A\
g"i

%

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

N

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2749541 - RJ (2024/0355444-0)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : DELFIN RIO S/A CREDITO IMOBILIARIO
ADVOGADOS : MARCO AURELIO MENDES FERREIRA - RJ130403

CAMILLA MEDEIROS DE OLIVEIRA - RJ169978
VANESSA DE CASTRO SENRA - RJ208390
CHARLIANE SOUSA DE MESQUITA - RJ216772

AGRAVADO : CENTRO DE LAZER COMUNITARIO POUSADAS DO
ENGENHO

AGRAVADO : DANIEL MELLO RODRIGUES

ADVOGADOS : GABRIELA SANTIAGO DE ALENCAR - RJ219061
RAPHAEL CATALDO SISTON - RJ153146

AGRAVADO : CONDOMINIO RESIDENCIAL PLAZA MAYOR

ADVOGADO : CONCEICAO DE MARIA LOPES DE MOURA - RJ060305

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ARREMATACAO JUDICIAL.
TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE PLENA. EXTINCAO DE
GRAVAMES. RECURSO DESPROVIDO.

1. A arrematacéo judicial constitui modalidade de aquisi¢do originaria
da propriedade, extinguindo os gravames anteriores e permitindo o
registro da propriedade plena ao arrematante (CC, art. 1.499, |V,
Sumula 478/STJ).

2. O principio da continuidade registral ndo é violado pela
arrematacao judicial, que permite o registro imediato da carta de
arrematacao.

3. A inclusdo do saldo devedor da promessa de compra e venda no
cumprimento de sentenga nao encontra respaldo legal, sendo
obrigacdo de natureza pessoal entre promitente vendedor e
promitente comprador.

4. Nao ha violagdo ao devido processo legal, contraditério ou ampla
defesa, pois a transferéncia decorre de aquisigcdo originaria, sem
expropriagcao de bem de terceiro.

5. Recurso desprovido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, conhecer do recurso
mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas B6as Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 15 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ARREMATACAO JUDICIAL.
TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE PLENA. EXTINCAO DE
GRAVAMES. RECURSO DESPROVIDO.

1. A arrematagao judicial constitui modalidade de aquisigao originaria
da propriedade, extinguindo os gravames anteriores e permitindo o
registro da propriedade plena ao arrematante (CC, art. 1.499, |V,
Sumula 478/STJ).

2. O principio da continuidade registral ndo ¢é violado pela
arrematacao judicial, que permite o registro imediato da carta de
arrematacao.

3. A inclusdo do saldo devedor da promessa de compra e venda no
cumprimento de sentengca nao encontra respaldo legal, sendo
obrigacdo de natureza pessoal entre promitente vendedor e
promitente comprador.

4. Nao ha violagdo ao devido processo legal, contraditério ou ampla
defesa, pois a transferéncia decorre de aquisicdo originaria, sem
expropriagcao de bem de terceiro.
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5. Recurso desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por DELFIN RIO S/A
CREDITO IMOBILIARIO (DELFIN), contra decisdo que ndo admitiu seu apelo nobre

manejado com fundamento no art. 105, lll, alineas “a” e “c” da Constituicdo Federal,
contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, assim
ementado:

1. Agravo de instrumento. Agdo de cobranca de cotas condominiais.
Cumprimento de sentenca. Arrematacdo. Agravante, que como
terceiro interessado, se insurge contra a decisdo a quo que indeferiu o
pedido de sub-rogacdo pelo arrematante de obrigagbes fiduciarias do
promitente comprador do imovel, impossibilitando ainda o pagamento
do saldo remanescente da hipoteca com o saldo do valor da
arrematagdo 2. Aquisicdo de imovel por leildo judicial que tem
natureza origindria e se perfaz independente de qualquer relagdo
juridica preexistente.3. Agravante que ndo se manifestou na acdo de
origem em tempo habil, diante da publicagdo do edital de praceamento
para intimagdo de todos os interessados. 4. Pretensdo da agravante
que carece de previsdo legal, vez que a arrematagdo extingue a
hipoteca, nos termos do art. 1499, 1V, CC, operando-se a sub-rogagcéo
do direito real no prego, com a transferéncia do bem ao adquirente,
livre e desembaracado de &6nus hipotecarios ou decorrentes de
financiamento do imovel. 5. Arrematante que nao participou da
celebracdo do contrato de crédito para compra do imdvel, ndo sendo,
inclusive, de se falar em quebra do principio da continuidade
registral. 6. Crédito hipotecario que tem natureza personalissima,
acompanhando a pessoa do devedor. 7. Crédito condominial que tem
natureza propter rem, e adere o imdvel, tendo ademais preferéncia
sobre o crédito hipotecario, como se depreende da Sumula 478 do
STJ. 8. Eventual saldo remanescente do financiamento do imdvel que
deve ser buscado pelo credor hipotecario, por via propria, em face do
devedor originario, constando do site deste TJRJ que a agravante ja
ingressou com a devida ac&o autbnoma em face do devedor originario.
8. Decisdo que se mantem. Desprovimento do recurso.

Nas razdes do agravo, DELFIN apontou: (1) Que a decisdo agravada
inadmitiu o recurso especial sob fundamento de aplicacdo da Sumula 7/STJ, por
suposta pretensdo de revisdo de matéria de fato, sem indicar concretamente qual
analise probatoria seria necessaria, violando o art. 489 do CPC e art. 93, IX da CF; (2)
Que nao ha revolvimento fatico-probatorio, pois a matéria é exclusivamente de direito,
referente a violagdo do direito do terceiro interessado (promitente vendedora) ao
conceder a propriedade plena apés arrematacao do direito e agéo; (3) Que a decisao
agravada néao justificou a incidéncia da Sumula 7/STJ, limitando-se a invocar o
enunciado de forma genérica; (4) Que houve prequestionamento das matérias e
indicagcdo de divergéncia jurisprudencial, com cotejo analitico de julgados de outros
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Tribunais, especialmente do TJDFT, demonstrando similitude fatica e juridica; (5) Que
a decisao agravada afastou a demonstracao do dissidio jurisprudencial sem analisar os
fundamentos determinantes dos paradigmas apresentados; (6) Que a decisao
agravada merece reforma para determinar a admissdo e julgamento do mérito do
recurso especial. (ARESP.pdf, fls. 305-312)

Nao houve apresentacdo de contraminuta pelo CONDOMINIO
RESIDENCIAL PLAZA MAYOR (CONDOMINIO).

E o relatorio.
VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
nao merece prosperar.

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento nas alineas “a
e “c” do inciso Ill do art. 105 da Constituigdo Federal, DELFIN apontou: (1) Violacao
aos arts. 1.225, VII do CC, 835, Xll do CPC, 195 e 237 da Lei 6.015/73, sustentando
que o direito transferido com a arrematacdo ndo pode ser maior que aquele do
devedor, réu e executado na agao de cobranga, devendo o arrematante sub-rogar-se
no direito obrigacional do promitente comprador executado, e que a continuidade
registral trata da continuidade dos gravames da matricula do bem e da sua certidao de
6nus reais; (2) Que a transferéncia da plena propriedade ao arrematante feriria direito
de terceiro alheio a execugao, pois apenas autor e réu teriam sido intimados acerca da
decisao que homologou as datas do leildo, ndo tendo a recorrente participado da fase
de conhecimento nem sido intimada; (3) Divergéncia jurisprudencial, com cotejo
analitico de julgados do TJDFT e do préprio TJRJ, demonstrando que a arrematagao
dos direitos aquisitivos ndo constitui aquisicdo originaria da propriedade plena,
devendo o arrematante sub-rogar-se nos direitos e obrigagdes do promitente
comprador, e ndo adquirir a propriedade plena do imoével; (4) Que a decisao recorrida
violou o devido processo legal, contraditério e ampla defesa, ao permitir a transferéncia
da propriedade plena sem oportunizar defesa a promitente vendedora; (5) Que o valor
de avaliacado dos direitos aquisitivos € diferente do valor da propriedade, ndo havendo
prejuizo ao arrematante, pois este adquire o direito nos exatos limites do auto de
arrematacao; (6) Que o pedido é para reforma do acérdao recorrido, a fim de que seja
reconhecida a impossibilidade de transferéncia da propriedade plena ao arrematante e
a inclusdo do saldo devedor da promessa de compra e venda no cumprimento de
sentencga.

Houve apresentacdo de contrarrazées por CONDOMINIO, defendendo
que: O recurso especial ndo reune condicbes de admissibilidade pela alinea “a”, pois a
decisao foi proferida com base nas provas dos autos e em consonancia com a pacifica
jurisprudéncia dos Tribunais, sendo vedada a intengdo de reexame de provas pelo

[{Pet)

enunciado da Sumula 7/STJ; Nao se vislumbra melhor sorte quanto a alinea “c”, pois
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nao foi demonstrada a similitude fatica entre o acordédo recorrido e os
paradigmas; Ausente regularidade formal, busca-se revisdo de provas, citagcbes
genéricas de dispositivos legais violados e sem comprovagdo do dissidio
jurisprudencial.

Contextualizagao Fatica

De acordo com a moldura fatica dos autos, o caso cuida de acao de
cobranca de cotas condominiais proposta pelo Condominio em face do promitente
comprador do imével, que posteriormente foi substituido pelo cessionario dos direitos
aquisitivos.

O imovel foi penhorado e levado a leildo, sendo arrematado por terceiro, que
adquiriu os direitos e acao sobre o bem. A promitente vendedora, DELFIN, nao
participou da fase de conhecimento da acido e, apds a arrematacido, requereu a
inclusdo do saldo residual do financiamento como prioridade na execugao dos valores
da arrematacéo, pedido que foi indeferido pelo juizo de origem.

O Tribunal manteve a decisdo, entendendo que a arrematagcao extingue a
hipoteca e transfere o bem ao adquirente livre de 6nus, cabendo ao credor hipotecario
buscar o saldo remanescente por via prépria, em face do devedor originario. A
recorrente DELFIN sustenta que a transferéncia da propriedade plena ao arrematante
viola o principio da continuidade registral e direitos de terceiro, além de divergir da
jurisprudéncia consolidada sobre o tema.

Objetivo Recursal

Trata-se de recurso especial interposto em ag¢ao de cobranca de cotas
condominiais, em que se discute a possibilidade de transferéncia da propriedade plena
do imovel ao arrematante de direitos aquisitivos, bem como a inclusédo do saldo
devedor da promessa de compra e venda no cumprimento de sentenca.

O objetivo recursal é decidir se (i) a arrematagdo dos direitos aquisitivos
sobre o imovel permite a transferéncia da propriedade plena ao arrematante; (ii) a
decisado recorrida violou dispositivos de lei federal e o principio da continuidade
registral; (iii) ha divergéncia jurisprudencial quanto a possibilidade de transferéncia da
propriedade plena em tais hipoteses; (iv) é possivel incluir o saldo devedor da
promessa de compra e venda no cumprimento de sentencga; (v) houve violagdo ao
devido processo legal, contraditério e ampla defesa.

(1) Violagao aos arts. 1.225, VIl do CC, 835, Xll do CPC, 195 e 237 da Lei
6.015/73.

No que tange a alegacado de violagdo aos arts. 1.225, VIl do Cadigo Civil,
835, Xll do Codigo de Processo Civil, e 195 e 237 da Lei 6.015/73, ndo assiste razao a
recorrente.

O acérdao recorrido, ao analisar a controvérsia, assentou que a
arrematacao judicial constitui modalidade de aquisi¢do originaria da propriedade, nos
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termos do art. 1.499, IV, do Codigo Civil, sendo transmitido ao arrematante o bem livre
e desembaragado de 6nus hipotecarios ou decorrentes de financiamento, conforme
consolidado pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ - AREsp:
2049189, Relator.: Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, Data de Publicagdo: Data
da Publicagdo DJ 04/04/2022)

O direito real do promitente comprador, previsto no art. 1.225, VIl do CC, e a
possibilidade de penhora dos direitos aquisitivos, prevista no art. 835, Xll do CPC,
foram observados, pois o0 objeto da execugéo e da arrematagao foi justamente o direito
e acao sobre o imovel, conforme edital do leildo e auto de arrematagdo. O arrematante
sub-roga-se na posicao contratual do promitente comprador, mas a arrematacao
judicial, por ser aquisigao originaria, extingue os gravames anteriores, inclusive a
hipoteca, ndo havendo que se falar em transferéncia de direito superior ao do
executado, (STJ - REsp: 1994844, Relator.. FRANCISCO FALCAO, Data de
Publicagao: 03/11/2022).

No tocante ao principio da continuidade registral, previsto nos arts. 195 e
237 da Lei 6.015/73, o acordao recorrido € expresso ao afirmar que a arrematacao
judicial ndo implica ofensa ao referido principio, pois ndo existe relagao juridica ou
negocial entre o arrematante e o anterior proprietario do bem, permitindo o registro
imediato da carta de arrematagdo com a propriedade plena do imovel, sem a incidéncia
de qualquer 6nus sobre o mesmo.

Em um julgamento recente e de carater vinculante (Tema 1.134), o STJ
definiu que a responsabilidade pelos débitos tributarios anteriores a arrematagado nao
pode ser repassada ao arrematante, mesmo que o edital do leildo assim o preveja:

TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA DE NATUREZA
REPETITIVA. ALIENACAO JUDICIAL. RESPONSABILIDADE DO
ADQUIRENTE PELOS TRIBUTOS INCIDENTES SOBRE O IMOVEL
NA DATA DA ARREMATACAO . INEXISTENCIA. SUB-ROGACAO
NO PRECO. ART. 130, PARAGRAFO UNICO, DO CTN . PREVISAO
DOS DEBITOS FISCAIS E DA RESPONSABILIDADE DO
ARREMATANTE NO EDITAL DO LEILAO. IRRELEVANCIA. NORMA
GERAL DE DIREITO TRIBUTARIO. MATERIA SOB RESERVA DE
LEI COMPLEMENTAR . MODULACAO DOS EFEITOS DA DECISAO.
APLICACAO DA TESE AOS LEILOES CUJOS EDITAIS SEJAM
PUBLICIZADOS APOS A PUBLICACAO DA ATA DE JULGAMENTO
DO TEMA REPETITIVO, RESSALVADAS AS ACOES JUDICIAIS OU
OS PEDIDOS ADMINISTRATIVOS PENDENTES DE JULGAMENTO.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA
EXTENSAO, DESPROVIDO. | . Trata-se, na origem, de mandado de
segurancga objetivando a declaracéo de inexigibilidade, em relagdo ao
adquirente, dos débitos tributarios incidentes sobre imovel alienado em
hasta publica, cujos fatos geradores ocorreram anteriormente a data
da arrematagcdo.Denegada a ordem, o Tribunal de Justica deu
provimento ao recurso para declarar a auséncia de responsabilidade
do arrematante, ressaltando que, ainda que tenha constado do edital
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de leildo que os encargos fiscais seriam por ele suportados, tal
adverténcia ndo se sobrepbe ao previsto no artigo 130, paragrafo
unico, do Cddigo Tributario Nacional, que prevé a sub-rogacdo dos
créditos tributarios no prego ofertado. Il. O tema em apreciagdo foi
submetido ao rito dos recursos especiais repetitivos, nos termos dos
arts . 1.036 a 1.041 do CPC/2015, e assim delimitado:
"Responsabilidade do arrematante pelos débitos tributarios anteriores
a arrematacao, incidentes sobre o imdvel, em consequéncia de
previsdo em edital de leilao (Tema 1.134)" .lll. Conforme o art. 146,
inciso Ill, da CF/88, as normas gerais que versem sobre matéria
tributaria, dentre as quais se incluem a responsabilidade ftributaria,
estdo sujeitas a reserva de lei complementar. O Cddigo Tributéario
Nacional, recepcionado com status de lei complementar, dedicou
capitulo especifico para tratar do tema, discorrendo sobre suas
modalidades e esclarecendo que a lei podera atribuir a terceira
pessoa, vinculada ao fato gerador da respectiva obrigagdo, a
responsabilidade pelo pagamento do crédito tributario (art . 128, caput,
do CTN).IV. Especificamente em relacdo a responsabilidade dos
sucessores, o caput do art. 130 do Cddigo Tributario Nacional previu
que, ressalvada a prova de quitacdo, o terceiro que adquire imovel
passa a ter responsabilidade pelos impostos, taxas ou contribuicbes
de melhorias devidas anteriormente a transmissdo da propriedade .
Caso a aquisicdo ocorra em hasta publica, o paragrafo unico
excepciona a regra para estabelecer que o crédito tributario sub-rogar-
se-a no prego ofertado. Em que pesem as elucidativas disposigcoes
normativas constantes do Cddigo Tributario Nacional, tornou-se praxe
nos leilbes realizados pelo Poder Judiciario previsdo editalicia
atribuindo ao adquirente do bem o énus pela quitacao das dividas
fiscais pendentes.V. A partir de uma interpretacdo sistematica do
Ordenamento Juridico, extrai-se que a distincdo de tratamento entre a
hipdtese prevista pelo caput e a tratada no paragrafo tnico do art . 130
do CTN levou em conta o modo de aquisicdo da propriedade, da
doutrina civilista. Na alienagcdo comum, a aquisicdo do dominio ocorre
de forma derivada, transmitindo-se, além do bem, os vicios, énus ou
gravames incidentes sobre ele (obrigacdo propter rem). Tem-se em
vista a relacdo de causalidade existente entre a propriedade do
transmitente e a sua aquisicdo pelo adquirente. Ja na alienagdo
judicial inexiste tal relagéo juridica, visto que a aquisicdo do dominio é
feita sem intermediacdo entre o proprietario anterior e o terceiro
arrematante, concretizando-se de forma direta, originadria .Isenta-se,
por consequéncia, o arrematante de quaisquer 6énus que
eventualmente incidam sobre o bem. Nesses termos, adquirido um
imdvel mediante alienacdo comum, a sub-rogacdo da divida fiscal sera
pessoal, recaindo sobre a figura do adquirente, ao passo que na
alienagcdo judicial a sub-rogacdo do crédito tera natureza real,
operando-se sobre o proprio preco da arrematacao.VI. Além das
hipdteses ja previstas pelo Codigo Tributario Nacional, a atribuicdo de
responsabilidade a terceiro depende de previsdo em lei complementar
e da existéncia de vinculo entre o terceiro e o fato gerador da
obrigagdo (art . 146, inciso Ill, da CF/88 c.c. o art. 128, caput, do CTN)
. A falta de liame entre o arrematante do bem e o fato gerador da
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obrigacdo tributaria ndo permite a inclusdo desse terceiro no polo
passivo da relacdo juridico-tributaria, quanto o mais por simples
previsdo no edital do leildo judicial VII. Frente a previsdo do Codigo de
Processo Civil de que o edital da hasta publica deve mencionar os
onus incidente sobre o bem a ser leiloado (art. 686, inciso V, do CPC
/73 e art . 886, inciso VI, do CPC/15), o Superior Tribunal de Justica
firmou entendimento de que o conteudo do art. 130, paragrafo unico,
do CTN, deveria ser afastado quando houvesse expressa previsdao no
edital imputando responsabilidade tributaria ao arrematante, caso em
que haveria sub-rogagdo pessoal, e ndo real, do crédito tributario.VIII.
Necessario considerar, todavia, que, ao especificar o conteudo minimo
do edital da hasta publica, o Cddigo de Processo Civil (art . 686 do
CPC/73 e art. 886 do CPC/2015) nao atribuiu, sequer implicitamente,
responsabilidade tributaria ao arrematante, como também nédo poderia
fazé-lo. A teor do art. 146, inciso Ill, alinea b, da CF/88, lei ordinaria,
notadamente a de natureza processual, ndo se presta para disciplinar
norma geral de direito ftributario, que se sujeita a reserva de lei
complementar .IX. Por se tratar de um ramo do Direito Publico, o
arcabougo normativo que disciplina o Direito Tributario possui natureza
cogente, impondo claros e expressos limites a autonomia da vontade
(art. 123, do CTN). Portanto, a prévia ciéncia e a eventual
concordancia, expressa ou tacita, do arrematante, em assumir o énus
das exacgbes que incidam sobre o imdvel, ndo tém aptiddo para
configurar renuncia a aplicagdo do paragrafo unico do art . 130 do
CTN. Em observancia ao regime juridico de direito publico, as normas
gerais de direito tributario, entre as quais se inclui a responsabilidade
tributaria, devem ser tratadas como tal, ndo podendo sofrer
flexibilizacdo por meros atos administrativos, estes sim, sujeitos ao
controle de legalidade.X. Do mesmo modo, como a responsabilidade
tributaria decorre de lei, ndo pode o edital da praca alterar o sujeito
passivo da obrigacdo tributaria, quer para criar nova hipotese de
responsabilidade, quer para afastar previsdo de irresponsabilidade,
sob pena de afronta aos arts . 146, inciso Ill, alinea b, da CF/88 e arts.
97, inciso Ill, 121, 128 e 130, paragrafo unico, do CTN. Portanto, a luz
dos conceitos basilares sobre hierarquia das normas juridicas, ndo é
possivel admitir que norma geral sobre responsabilidade tributaria
prevista pelo proprio CTN, cujo status normativo é de lei
complementar, seja afastada por simples previsdo editalicia em
sentido diverso. Xl . A partir da interpretagdo sistematica da legislagdo
tributaria, conclui-se que: i) a aquisicdo da propriedade em hasta
publica ocorre de forma originaria, inexistindo responsabilidade do
terceiro adquirente pelos débitos tributarios incidentes sobre o imovel
anteriormente a arrematacgéo, por forgca do disposto no paragrafo tnico
do art. 130 do CTN:; ii) a aplicagdo dessa norma geral, de natureza
cogente, ndo pode ser excepcionada por previsdo no edital do leiléo,
notadamente porque o referido ato ndo tem aptidao para modificar a
definicdo legal do sujeito passivo da obrigagdo tributaria; iii) é
irrelevante a ciéncia e a eventual concordancia, expressa ou tacita, do
participante do leildo, em assumir o énus pelo pagamento das exagbes
que incidam sobre o imovel arrematado, ndo configurando renuncia
tacita ao disposto no art. 130, paragrafo unico, do CTN; e iv) em
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atencdo a norma geral sobre responsabilidade tributaria trazida pelo
art. 128 do CTN e a falta de lei complementar que restrinja ou
excepcione o disposto no art . 130, paragrafo unico, do CTN, é vedado
exigir do arrematante, com base em previsdo editalicia, o recolhimento
dos créditos tributarios incidentes sobre o bem arrematado cujos fatos
geradores sejam anteriores a arrematagdo.Xll. Tese juridica firmada:
Diante do disposto no art. 130, paragrafo unico, do Cddigo Tributario
Nacional, é invalida a previsdo em edital de leildo atribuindo
responsabilidade ao arrematante pelos débitos tributarios que ja
incidiam sobre o imdvel na data de sua alienacao .Xlll. Com amparo
nos principios da segurancga juridica, da protecdo da confianca e da
isonomia, o Cddigo de Processo Civil de 2015 inovou ao prever a
possibilidade de modulacdo dos efeitos das decisbes que alteram
jurisprudéncia dominante dos Tribunais Superiores. Essa é justamente
a hipdtese dos autos, em que se propbe a alteragdo da orientagdo
firmada pelo Superior Tribunal de Justica ha longa data. Tendo em
vista que se trata de matéria que envolve a identificacdo de quais
sujeitos a Fazenda Publica podera se insurgir para a cobranca de
divida fiscal incidente sobre o imodvel leiloado, com reflexos na
arrecadacdo de recursos publicos, assim como os incontaveis leilbes
Judiciais cujo edital atribuiu responsabilidade, direta ou subsidiaria, ao
arrematante, impbée-se a modulacdo dos efeitos desta decisdo . Por
aplicacdo analdgica do art. 1.035, § 11°, do CPC/2015, a tese
repetitiva ora fixada devera ser aplicada aos leilbes cujos editais sejam
publicizados apds a publicacdo da ata de julgamento do tema
repetitivo, ressalvadas as acgdes judiciais ou pedidos administrativos
pendentes de julgamento, em relagdo aos quais a aplicabilidade é
imediata. XIV . Caso concreto: recurso especial parcialmente
conhecido e, nessa extensdo, desprovido.XV. Recurso julgado sob a
sistematica dos recursos especiais representativos de controvérsia
(art. 1 .036 e seguintes do CPC/2015 e art. 256-N e seguintes do
RISTJ). (STJ - REsp: 1944757 SP 2021/0188321-4, Relator.: Ministro
TEODORO SILVA SANTOS, Data de Julgamento: 09/10/2024, S1 -
PRIMEIRA SECAO, Data de Publicacdo: DJe 24/10/2024)

Ademais, o valor da arrematacao reflete o valor dos direitos aquisitivos,
descontados eventuais débitos, ndo havendo enriquecimento ilicito ou prejuizo a
promitente vendedora, que permanece titular do crédito residual e pode busca-lo por
via propria contra o devedor originario.

Portanto, ndo ha violagcdo aos dispositivos legais invocados pela recorrente,
pois a arrematacdo judicial, por ser aquisi¢ao originaria, extingue o0s gravames
anteriores e permite o registro da propriedade plena ao arrematante, respeitando o
principio da continuidade registral e os limites do direito transferido.

(2) Que a transferéncia da plena propriedade ao arrematante feriria direito
de terceiro alheio a execucéo.

O acérdao recorrido, bem como a decisdo de inadmissibilidade, demonstram
que a controvérsia envolve, necessariamente, a analise do contexto fatico-probatério
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dos autos, especialmente quanto a natureza dos direitos arrematados, a existéncia de
gravames, a regularidade das intimagdes e a posicdo das partes na relagao
obrigacional e registral.

A pretensdo da recorrente — de impedir a transferéncia da propriedade
plena ao arrematante, sob o argumento de violagdo ao direito do terceiro interessado
(promitente vendedora) — demanda a revaloragcao dos elementos faticos ja apreciados
pelas instancias ordinarias, como o edital do leildo, o auto de arrematacéo, a matricula
do imédvel, a existéncia de cessdo de direitos e a auséncia de participagdo da
recorrente na fase de conhecimento. Rever tais elementos para modificar o resultado
do julgamento implica, inevitavelmente, o reexame do conjunto probatdrio, providéncia
vedada em sede de recurso especial, nos termos da Sumula 7/STJ.

O préprio acérdao recorrido é claro ao afirmar que “eventual modificacdo da
conclusdo do Colegiado passaria pela analise fatico-probatoria, o que é insuscetivel de
revisita pela via estreita do recurso especial” A jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica é pacifica no sentido de que, para afastar a aquisicao originaria da propriedade
por meio de arrematagao judicial, seria necessario reexaminar fatos e provas, o que
nao se admite em recurso especial, (STJ - AREsp: 2473111, Relator.: MARIA
THEREZA DE ASSIS MOURA, Data de Publicagao: 14/12/2023).

Ademais, a discussao sobre a suposta violacdo ao direito do terceiro
interessado (promitente vendedora) esta diretamente vinculada a anélise das
circunstancias especificas do caso concreto, como a regularidade das intimagoes, a
natureza dos direitos levados a hasta publica e a existéncia de eventuais débitos ou
gravames. Tais questdes foram devidamente apreciadas pelas instancias ordinarias,
que concluiram pela inexisténcia de obice a transferéncia da propriedade plena ao
arrematante.

Portanto, ndo ha como afastar o 6bice da Sumula 7/STJ, pois a pretensao
recursal demanda, sim, revolvimento fatico-probatdrio, sendo incabivel a apreciacao da
matéria exclusivamente sob o prisma juridico, como pretende a recorrente.

(3) — divergéncia jurisprudencial

No que diz respeito a alegagdo de divergéncia jurisprudencial, ndo se

verifica o dissidio apto a ensejar o conhecimento do recurso especial pela alinea “c” do
art. 105, lll, da Constituicao Federal.

O acordao recorrido, bem como a deciséo de inadmissibilidade (decisdo de
inadmissibilidade.pdf, fls. 246-248), sdo claros ao afirmar que a recorrente nao
demonstrou a similitude fatica entre o caso dos autos e os paradigmas colacionados. A
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica exige, para configuragao do dissidio, a
demonstracido analitica das circunstancias faticas idénticas e a transcricdo dos trechos
dos julgados que evidenciem a divergéncia, nos termos dos arts. 1.029, §1°, do CPC e
255, §§ 1° e 2° do RISTJ, (STJ - AREsp: 2049189, Relator.: Ministro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, Data de Publicagao: Data da Publicagao DJ 04/04/2022).
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No caso concreto, observa-se que os paradigmas apresentados pela
recorrente tratam de situagbes diversas, muitas vezes envolvendo a penhora de
direitos aquisitivos em contextos distintos, sem identidade fatica com o presente feito.
Ademais, o préprio Tribunal de origem e o STJ consolidaram entendimento no sentido
de que a arrematacgéo judicial constitui aquisi¢ao originaria da propriedade, extinguindo
0s gravames anteriores e permitindo o registro da propriedade plena ao arrematante,
conforme Sumula 478/STJ e precedentes citados no acérdao recorrido.

A simples transcricido de ementas ndo € suficiente para caracterizar a
divergéncia jurisprudencial, sendo imprescindivel o cotejo analitico entre os
fundamentos dos julgados paradigmas e o acordao recorrido, o que nao foi realizado
de forma adequada pela recorrente. Nesse sentido, aplica-se o entendimento
consolidado do STJ de que “a mera indicagdo de julgados ndo basta para a
demonstracdo do dissidio, sendo necessaria a exposicdo clara e precisa das
circunstancias que evidenciem a similitude fatica e a divergéncia de entendimento’
(STJ - Agint no REsp: 1318181 PR 2012/0070741-0, Relator.: Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Data de Julgamento: 21/08/2018, T4 - QUARTA TURMA, Data de
Publicacdo: DJe 24/08/2018)

Portanto, ndo se verifica a divergéncia jurisprudencial apta a ensejar o

conhecimento do recurso especial pela alinea “c”, razédo pela qual o 6bice sumular
deve ser mantido.

(4) Que a decisao recorrida violou o devido processo legal, contraditério e
ampla defesa.

No que se refere a alegacdo de violagcdo ao devido processo legal,
contraditorio e ampla defesa, ndo assiste razéo a recorrente.

Os autos demonstram que a promitente vendedora, ora recorrente, nao
figurou como parte na agdo de cobranga de cotas condominiais, pois o objeto da
execucao foi o direito aquisitivo do promitente comprador, conforme previsto no edital
do leildo e no auto de arrematacao. A penhora e a subsequente arrematagao recairam
sobre os direitos e acao relativos ao imovel, ndo sobre a propriedade plena, que
permanece registrada em nome da promitente vendedora.

A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica e do Tribunal
de origem reconhece que, nessas hipdteses, ndo ha necessidade de inclusao da
promitente vendedora no polo passivo da execuc¢ao, tampouco de intimagao especifica
para a transferéncia dos direitos arrematados, pois ndo ha constricido sobre o bem de
sua titularidade, mas sim sobre o direito real de aquisicdo pertencente ao promitente
comprador executado (Sumula 478/STJ e STJ - REsp: 1273313 SP 2011/0134155-4,
Relator.: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 03/11/2015,
T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagao: DJe 12/11/2015 RB vol. 627 p. 32).

Importante ressaltar que a transferéncia da propriedade plena ao
arrematante decorre de aquisigao originaria, nos termos do art. 1.499, IV, do Cddigo
Civil, e ndo implica violagdo ao devido processo legal, pois ndo ha expropriacdo de
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bem de terceiro, mas sim transmissdo dos direitos aquisitivos arrematados,
respeitando-se os limites da matricula e da cadeia dominial.

Portanto, ndo se verifica qualquer afronta ao devido processo legal, ao
contraditorio ou a ampla defesa, razao pela qual rejeito o fundamento recursal.

(5) Que o valor de avaliagdo dos direitos aquisitivos é diferente do valor da
propriedade.

No que se refere a alegacdo de que o valor de avaliacdo dos direitos
aquisitivos seria diverso do valor da propriedade plena, ndo se verifica prejuizo ao
arrematante, tampouco fundamento para reforma do acérdao recorrido.

Conforme consta dos autos, o objeto da execucédo e da arrematagao foi
expressamente delimitado como “direito e agao” sobre o imdvel, conforme edital do
leildo e auto de arrematacao. O valor atribuido a arrematacéao refletiu a natureza e os
limites do direito transferido, sendo fixado de acordo com os critérios legais e com a
avaliagdo do bem, descontados eventuais débitos e gravames incidentes sobre o
direito aquisitivo.

A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica e do Tribunal
de origem reconhece que, na arrematagao judicial, o arrematante adquire o direito nos
exatos limites do auto de arrematacao, ndo havendo que se falar em transferéncia de
direito superior ao do executado. Neste sentido:

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. ACAO DE COBRANCA. COTAS
CONDOMINIAIS . ARREMATACAO. OBRIGACAO "PROPTER REM",
EDITAL DE PRACA. ONUS . |IMOVEL. OMISSAO.
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE. SUBSTITUICAO
PROCESSUAL . IMPOSSIBILIDADE. ARTIGOS ANALISADOS: ART.
42, § 3°, DO CPC E ART. 1 .345 DO CODIGO CIVIL. 1. Recurso
especial, concluso ao Gabinete em 13/10/2011, no qual discute a
responsabilidade do arrematante de imdvel pelo pagamento de cotas
condominiais devidas pelo antigo proprietario. A¢do de cobranga
ajuizada em junho de 2009 . 2. A obrigacdo dos condbminos de
contribuir com as despesas relacionadas a manutengcdo da coisa
comum - assim como a obrigagdo de pagar os tributos incidentes
sobre o imdvel - qualifica-se como obrigacdo propter rem, sendo,
portanto, garantida pelo proprio imével que deu origem a divida. 3. A
responsabilizacdo do arrematante por eventuais encargos omitidos no
edital de praga é incompativel com os principios da seguranca juridica
e da protecdo da confianga . 4. Considerando a auséncia de meng&o
no edital da praca acerca dos 6nus incidentes sobre o imovel, conclui-
se pela impossibilidade de substituicdo do polo passivo da a¢do de
cobranca de cotas condominiais, mesmo diante da natureza propter
rem da obrigacdo 5. Recurso especial provido. (STJ - REsp: 1297672
SP 2011/0177529-9, Relator.: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de
Julgamento: 24/09/2013, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicacdo: DJe 01/10/2013)
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Ademais, a aquisigado originaria decorrente da arrematagdo extingue os
gravames anteriores, permitindo o registro da propriedade plena ao arrematante,
conforme Sumula 478/STJ e precedentes citados no acérdao recorrido.

Importante ressaltar que o valor da arrematacao é fixado em conformidade
com o objeto levado a hasta publica, e eventuais diferengas entre o valor dos direitos
aquisitivos e o valor da propriedade plena nao implicam prejuizo ao arrematante, que
tem plena ciéncia dos limites do direito adquirido, conforme edital e auto de
arrematacdo. Eventuais créditos remanescentes podem ser buscados pelo credor por
via propria, ndo havendo enriquecimento ilicito ou prejuizo as partes envolvidas.

Portanto, ndo ha fundamento para acolher a alegacdo de prejuizo ao
arrematante ou de irregularidade na avaliacdo dos direitos aquisitivos, razdo pela qual
rejeito o ponto recursal.

(6) Que o pedido é para reforma do acérdao recorrido

No que se refere ao pedido de reforma do acérdao recorrido, para
reconhecer a impossibilidade de transferéncia da propriedade plena ao arrematante e
determinar a inclusdo do saldo devedor da promessa de compra e venda no
cumprimento de sentenca, ndo assiste razao a recorrente.

O acdérdao recorrido esta em consonancia com a legislagcdo e a
jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica, que reconhecem a
arrematacgao judicial como modalidade de aquisigdo originaria da propriedade, nos
termos do art. 1.499, IV, do Cdédigo Civil. Por forga desse dispositivo, o bem é
transmitido ao arrematante livre e desembaracado de énus, inclusive hipotecarios, ndo
subsistindo gravames anteriores a arrematagao (Sumula 478/STJ).

A inclusdo do saldo devedor da promessa de compra e venda no
cumprimento de sentenga nao encontra respaldo legal, pois tal obrigacdo é de
natureza pessoal entre o promitente vendedor e o promitente comprador, ndo aderindo
ao imoével como 6nus real. O credor hipotecario, titular do saldo remanescente, deve
buscar o adimplemento por via prépria, em face do devedor originario.

Portanto, ndo ha fundamento para acolher o pedido de reforma do acérdao,
devendo ser mantida a possibilidade de transferéncia da propriedade plena ao
arrematante, nos exatos termos do edital e do auto de arrematagao, e afastada a
inclusdo do saldo devedor da promessa de compra e venda no cumprimento de
sentenca.

Nessas condigdes, CONHECO do agravo para CONHECER do recurso
especial nos mesmos autos para NEGAR-LHE PROVIMENTO.

Por oportuno, previno as partes de que a interposi¢cao de recurso contra esta
decisdo, se declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente,
podera acarretar condenagéo as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, §
2°, ambos do NCPC.
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z

E o voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo

Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 13 de outubro de 2025

Documento eletronico VDA51384136 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 14/10/2025 00:53:27
Codigo de Controle do Documento: 173d85c2-2522-4aa4-8765-4b3a2f517fe8



