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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no RECURSO ESPECIAL N° 2156036 - SP (2024/0247876-2)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE :  CONDOMINIO FAZENDA ALTO DO PAIAO

ADVOGADO : ENILSON CAMARGOS CARDOSO - SP170543

AGRAVADO : CLAUDIA REGINA RISO FUCCILLO

ADVOGADO :  FLAVIO WILLISHAN MENDONCA DIAS - SP191134
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. DESPESAS CONDOMINIAIS.
ARREMATACAO JUDICIAL DE IMOVEL. SUB- ROGACAO NO PRECO
DO BEM. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE. SUMULA 83/ST1J.
DEMAIS TESES. SUMULA N. 211/STJ. INOVACAO RECURSAL.

1. O entendimento do acérdao recorrido, no sentido de que, havendo previsao
expressa no edital de arrematacdo de sub-rogacao no preco dos créditos que
recaem sobre o bem, inexiste responsabilidade do arrematante pelo pagamento
das despesas condominiais pretéritas, esta alinhado a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, o que atrai a incidéncia da Sumula n. 83/ST]J.

2. A responsabilidade do arrematante por débitos condominiais pretéritos
somente se configura quando constar previsdao no edital ou quando houver
ciéncia inequivoca da existéncia do onus, hipotese diversa da dos autos, em
que o edital consignou, de forma expressa, a sub-rogacao da divida no preco
da arrematacao.

3. As alegagdes de ineficacia da sub-rogagdo, fundadas em decisdo proferida
no processo de execucao em que se realizou a arrematacao, bem como a tese
de assungdo tacita do passivo condominial com base no art. 903, § 5°, II, do
CPC, configuram inovacdo recursal, bem como ndo foram objeto de
apreciacdo pelo Tribunal de origem, o que impede seu exame em recurso
especial, por auséncia de prequestionamento, nos termos da Sumula n.
211/STI.

Agravo interno improvido.

ACORDAO

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

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

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

,qe .
Brasilia, 15 de junho de 2026.
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Ministro Humberto Martins
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no RECURSO ESPECIAL N° 2156036 - SP (2024/0247876-2)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE . CONDOMINIO FAZENDA ALTO DO PAIAO

ADVOGADO . ENILSON CAMARGOS CARDOSO - SP170543

AGRAVADO . CLAUDIA REGINA RISO FUCCILLO

ADVOGADO . FLAVIO WILLISHAN MENDONCA DIAS - SP191134
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. DESPESAS CONDOMINIAIS.
ARREMATACAO JUDICIAL DE IMOVEL. SUB-ROGACAO NO PRECO
DO BEM. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE. SUMULA 83/STJ.
DEMAIS TESES. SUMULA N. 211/STJ. INOVACAO RECURSAL.

1. O entendimento do acérdao recorrido, no sentido de que, havendo previsao
expressa no edital de arrematacdo de sub-rogacdo no preco dos créditos que
recaem sobre o bem, inexiste responsabilidade do arrematante pelo pagamento
das despesas condominiais pretéritas, estd alinhado a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, o que atrai a incidéncia da Sumula n. 83/ST]J.

2. A responsabilidade do arrematante por débitos condominiais pretéritos
somente se configura quando constar previsdo no edital ou quando houver
ciéncia inequivoca da existéncia do onus, hipotese diversa da dos autos, em
que o edital consignou, de forma expressa, a sub-rogacao da divida no preco
da arrematacao.

3. As alegacdes de ineficacia da sub-rogagdo, fundadas em decisdo proferida
no processo de execucao em que se realizou a arrematagao, bem como a tese
de assungdo tacita do passivo condominial com base no art. 903, § 5°, II, do
CPC, configuram inovacdo recursal, bem como ndo foram objeto de
apreciacdo pelo Tribunal de origem, o que impede seu exame em recurso
especial, por auséncia de prequestionamento, nos termos da Sumula n.
211/STI.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por CONDOMINIO FAZENDA
ALTO DO PAIAO contra decisdo monocratica de minha relatoria que apreciou recurso
especial interposto em desfavor de acérdio do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO
DE SAO PAULO assim ementado (fl. 73):

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Cumprimento de
senten¢a. Cobranca de despesas condominiais. Decisdo que
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indeferiu o pedido de inclusdo do arrematante no polo
passivo da demanda. Auséncia de responsabilidade do
arrematante pelo pagamento das cotas condominiais
vencidas, ainda que anteriores a arrematagdo. Edital que
ressalva de forma expressa a sub-rogacio dos créditos
que caem sobre o bem no respectivo preco, prevista no
art. 908, § 1°, CPC. Precedentes. Decisao mantida. Recurso
nao provido.

A decisdo agravada negou provimento ao recurso especial do agravante, em
razdo da Stimula n. 83/STJ.

Aduz o agravante que, em distingdo ao entendimento aplicado, houve
ineficacia da sub-rogacdo, pois o juizo da execu¢do onde se processou a arrematagao
(processo n° 0151696-70.2006.8.26.0100) indeferiu o pedido de separacdo/levantamento
do numerdrio para pagamento do crédito condominial, situacdo que afasta a protecdo
conferida pelo edital e atrai a responsabilidade do arrematante pelas dividas propter rem,
a luz do precedente REsp 1.769.443/PR, da Terceira Turma (fls. 160-163).

Aduz, ainda, que o arrematante, mesmo cientificado da negativa judicial de
sub-rogacdo, ndo exerceu a faculdade de desisténcia da arrematagdo prevista no art. 903,
§ 5° II, do CPC, optando por manter a aquisi¢do e, assim, assumindo tacitamente o
passivo condominial.

Reforca que a isencdo pela sub-rogacdo frustrada geraria enriquecimento
sem causa do arrematante e desequilibrio a coletividade condominial (fls. 164-165).

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciacao da Turma.

A agravada deixou de apresentar contrarrazdes (fl. 172).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O agravo interno ndo merece prosperar.

Nao obstante o esforco argumentativo, entendo que a auséncia de qualquer
novo subsidio trazido pelo agravante, capaz de alterar os fundamentos da decisdo ora
agravada, faz subsistir incolume o entendimento nela firmado.

A questio em discussdo consiste em saber se, havendo previsao
expressa no edital de arrematacio de que os créditos incidentes sobre o bem se sub-
rogam no pre¢co da arrematacio, é possivel incluir o arrematante no polo passivo do
cumprimento de sentenca de cobranca de despesas condominiais vencidas antes da
arrematacao.

Consoante aludido na decisdo agravada, havendo previsdo expressa no

edital de arrematacdo que os débitos condominiais estariam sub-rogados no preco e,
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portanto, ndo ha responsabilidade do arrematante sobre os débitos, conforme conta do
acordado recorrido, a conclusdo da origem esta, de fato, alinhada a jurisprudéncia desta

Corte Superior, a saber:

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.

[...]

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

6. Incide a Stimula 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.

[...]

(AREsp n. 2.664.065/SP, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de
13/2/2026.)

RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO FISCAL.
ARREMATACAO DE IMOVEL. DEBITOS
CONDOMINIAIS NAO INFORMADOS NO EDITAL
DE PRACA. INEQUIVOCA CIENCIA DOS
PARTICIPANTES POR OUTRO MEIO.
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE.
JULGAMENTO: CPC/73.

1. Agdo de execucao fiscal ajuizada em 1998, da qual foi
extraido o presente recurso especial, interposto em
05/02/2015 e redistribuido ao gabinete em 15/05/2018.

2. O propésito recursal ¢ dizer sobre a negativa de prestagao
jurisdicional e sobre a responsabilidade do arrematante do
imovel por débitos condominiais pendentes, ndo informados
no edital.

3. A obrigacdo dos conddminos de contribuir com as
despesas relacionadas a manutencdo da coisa comum
qualifica-se como obrigagdo propter rem, sendo, portanto,
garantida pelo proprio imoével que deu origem a divida,
estendendo-se, inclusive, ao adquirente da coisa em hasta
publica.

4. A publicidade da hasta publica se justifica, de um
lado, porque ao Estado niao ¢é dado escolher o
adquirente, mas promover a alienacio a quem der o
maior lanco, e, de outro lado, porque todos os
interessados devem ser prévia e claramente informados
sobre eventuais obrigacées vinculadas ao bem, que
possam lhes ser transmitidas a partir da arrematacio. 5.
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Em principio, nio havendo ressalvas no edital de praca,
nio pode ser atribuida ao arrematante a
responsabilidade pelo pagamento das despesas
condominiais anteriores a alienacio judicial.

[...]

8. Recurso especial conhecido e desprovido.

(REsp n. 1.523.696/RS, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 26/2/2019, DJe de 1°/3/2019.)

Ainda, mutatis mutandis, cito:

RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. DEBITOS CONDOMINIALIS.
NATUREZA  PROPTER REM. ARREMATANTE.
RESPONSABILIDADE. EDITAL. PREVISAO. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO.

1. O arrematante responde pelos débitos condominiais
anteriores a arrematacao, quando houver previsao no
edital ou ciéncia inequivoca da obrigacdo, dada sua
natureza propter rem. Precedentes.

2. Estando o acordao estadual em sintonia com a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o apelo
nobre nao prospera, tanto pela alinea "a" como pela alinea
"¢" do permissivo constitucional.

3. Recurso especial ndo provido.

(REsp n. 2.158.500/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bdas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 15/12/2025, DJEN de
18/12/2025.)

Ainda, quanto ao citado precedente nas razdes do agravo interno (REsp n.
1.769.443/PR), observo que o aresto ndo corrobora a sua tese (inclusdo do arrematente no
polo passivo), como quer fazer crer o agravante. Na verdade, o referido julgado reafirma
que a responsabilidade pelos débitos somente pode ocorrer quando ha informagdo sobre a
responsabilidade do arrematante sobre os débitos, o que ndo ocorreu na espécie, pois,
repita-se, no edital constou que a divida estaria sub-rogada no prego.

A proposito, cito a ementa do referido paradigma:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO
DE COBRANCA. DESPESAS CONDOMINIAIS.
ILEGITIMIDADE  PASSIVA. FUNDAMENTACAO.
AUSENTE.  DEFICIENTE. SUMULA  284/STF.
VIOLACAO DE SUMULA. DESCABIMENTO.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA
211/STJ. APLICACAO DO CPC/15. ARREMATACAO.
PROCESSAMENTO.  VIGENCIA DO  CPC/73.
IRRETROATIVIDADE. TEORIA DO ISOLAMENTO
DOS ATOS PROCESSUAIS. ART. 14 DO CP(C/15.
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE.
DESPESAS CONDOMINIAIS PRETERITAS. CIENCIA
INEQUIVOCA. EXISTENCIA. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE.
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1. Cuida-se de acdo de cobranca de despesas condominiais
pretéritas e vencidas, redirecionada em face da recorrente,
arrematante do bem.

2. Recurso especial interposto em: 25/01/2018; concluso ao
gabinete em: 24/10/2018. Aplicagdao do CPC/15.

3. O proposito recursal consiste em determinar se: a) a
previsdo de que as dividas propter rem, como as despesas
condominiais, se sub-rogam no valor da arrematacao,
disposta no art. 908, § 1° do CPC/15, ¢ aplicavel a
alienacdo judicial praticada sob a vigéncia do CPC/73; e b)
se a arrematante pode ser responsabilizada por dividas
condominiais vencidas anteriormente a arrematagao.

4. A auséncia de fundamentagdo ou a sua deficiéncia
importa no ndo conhecimento do recurso quanto ao tema.

5. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais
indicados como violados, ndo obstante a interposicdo de
embargos de declaracao, impede o conhecimento do recurso
especial.

6. A interposi¢do de recurso especial ndo € cabivel quando
ocorre violagdo de Stimula ou de qualquer ato normativo
que ndo se enquadre no conceito de lei federal, conforme
disposto no art. 105, III, "a" da CF/88.

7. Conforme o principio de que o tempo rege o ato ("tempus
regit actum"), no qual se fundamenta a teoria do isolamento
dos atos processuais, a lei processual nova tem aplicagdo
imediata aos processos em desenvolvimento.

8. A aplicagdo imediata da lei processual demanda, todavia,
respeito a irretroatividade, com a manutengdo dos efeitos
dos atos processuais ja praticados e das situagdes juridicas
consolidadas sob a vigéncia da lei processual revogada.

9. Na hipotese concreta, a arrematacdo ocorreu sob a
vigéncia do CPC/73, razdo pela qual a pretensdo de
aplicagdo da previsdao do art. 908, § 1°, do CPC/15 a seus
efeitos acarretaria indevida retroatividade da lei processual
nova.

10. Na vigéncia do CPC/73, o concurso singular de credores
sobre o produto da alienacdo for¢ada de bens deveria ser
instaurado na hipotese de coexisténcia de privilégios sobre
o bem, os quais deveriam ter sido adquiridos antes da
penhora da qual resultou a expropriacdo forcada e
relacionados a divida inscrita em titulo executivo.

11. Constando do edital de praca ou havendo ciéncia
inequivoca da existéncia de onus incidente sobre o
imdvel, 0 arrematante é responsavel pelo pagamento das
despesas condominiais vencidas, ainda que sejam
anteriores a arrematacao. Precedentes.

12. Na hipotese concreta, rever o entendimento do acérdao
recorrido de que a recorrente teve efetiva ciéncia inequivoca
da existéncia de débitos condominiais pendentes e
anteriores a arrematacdo demandaria desta Corte o reexame
dos fatos e provas constantes nos autos, o que encontra
obice na Sumula 7/ST]J.

13. Recurso especial parcialmente conhecido e, no ponto,
desprovido.

(REsp n. 1.769.443/PR, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 1°/9/2020, DJe de 9/9/2020.)
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Ademais, quanto aos demais pontos suscitados, de que "o juizo da execugdo
onde se processou a arrematagdo (processo n° 0151696-70.2006.8.26.0100) indeferiu o
pedido de separagdo/levantamento do numerdrio para pagamento do crédito
condominial", deles ndo conheco, diante da inovacdo recursal e, ainda, ndo foi alvo de
debate na instancia de origem, sendo determinante reconhecer a auséncia de
prequestionamento, nos termos da Sumula n. 211/STJ. "Inadmissivel recurso especial
quanto a questao que, a despeito da oposicdo de embargos declaratdrios, ndo foi apreciada
pelo Tribunal a quo".

Assim, da leitura da peticdo de agravo interno nao se extrai argumentagao
relevante apta a infirmar os fundamentos da decisdo ora agravada.

Dessarte, nada havendo a retificar ou esclarecer na decisdo agravada, deve
ela ser mantida.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no REsp 2.156.036 / SP

Numero Registro: 2024/0247876-2 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00005663920218260219 01516967020068260100 1516967020068260100 20230001066308
20240000116893 21097725820238260000 25734820148260219 5663920218260219

Sesséo Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. JANICE AGOSTINHO BARRETO ASCARI

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE : CONDOMINIO FAZENDAALTO DO PAIAO
ADVOGADO : ENILSON CAMARGOS CARDOSO - SP170543
RECORRIDO : CLAUDIA REGINA RISO FUCCILLO

ADVOGADO : FLAVIO WILLISHAN MENDONGCA DIAS - SP191134

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFiCIO
- DESPESAS CONDOMINIAIS

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONDOMINIO FAZENDAALTO DO PAIAO
ADVOGADO : ENILSON CAMARGOS CARDOSO - SP170543
AGRAVADO : CLAUDIA REGINA RISO FUCCILLO

ADVOGADO : FLAVIO WILLISHAN MENDONGA DIAS - SP191134

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e Daniela Teixeira
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira. Nao
participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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