@

ﬁa-‘

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2715212 - RJ (2024/0296400-7)

RELATORA : MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
AGRAVANTE . GAFISA SA
ADVOGADOS : DANIEL BATTIPAGLIA SGAI - SP214918

MILENA ALVES MANIEZO - SP329826

THIAGO JOSE HORA COSTA DA SILVA - RJ162174

RODRIGO JOSE HORA COSTA DA SILVA - RJ162574
AGRAVADO : CONDOMINIO DO EDIFiCIO ESTRELA DO MAR
ADVOGADOS : BEATRIZ DOS SANTOS NEVES - RJ230264

JMENA LLUBERASLEON Y SACK - RJ214088

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COTAS CONDOMINIAIS. TEMA 886 DO STJ.
REEXAME DE MATERIA FATICA. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO
CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.
|. Caso em exame

1. Agravo em Recurso Especial interposto contra decisdo que
inadmitiu recurso especial, sob o fundamento de inaplicabilidade
do Tema 886 do STJ e vedacao ao reexame de matéria fatica,
conforme Sumula 7 do STJ.

2. O recurso especial alegava violagao ao artigo 1.345 do Cdédigo
Civil e ao Tema 886 do STJ, sustentando que a responsabilidade
pelo pagamento das cotas condominiais deveria ser atribuida ao
possuidor do imovel, com base em compromisso de compra e
venda nao registrado.

3. O Tribunal de origem entendeu que a hipotese dos autos néo se
enquadra no Tema 886 do STJ, pois ndo ha promissario
comprador imitido na posse do imodvel, sendo a propriedade
registrada em nome da agravante, que figura como responsavel
pelas cotas condominiais.

[I. Questao em discusséo

4. A questdo em discussao consiste em saber se o recurso
especial pode ser admitido para revisar a decisdo que atribuiu a
responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais a
proprietaria registrada no RGI, considerando a inaplicabilidade do
Tema 886 do STJ e a vedagao ao reexame de matéria fatica.

lll. Razbes de decidir
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5. O recurso especial ndao pode ser admitido para promover o
reexame de matéria fatica, conforme entendimento consolidado na
Sumula 7 do STJ, que veda a pretensdo de simples reexame de
provas.

6. A hipbtese dos autos ndo se enquadra no Tema 886 do STJ,
pois ndo ha promissario comprador imitido na posse do imovel,
sendo a responsabilidade pelas cotas condominiais atribuida a
proprietaria registrada no RGI.

7. A funcao uniformizadora do recurso especial ndo permite sua
utilizacao para revisao do contexto fatico-probatério decidido pelas
instancias ordinarias.

IV. Dispositivo

8. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam o0s
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtua de
21/10/2025 a 27/10/2025, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 28 de outubro de 2025.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

|I. Caso em exame

1. Agravo em Recurso Especial interposto contra decisao que
inadmitiu recurso especial, sob o fundamento de inaplicabilidade
do Tema 886 do STJ e vedacao ao reexame de matéria fatica,
conforme Sumula 7 do STJ.

2. O recurso especial alegava violagao ao artigo 1.345 do Cdédigo
Civil e ao Tema 886 do STJ, sustentando que a responsabilidade
pelo pagamento das cotas condominiais deveria ser atribuida ao
possuidor do imovel, com base em compromisso de compra e
venda nao registrado.

3. O Tribunal de origem entendeu que a hipotese dos autos nao se
enquadra no Tema 886 do STJ, pois ndo ha promissario
comprador imitido na posse do imoével, sendo a propriedade
registrada em nome da agravante, que figura como responsavel
pelas cotas condominiais.

Il. Questao em discussao
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4. A questdo em discussao consiste em saber se o0 recurso
especial pode ser admitido para revisar a decisao que atribuiu a
responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais a
proprietaria registrada no RGI, considerando a inaplicabilidade do
Tema 886 do STJ e a vedagao ao reexame de matéria fatica.

Ill. Razbdes de decidir

5. O recurso especial ndao pode ser admitido para promover o
reexame de matéria fatica, conforme entendimento consolidado na
Sumula 7 do STJ, que veda a pretensao de simples reexame de
provas.

6. A hipdtese dos autos nédo se enquadra no Tema 886 do STJ,
pois ndo ha promissario comprador imitido na posse do imovel,
sendo a responsabilidade pelas cotas condominiais atribuida a
proprietaria registrada no RGI.

7. A funcado uniformizadora do recurso especial ndo permite sua
utilizacao para revisao do contexto fatico-probatério decidido pelas
instancias ordinarias.

IV. Dispositivo
8. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de Agravo em Recurso Especial interposto contra decisédo que
inadmitiu o recurso especial.

[ 1] n_n

No recurso especial, com fundamento no artigo 105, Ill, alineas “a” e "c",
da Constituicdo Federal, insurge-se contra o acordao do Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro assim ementado:

“APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO. COTA
CONDOMINIAL. SENTENCA DE PROCEDENCIA. RECURSO DO
EMBARGANTE. A obrigagcdo de pagamento de cota condominial é
propter rem, existente em razéo da situag&o juridica de titularidade sobre
um direito real. Embargante figura como proprietaria no RGI, devendo
arcar com as cotas condominiais. Hipotese dos autos diferente da tese
fixada no Tema 886. O caso apreciado pelo STJ traz a hipétese em que
0 promissario comprador foi imitido na posse do imével sem que o
compromisso de compra e venda tenha sido registrado. No caso em
questao ndo ha promessa de compra e venda da Gafisa. A ficha de
morador apresentada traz apenas a lista dos moradores da unidade, sem
que haja qualquer titulo em nome deles. Sentenca que se mantém.
Recurso conhecido e improvido, nos termos do voto do Desembargador
Relator”.
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Opostos embargos de declaragao, foram desacolhidos.

No recurso especial, a recorrente alega violagdo aos artigos 1.345 do
Cadigo Civil e ao Tema 886 do STJ.

O Recurso Especial foi inadmitido pelo Tribunal de origem, que entendeu
pela inaplicabilidade do Tema 886 do STJ, bem como que a pretensdo demandaria
reexame de matéria fatica, vedado pela Sumula 7 do Superior Tribunal de Justica.

Contra essa decisdo, foi interposto o presente Agravo em Recurso
Especial. Segundo a parte agravante, o recurso preenche os requisitos necessarios ao
conhecimento e provimento.

Intimada nos termos do art. 1.042, § 3°, do Cdédigo de Processo Civil, a
parte agravada afirmou a inexisténcia de requisitos ou elementos aptos a promover a
alteracao do julgado impugnado.

E o relatério.

VOTO

O agravo é tempestivo, nos termos do art. 1.003, § 5° do Cddigo de
Processo Civil.

A analise dos argumentos recursais nao indica, contudo, a existéncia de
fundamentos que sustentem a reforma da decisdo recorrida, cujos fundamentos
transcrevo para que passem a fazer parte da presente decisao (e-STJ fls. 404-407):

Consta da fundamentacdo do acordéo recorrido:

“De acordo com o art. 784, X do CPC, séo titulos executivos
extrajudiciais o crédito referente as contribuicbes ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio, previstas na respectiva
convengdo ou aprovadas em assembleia geral, desde que
documentalmente comprovadas. Com efeito, cuida-se de
obrigagdo propter rem, existente em razdo da situagéo juridica de
titularidade sobre um direito real, ou seja, a obrigacdo de pagar
recai sobre a pessoa titular do dominio ou detentora do bem. A
acdo de cobranga de cotas condominiais deve ser proposta contra
quem figure no Registro de Imdveis como proprietario. Da analise
do RGlI fornecido pelo proprio embargante as fls. 65/71 verifica-se
que a embargante figura como proprietaria do imével (...). Apesar
de a transacdo ser antiga, ndo ha qualquer registro de compra e
venda posterior. Assim, considerando a natureza propter rem da
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obrigagdo e a embargante figurar no registro como proprietaria, a
sentenga deve ser mantida. (...). Ao contrario das alega¢bes do
apelante, a sentenca néo foi contraria ao tema 886 do STJ. O ST,
no julgamento do REsp n° 1345331/RS sob a sistematica dos
recursos repetitivos (Tema 886), estabeleceu que o que define a
responsabilidade pelo pagamento das obrigagbes condominiais
ndo é o registro do compromisso de compra e venda, mas a
relagéo juridica material com o imdvel, representada pela imisséao
do promissario comprador na posse e pela ciéncia inequivoca do
condominio acerca da transagéao (...). Ocorre 0 caso em questao
traz hipotese diferente daquela prevista no recurso repetitivo. O
caso apreciado pelo STJ traz a hipétese em que o0 promissario
comprador foi imitido na posse do imdével sem que o compromisso
de compra e venda tenha sido registrado. A situagcdo de posse
vem atrelada a uma posse titulada, com vistas a atribuir a
responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais ao
possuidor com instrumento particular de compra e venda de
unidade condominial cientificada ao condominio Confira-se o
trecho do acérddo a seguir: [...] 3. No mérito, cinge-se a
controvérsia em saber se o promitente vendedor de imdével objeto
de compromisso de compra e venda, hdo averbado no cartério de
registro de imoéveis, possui legitimidade para figurar no polo
passivo de agdo de cobranga de cotas condominiais em atraso
proposta pelo condominio. [...] No caso em questdo ndo ha
promissario comprador imitido na posse. A propriedade do
imovel é da Gafisa, ndo havendo promessa de compra e venda
posterior. Ressalte-se que nao ha qualquer documento que
indique promessa de compra e venda da Gafisa. A ficha de
morador apresentada as fls. 64 dos autos traz apenas a lista
dos moradores da unidade, sem que haja qualquer titulo em
nome de Monique de Andrade Cardoso, ndo podendo ser a ela
atribuida a responsabilidade pelo pagamento das cotas
condominiais. Cabe destacar que a AV.03 na matricula do imével
informada pelo apelante é anterior a promessa de compra e venda
registada na R-14. Assim, o apelante possui responsabilidade pelo
débito das cotas condominiais executadas, devendo se mantida a
sentenga de improcedéncia”,

Como se verifica dos termos do acordéao recorrido, o Colegiado efetuou o
correto distinguishing da discussdo dos autos daquela tratada pelo STJ
no Tema 886, destacando que “o caso apreciado pelo STJ traz a
hipétese em que o promissario comprador foi imitido na posse do imével
sem que o compromisso de compra e venda tenha sido registrado. A
situagdo de posse vem atrelada a uma posse titulada, com vistas a
atribuir a responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais ao
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possuidor com instrumento particular de compra e venda de unidade
condominial cientificada ao condominio (...). No caso em questao ndo ha
promissario comprador imitido na posse. A propriedade do imével é da
Gafisa, ndo havendo promessa de compra e venda posterior. Ressalte-
se que ndo ha qualquer documento que indique promessa de compra e
venda da Gafisa”.

Pelo que se depreende da leitura do acdérdao recorrido, portanto,
eventual modificagdo da conclusdo do Colegiado passaria pela
seara fatico- probatoria, soberanamente decidida pelas instancias
ordinarias, de modo que ndo merece transito o recurso especial,
face ao 6bice do Enunciado n° 7 da Sumula do Superior Tribunal de
Justica.

A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.030, V,
do Cddigo de Processo Civil, INADMITO o recurso especial interposto.

Como visto, o Tribunal de origem entendeu que a hipétese dos autos nao
se enquadra no Tema 886 do STJ, pois ndo ha promissario comprador imitido na posse
do imovel, sendo a propriedade registrada em nome da ora agravante, que figura como
responsavel pelas cotas condominiais.

Nesse contexto, para rever a conclusao do Tribunal a quo mostra-se
necessario o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, procedimento
incompativel com o entendimento firmado pela sumula 7 deste Superior Tribunal de
Justica, que estabelece que: "A pretensao de simples reexame de prova n&o enseja
recurso especial."

De fato, presente a funcdo uniformizadora do Recurso Especial, ndo se
pode cogitar de seu emprego para a realizagao de rejulgamento do contexto fatico-
probatério, em atitude tipica de revisdo promovida por nova instancia.

Diante disso, é reiterada a jurisprudéncia desta Corte que assenta que "o
reexame de fatos e provas (é) vedado em recurso especial pela Sumula 7 do STJ."
(Agint no REsp n. 2.151.760/SC, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,
julgado em 9/12/2024, DJEN de 12/12/2024.)

No mesmo sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE
VALORES E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7
DO STJ. RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA. CONTRATO DE
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COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO POR CULPA DA
CONSTRUTORA/VENDEDORA. DEVOLUCAO DA COMISSAO DE

CORRETAGEM. PRESCRICAO. PRAZO TRIENAL.
INAPLICABILIDADE. VIOLAGCAO DO ART. 489 DO CPC.
INOCORRENCIA.

1. Agdo de rescisdo contratual cumulada com restituicdo de valores e
indenizagdo por danos morais e materiais.

2. Alterar o decidido no acdérddo impugnado no que se refere as
teses atinentes a alegada ilegitimidade passiva dos recorrentes no
tocante a relagao juridica havida entre as partes e a delimitagdo de
suposta responsabilidade, envolve o reexame de fatos e provas, o
que é vedado em recurso especial pela Sumula 7/STJ.

(...)

(Agint nos EDcl no AREsp n. 2.627.068/MG, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 11/11/2024, DJe de 13/11/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE PRODUCAO ANTECIPADA DE
PROVAS. AUSENCIA DE IMPUGNACAO AOS FUNDAMENTOS DO
ACORDAO RECORRIDO. APLICACAO DA SUMULA N.° 283 DO STF,
POR ANALOGIA. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO
CONFIGURAGAO. REFORMA DO JULGADO. ANALISE DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. NAO CABIMENTO. INCIDENCIA DA SUMULA
N° 7 DO STJ. TEMA NAO DEBATIDO PELAS INSTANCIAS
ORDINARIAS. APLICACAO DA SUMULA N.° 282 DO STF.
PREQUESTIONAENTO. MATERIA DE ORDEM PUBLICA.
NECESSIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A falta de impugnacgéao a fundamento suficiente para manter o acérdao
recorrido acarreta o ndo conhecimento do recurso. Inteligéncia da
Sumula n.° 283 do STF, aplicavel, por analogia, ao recurso especial.

2. A alteragdao das conclusées do acérdao recorrido exige
reapreciacdo do acervo fatico-probatério da demanda, o que faz
incidir o 6bice da Sumula n.° 7 do STJ.

()

(Agint no AREsp n. 2.662.287/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 28/10/2024, DJe de 30/10/2024.)
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Nao ha, portanto, duvida acerca da inaptiddo do recurso especial para
promover a revisao do quadro fatico-probatério, viabilizando reformar da compreensao
firmada pela Corte de origem acima do tema.

Ante o exposto, conhego do agravo para nao conhecer do recurso
especial.

Majoro o percentual de honorarios sucumbenciais para 17% (dezessete
por cento), nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

E o voto.
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a 27/10/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do voto da Sra.
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Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 27 de outubro de 2025
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