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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2664065 - SP(2024/0209135-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : WELLINGTON PEREIRA DE JESUS
ADVOGADOS : RAFAEL PACHECO GOBARA - SP308255
MARCELE MASTROBUONO - SP299678
AGRAVADO : CARLOS ROBERTO RODRIGUES DA SILVA
AGRAVADO : CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE SAN THOMAS
ADVOGADOS : MARIA VITORIA MARTINEZ - SP079414
ALEXANDRE MARTINEZ PINTO - SP320392
AGRAVADO : KEILA REGINA DE CAMARGO RODRIGUES
ADVOGADOS : WILLIAMS ALVES DE SOUZA - SP312303

ISAIAS AMARO DA SILVA - SP449427

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONDOMINIO. CUMPRIMENTO = DE SENTENCA. DEBITOS
CONDOMINIAIS PRETERITOS APOS ARREMATACAO EM HASTA
PUBLICA. AUSENCIA DE PREVISAO NO EDITAL. RESPONSABILIDADE
DO ARREMATANTE. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu o recurso especial por
nao demonstrar ofensa aos arts. 188 do CPC e 1.345 do CC, com incidéncia da
Stimula n. 7 do STJ; agravo desprovido.

2. A controvérsia decorre de cumprimento de sentenca em agdo de cobranga de
contribui¢cdes condominiais, em que se discute a responsabilidade do arrematante
por débitos pretéritos do imovel alienado em hasta publica.

3. A Corte a quo manteve a execugdo contra os antigos proprietarios porque o
edital do leilao ndo mencionou a existéncia de débitos condominiais, afastando a
responsabilidade dos arrematantes e desprovendo o agravo de instrumento.

II- QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se, apesar da auséncia de meng¢ao no
edital, a ciéncia inequivoca dos arrematantes por outros meios valida o ato com
base no art. 188 do CPC (caput), pelo principio da instrumentalidade das formas;
(i1) saber se, em razdo da natureza propter rem da obrigacdo condominial, os
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débitos pretéritos sub-rogam no adquirente a luz do art. 1.345 do CC (caput); e
(i11) saber se ha divergéncia jurisprudencial, notadamente em confronto com
julgado do TJPR, para atribuir a responsabilidade ao arrematante.

III. RAZOES DE DECIDIR

5. A responsabilidade do arrematante por débitos condominiais pretéritos somente
se configura quando ha previsdo expressa no edital de leildo; ausente a
adverténcia, mantém-se a execu¢do contra o antigo proprietario, em consonancia
com a jurisprudéncia do STJ.

6. Incide a Sumula n. 83 do STJ, pois o acordao recorrido estd alinhado ao
entendimento desta Corte sobre a necessidade de previsdo editalicia para
transferéncia da responsabilidade ao arrematante.

7. Aplica-se a Sumula n. 7 do STJ, que 1mpede o reexame do conjunto fatico-
probatério quanto a alegada ciéncia inequivoca dos arrematantes por meios
diversos do edital.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. A responsabilidade do arrematante por débitos
condominiais pretéritos exige previsdo expressa no edital de leildo; ausente a
adverténcia, a execugdo prossegue contra o antigo proprietario. 2. Incide a Sumula
n. 83 do STJ quando o acdrdao recorrido estd em conformidade com a orientagdao
desta Corte sobre a matéria. 3. Aplica-se a Simula n. 7 do STJ para vedar o
reexame do suposto conhecimento extrinseco dos débitos pelo arrematante”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 13.105/2015, arts. 188, 924, 111, 85, § 11;
Lein. 10.406/2002, art. 1.345.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 7, 83; STI;
EREsp n. 2.042.756/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgados
em 12/11/2024.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 03/02/2026 a 09/02/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti ¢ Antonio Carlos
Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 10 de fevereiro de 2026.
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Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu o recurso especial por
nao demonstrar ofensa aos arts. 188 do CPC e 1.345 do CC, com incidéncia da
Stimula n. 7 do STJ; agravo desprovido.

2. A controvérsia decorre de cumprimento de sentenga em acdo de cobranca de
contribui¢des condominiais, em que se discute a responsabilidade do arrematante por
débitos pretéritos do imdvel alienado em hasta publica.

3. A Corte a quo manteve a execugdo contra os antigos proprietarios porque o edital
do leildo ndo mencionou a existéncia de débitos condominiais, afastando a
responsabilidade dos arrematantes e desprovendo o agravo de instrumento.

II- QUESTAO EM DISCUSSAO
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4. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se, apesar da auséncia de mengdo no
edital, a ciéncia inequivoca dos arrematantes por outros meios valida o ato com base
no art. 188 do CPC (caput), pelo principio da instrumentalidade das formas; (ii)
saber se, em razdo da natureza propter rem da obrigacdo condominial, os débitos
pretéritos sub-rogam no adquirente a luz do art. 1.345 do CC (caput); e (iii) saber se
ha divergéncia jurisprudencial, notadamente em confronto com julgado do TJPR,
para atribuir a responsabilidade ao arrematante.

III. RAZOES DE DECIDIR

5. A responsabilidade do arrematante por débitos condominiais pretéritos somente se
configura quando ha previsdo expressa no edital de leildo; ausente a adverténcia,
mantém-se a execugdo contra o antigo proprietario, em consonancia com a
jurisprudéncia do STJ.

6. Incide a Simula n. 83 do STJ, pois o acdérddo recorrido estd alinhado ao
entendimento desta Corte sobre a necessidade de previsdo editalicia para
transferéncia da responsabilidade ao arrematante.

7. Aplica-se a Simula n. 7 do STJ, que impede o reexame do conjunto fatico-
probatério quanto a alegada ciéncia inequivoca dos arrematantes por meios diversos
do edital.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. A responsabilidade do arrematante por débitos condominiais
pretéritos exige previsao expressa no edital de leildo; ausente a adverténcia, a
execucdo prossegue contra o antigo proprietario. 2. Incide a Sumula n. 83 do STJ
quando o acordao recorrido estd em conformidade com a orientagdo desta Corte
sobre a matéria. 3. Aplica-se a Simula n. 7 do STJ para vedar o reexame do suposto
conhecimento extrinseco dos debitos pelo arrematante”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 13.105/2015, arts. 188, 924, III, 85, § 11;
Lein. 10.406/2002, art. 1.345.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 83; STJ; EREsp n. 2.042.756/SP,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgados em 12/11/2024.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por WELLINGTON
PEREIRA DE JESUS contra a decisdo que inadmitiu o recurso especial por ndo ter
sido demonstrada a ofensa aos arts. 188 do CPC ¢ 1.345 do CC, além da incidéncia

da Stimula n. 7 do STJ.
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Alega o agravante que os pressupostos de admissibilidade do recurso
especial foram atendidos.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a e ¢, da
Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justi¢ca do Estado de Sao Paulo

em agravo de instrumento nos autos de cumprimento de sentenca.

O julgado foi assim ementado (fl. 48):

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONDOMINIO. CONTRIBUICOES

CONDOMINIAIS. Incidente de cumprimento de sentenca. Venda do imodvel
penhorado em leildo. Débito remanescente. Ordem de prosseguimento da execucao
contra os antigos proprietarios. Indeferido o pedido de prosseguimento do feito contra
o arremantante, porque ndo constou do edital de leildo a existéncia da divida
condominial. Insurgéncia do executado. - Arrematantes. Auséncia de responsabilidade
por débitos condominiais pretéritos. Edital de leildo silente acerca da existéncia de
débito condominial. Correto o prosseguimento da execucdo contra o agravante.
Decisao mantida. RECURSO DESPROVIDO, com observacao.
(TJSP; Agravo de Instrumento 2278420-98.2023.8.26.0000; Relator (a): Claudia
Menge; Orgdo Julgador: 32* Camara de Direito Privado; Foro de Sio Bernardo do
Campo - 5* Vara Civel; Data do Julgamento: 15/01/2024; Data de Registro:
15/01/2024)

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

a) 188, caput, Lei n. 13.105/2015, porque, embora a informagdo sobre a
existéncia de débitos condominiais nao constasse do edital, a finalidade do ato fo1
atingida por outros meios, com ciéncia inequivoca dos arrematantes, devendo ser

reconhecida a validade do ato por forca do principio da instrumentalidade das formas;
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b) 1.345, caput, Lei n. 10.406/2002, porquanto a obrigagdo condominial
tem natureza propter rem e, havendo ciéncia dos arrematantes acerca dos débitos
pretéritos, a responsabilidade pelo pagamento sub-roga-se no adquirente, sendo
indevida a manutencao da execucao contra os antigos proprietarios.

Sustenta que o Tribunal de origem ao decidir que a auséncia de mencao
expressa dos débitos condominiais no edital afasta a responsabilidade do arrematante
divergiu do entendimento do TJPR no acérdao 0034121-16.2012.8.16.0001.

Requer o provimento do recurso, para reforma do acorddo recorrido para

que se extinga o cumprimento de sentenca em relagdo ao recorrente nos termos do

art. 924, III do CPC.

E o relatorio.

VOTO

I — Arts, 188, caput, da Lei n. 13.105/2015, e 1.345, caput,
Lei n. 10.406/2002

O agravante sustenta que, embora a informagdo sobre a existéncia de
débitos condominiais ndo constasse do edital, a finalidade do ato foi atingida por
outros meios, com ciéncia inequivoca dos arrematantes, devendo ser reconhecida a
validade do ato por forca do principio da instrumentalidade das formas.
Argumenta que a obrigagdo condominial tem natureza propter rem e, havendo
ciéncia dos arrematantes acerca dos débitos pretéritos, a responsabilidade pelo
pagamento sub-roga-se no adquirente, sendo indevida a manutencdo da execucao
contra 0s antigos proprietarios.

Assim decidiu o Tribunal de origem (fls. 50-51):

E fato que, do edital do leildo conduzido pelo juizo da 4° vara civel da comarca

de Campinas/SP (fls. 33/35), ndo constou mencdo a existéncia de débitos
condominiais incidentes sobre o imével objeto da venda publica, de sorte que nao ¢
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possivel imputar aos arrematantes a responsabilidade pelo pagamento de débitos
pretéritos.

Ainda que se cogite da divulgacdo de anuncio pelo leiloeiro com informagao
sobre a divida de condominio, o edital é o instrumento que estabelece as regras da
praca publica e as condigdes da aquisi¢ao. Verificada divergéncia entre as informagdes
constantes do edital e aquelas constantes do antncio do leiloeiro, prevalece o que esta
no edital. Analisando o trecho da decisao recorrida, bem como o acérdao proferido nos
embargos de declaracdo opostos, verifica-se que o Tribunal de origem nada
mencionou sobre as alegacdes formuladas em recurso especial.

Entendimento nesse sentido esta em perfeita harmonia com a jurisprudéncia do
C. Superior Tribunal de Justica.

Assim, porque do edital de leildo nada constou acerca da existéncia de divida
condominial, é inviavel e indevido transmitir o débito condominial remanescente aos
arrematantes, de sorte que ¢ dever exclusivo dos antigos proprietdrios arcar com as
contribui¢des condominiais vencidas até tal data. Nada justifica a pretendida extingao
da execugdo com relagdo ao agravante.

E oportuno salientar que a responsabilidade dos arrematantes pelo pagamento de
cotas condominiais da unidade arrematada ¢ inaugurada com a expedi¢do do auto de
arrematagdo — inexistente vinculo com a data de imissdo na posse do imével -, o que
remanesce como observagao.

Do trecho mencionado, verifica-se que a pretensao recursal nao procede.
O entendimento adotado na origem estd em consonancia com o desta Corte
Superior sobre a matéria.

Veja-se:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE DEBITOS
CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. IMOVEL.
ARREMATACAO EM HASTA PUBLICA. DEBITOS CONDOMINIAIS. EDITAL.
PREVISAO. ADVERTENCIA. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE.
CARATER 'PROPTER REM' DA OBRIGACAO. SUCESSAO PROCESSUAL.
POSSIBILIDADE. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 1.022
DO CPC. NAO OCORRENCIA. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO DO
RECURSO. SUMULA N° 284/STF. COISA JULGADA. VIOLACAO. NAO
OCORRENCIA. REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. DIVERGENCIA DEMONSTRADA.
AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA. NAO

1. Resume-se a controvérsia recursal a saber (i) se 0 acérdao recorrido padece de
vicio de nulidade por negativa de prestacao jurisdicional (art. 1.022, inciso II, do
CPC), (ii) se o acordao recorrido, ao decidir pela inclusdo do arrematante no polo
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passivo da execugdo, teria ofendido a coisa julgada formada na Justica Trabalhista
(arts. 203, § 2°, 337, § 4°, ¢ 507 do CPC) e (iii) se a obrigacdo do arrematante pelas
despesas condominiais nasce somente com a imissdo na posse do bem (arts. 1.336,
inciso I, do CCB ¢ 12 da Lei n® 4.591/1964).

2. Na origem, cuida-se de acao de cobranca de débitos condominiais, em fase de
cumprimento de senten¢a, na qual o condominio exequente requereu a inclusdo do
arrematante do bem imdével no polo passivo da execugao.

3. Nao ha falar em negativa de prestagdo jurisdicional se o tribunal de origem
motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a aplicacdo do
direito que entende cabivel a hipdtese, apenas nao no sentido pretendido pela parte.

4. Se o artigo apontado como violado ndo apresenta conteido normativo
suficiente para fundamentar a tese desenvolvida no recurso especial, incide, por
analogia, a Simula n° 284/STF.

5. Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, (i) tendo o imovel
sido alienado em hasta publica com informagao no edital acerca da existéncia de
débitos condominiais, responde o arrematante por dividas condominiais anteriores a
arrematacgdo, devido ao carater propter rem da obrigacao e (ii) € possivel a sucessao
processual do executado originario pelo arrematante do imovel quando constante do
edital de leildo a existéncia do débito.

6. A reforma do julgado demandaria o reexame do contexto fatico probatorio,
procedimento vedado na estreita via do recurso especial, a teor da Sumula n°® 7/STJ.

7. Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que ndo foi apreciada pelo
Tribunal de origem.

8. A demonstracdo do dissidio jurisprudencial pressupde a ocorréncia de
similitude fatica entre o acordao atacado e os paradigmas.

9. Recurso especial nao provido. (EREsp n. 2.042.756 / SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 12/11/2024, Dje de 29/11/2024)

Como no caso nao houve previsao no edital, o que ¢ confirmado pelo
proprio embargante nas razdes de recurso, ndo hd como acolher a pretensdo de
reforma da decisdo recorrida.

Incide, portanto, o dbice da Sumula n. 83 do STIJ.

IT - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo.

Deixo de majorar os honorarios na forma do art. 85, § 11, do CPC, visto

que nao foram arbitrados no julgamento do recurso pelo Tribunal de origem.
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E 0 voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 03/02/2026 a
09/02/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 09 de fevereiro de 2026
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