1.473.484/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado
em 21/6/2018, DJe de 23/8/2018).
3. Na presente hipotese, a Corte estadual consignou que, "No processo em que
proferida a r. decisdo agravada, objetiva o exequente a cobranca de débito
decorrente de despesas condominiais, ou seja, de divida propter rem, razao pela
qual se mostra correto o entendimento da douta magistrada, pois o crédito do
Documento eletrénico VDA51404620 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006

Signatéario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 15/10/2025 17:02:34
Codigo de Controle do Documento: 210f69¢3-2596-4445-8001-a6ffd1ed9147



condominio tem preferéncia em relacdo ao do promitente vendedor". Dessarte, a
conclusdo adotada pelo Tribunal de origem nao destoa do entendimento desta
Corte, pois afigura-se plausivel a conclusdo de que o crédito decorrente de
despesas condominiais adere ao proprio imoével, considerada a natureza propter
rem. e, por tal motivo, possui preferéncia em relacdo ao crédito do promitente
vendedor no &mbito do processo executivo.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.395.946/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024.)

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE VENDA E COMPRA. FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO.
PRECLUSAO. COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS. EMBARGOS DE
TERCEIRO. SUMULA N. 83 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Nao impugnado o fundamento de auséncia de violagéo dos arts. 489 e 1.022 do
CPC, esta preclusa a discussdo da matéria relativa a existéncia de negativa de
prestacéo jurisdicional.

2. "A jurisprudéncia do STJ é no sentido de que a obrigagdo condominial esta
vinculada a prépria coisa, de modo que o préprio imével gerador das despesas
constitui garantia de pagamento da divida. Desse modo, nada impede que se
penhore o imével do proprietario atual na fase de cumprimento de sentenga,
mesmo hao tendo participado do feito na fase de conhecimento" (Agint no Aresp n.
2.142.462/SP, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
24/4/2023, DJe de 27/4/2023).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.175.544/PR, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 12/8/2024, DJe de 15/8/2024.)

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS DE TERCEIRO. MATERIA CONSTITUCIONAL. IMPOSSIBILIDADE.
USURPACAO DE COMPETENCIA DO STF. PENHORA DO IMOVEL GERADOR
DOS DEBITOS CONDOMINIAIS. POSSIBILIDADE. OBRIGACAO PROPTER
REM. RETOMADA DO BEM PELO PROMITENTE-VENDEDOR. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Ndo se conhece do recurso especial por violagcdo a norma da Constituicdo
Federal, uma vez que se trata de matéria constitucional, cuja competéncia para
exame é do col. Supremo Tribunal Federal, consoante preconiza o art. 102 da
Carta Magna.

2. A jurisprudéncia do STJ é no sentido de que, em se tratando a divida de
condominio, obrigagdo de natureza propter rem, o proprio imével gerador das
despesas constitui garantia de pagamento da divida, podendo o proprietario do
imével ter esse bem penhorado na agdo de cobranga, na fase de cumprimento de
sentenga, mesmo nao tendo participado do feito na fase de conhecimento.
Precedentes.

3. Ademais, nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a retomada do imével pelo
promitente vendedor implica sua legitimidade para responder pelas dividas
condominiais, sem prejuizo de eventual direito de regresso"” (Agint no REsp
1.840.274/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado
em 28/06/2021, DJe de 1°/07/2021).

4. Estando a decisdo de acordo com a jurisprudéncia do STJ, o recurso encontra
6bice na Sumula 83/STJ, pelas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no REsp n. 1.962.095/PR, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 4/4/2022, DJe de 6/5/2022.)
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O acérdao recorrido consigna que os executados figuram como proprietarios
na matricula do bem, mas considera que, como nao receberam as chaves do imovel da
construtora (compromissaria-vendedora), ndo sdo responsaveis pelo pagamento das
quotas condominiais.

Dessa condigcao de titular do direito de propriedade, independentemente de
ocuparem ou nao o imovel, decorre, ao meu sentir, a incidéncia dos arts. 1.245 e
1.336, I, do Cddigo Civil.

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis.

Art. 1.336. Sao deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢céo das suas fragoes
ideais, salvo disposi¢cdo em contrario na convengao;

Ora, se a propriedade do imével foi transferida aos recorridos mediante
registro publico, tém eles a condigdao de condéminos, obrigados a contribuir com as
respectivas cotas.

E irrelevante, para o condominio, o fato de nao ter ocorrido a imissao na
posse por culpa contratual da construtora, promitente vendedora, que nao entregou as
chaves do imovel.

Isso porque o fato gerador da obrigagdo condominial é a situagao juridica de
proprietario de fragdo ideal do condominio — aperfeigoada com o registro publico do
titulo translativo —, e ndo a tradigdo do bem.

Assim, eventual inadimplemento do contrato de compra e venda, por quem
quer que seja, nao prejudica a relagao juridica entre o condominio e os recorridos.
Quando muito, se for comprovada a retengao indevida das chaves do imovel pela
construtora, os recorridos poderao perseguir o ressarcimento dos prejuizos em agao de
regresso. Do contrario, o condominio e o0 interesse coletivo por ele
representado ficariam sujeitos a contrato particular em relacdo ao qual sao estranhos.
Isso violaria a regra da relatividade dos negdcios juridicos (art. 427 do Cddigo Civil).

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA. RESPONSABILIDADE. COTAS CONDOMINIAIS. REGISTRO NA
MATRICULA DO IMOVEL. IMISSAO NA POSSE. CIENCIA INEQUIVOCA.
ARTIGOS ANALISADOS: ARTS. 267, V E VI; 472 DO CPC; ARTS. 1.225, VI,
1.345; 1.417 DO CODIGO CIVIL.

(-..)

11. A existéncia de eventual clausula no compromisso de venda e compra,
atribuindo de forma diversa a responsabilidade pelo pagamento das cotas
condominiais, quando n&o ha imissdo na posse do bem pelo promitente
comprador, obriga somente os contratantes e podera fundamentar o exercicio do
direito de regresso, mas nao vincula o condominio.

12. Recurso especial nao provido.

(REsp n. 1.297.239/RJ, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 8/4/2014, DJe de 29/4/2014.)
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RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA DE ACAO DE
COBRANCA PROMOVIDA PELO CONDOMINIO CONTRA O PROMISSARIO
COMPRADOR. REAQUISICAO DO BEM PELO PROMITENTE VENDEDOR,
QUE, CIENTE DOS DEBITOS CONDOMINIAIS QUE PASSARIAM A SER DE
SUA RESPONSABILIDADE, BEM COMO DA RESPECTIVA ACAO, REMANESCE
INERTE, POR MAIS DE SEIS ANOS, SOMENTE INTERVINDO NO FEITO PARA
ALEGAR NULIDADE DA CONSTRICAO JUDICIAL. PROCEDER PROCESSUAL
REPETIDO EM OUTRAS SETE ACOES CONTRA O MESMO CONDOMINIO.
PREJUIZO MANIFESTO DA ENTIDADE CONDOMINIAL. VERIFICACAO.
PENHORA SOBRE A UNIDADE IMOBILIARIA, POSSIBILIDADE,
EXCEPCIONALMENTE. RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1. As cotas condominiais, concebidas como obrigagdes propter rem,
consubstanciam uma prestacao, um dever proveniente da prépria coisa, atribuido a
quem detenha, ou venha a deter, a titularidade do correspondente direito real.
Trata-se, pois, de obrigagdo imposta a quem ostente a qualidade de proprietario de
bem ou possua a titularidade de um direito real sobre aquele. Por consectario,
eventual alteragdo subjetiva desse direito, decorrente da alienagdo do imoével
impde ao seu "novo" titular, imediata e automaticamente, a assungéo da obrigagao
pelas cotas condominiais (as vincendas, mas também as vencidas, ressalta-se),
independente de manifestacido de vontade nesse sentido. Reconhecida, assim, a
responsabilidade do "novo" adquirente ou titular de direito real sobre a coisa, este
podera, naturalmente, ser demandado em acdo destinada a cobrar os
correspondentes débitos, inclusive, os pretéritos, caso em que se preserva seu
direito de regresso contra o vendedor (anterior proprietario ou titular de direito real
sobre o imével). (REsp 1440780/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 17/03/2015, DJe 27/03/2015)

Dai por que, se mantido o acérdao de origem, cria-se situagéo paradoxal: o
condominio precisa penhorar o imovel, mas nao pode incluir seus proprietarios no
processo. De fato, a preliminar de ilegitimidade passiva, se prevalecer, impossibilita a
satisfagao da divida condominial.

Logo, sendo incontroverso que os recorridos sao proprietarios da fracao
ideal do condominio conforme registro na matricula — do que se extrai a sua inequivoca
relagcéo juridica material com o imovel —, afasto a preliminar de ilegitimidade passiva
deduzida pelos recorridos.

Em face do exposto, com a devida vénia do Relator conhecgo parcialmente
do recurso especial e, nessa parte, dou a ele provimento para julgar improcedente o
pedido formulado nos embargos a execugdo e determinar a remessa dos autos a 22
Vara Civel do Foro Regional de Penha de Franga para que prossiga no processamento
e julgamento da execugao do titulo extrajudicial, tendo em vista ndo haver mais teses
defensivas nos embargos a execugao.

E como voto.
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NUmeros Origem: 10008719720200006 10011622920228260006
PAUTA: 05/11/2024 JULGADO: 05/11/2024
Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. PAULO EDUARDO BUENO

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO : RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
RECORRIDO . RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
RECORRIDO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas
Condominiais

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO - RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
AGRAVADO : RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
AGRAVADO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Ap6s o voto do relator dando provimento ao agravo interno, PEDIU VISTA
antecipada a Ministra Maria Isabel Gallotti. Aguardam os demais.
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Ndmeros Origem: 10008719720200006 10011622920228260006
PAUTA: 10/06/2025 JULGADO: 10/06/2025

Relator
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ANTONIO CARLOS SIMOES MARTINS SOARES

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO : RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
RECORRIDO . RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
RECORRIDO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas
Condominiais

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO - RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
AGRAVADO : RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
AGRAVADO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento.
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NUmeros Origem: 10008719720200006 10011622920228260006
PAUTA: 10/06/2025 JULGADO: 17/06/2025
Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO : RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
RECORRIDO . RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
RECORRIDO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas
Condominiais

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO - RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
AGRAVADO : RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
AGRAVADO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento por indicacdo da Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti
(voto-vista).
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Ndmeros Origem: 10008719720200006 10011622920228260006
PAUTA: 10/06/2025 JULGADO: 12/08/2025

Relator
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO : RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
RECORRIDO . RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
RECORRIDO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas
Condominiais

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO - RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
AGRAVADO : RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
AGRAVADO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Prosseguindo no julgamento, pediu vista regimental o relator.
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Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA CRISTIANA SIMOES AMORIM ZIOUVA

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO : RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
RECORRIDO . RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
RECORRIDO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas
Condominiais

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL MERITO TIQUATIRA
ADVOGADO - RODRIGO CESAR BERTONE - SP195881
AGRAVADO : RENATA ARAUJO DA SILVA LOPES
AGRAVADO : ROBERTO SANTANA LOPES FILHO
ADVOGADO : EMERSON MARTINS - SP309450

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A QUARTA TURMA, por unanimidade, deu provimento ao agravo interno, para
dar parcial provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araugjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo
Otéavio de Noronha.
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