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JOSE RICARDO CINTRA JUNIOR - SP287089

JOSE HERMES DA CUNHA

MARCUS VINICIUS ORSELLI ZANNIN

MARIA DE FATIMA MEDEIROS DE SANTANA - SP136749
MARIO SERGIO ORSELLI ZANNIN

RICARDO DA SILVA ALVES - SP147316

ROSA MARIA ZANNIN CUNHA

SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO, EXECUCAO.

DEBITOS CONDOMINIAIS PRETERITOS. ARREMATACAO EM HASTA
PUBLICA. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE
CONDICIONADA A ADVERTENCIA EXPRESSA NO EDITAL OU
CIENCIA INEQUIVOCA. SUMULA N. 83/ST1J.

1. A responsabilidade do arrematante por débitos condominiais anteriores
somente se configura quando houver adverténcia expressa no edital ou ciéncia
inequivoca do débito; ausente estipulacdo, prevalece a sub-rogacdo dos
débitos sobre o preco da arrematacao.

2. O acdérdao recorrido estd em conformidade com a jurisprudéncia desta Corte
quanto a necessidade de previsdo editalicia para transferir ao arrematante a
responsabilidade por débitos condominiais pretéritos, razdo pela qual incide a
Stimula 83/STJ.

3. Prejudicada a andlise de divergéncia jurisprudencial, diante da manutengao
do entendimento no mérito desfavoravel ao recorrente.

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 Justica, em Sessdo Virtual de
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18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 24 de agosto de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO, EXECUCAO.

DEBITOS CONDOMINIAIS PRETERITOS. ARREMATACAO EM HASTA
PUBLICA. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE
CONDICIONADA A ADVERTENCIA EXPRESSA NO EDITAL OU
CIENCIA INEQUIVOCA. SUMULA N. 83/ST1J.

1. A responsabilidade do arrematante por débitos condominiais anteriores
somente se configura quando houver adverténcia expressa no edital ou ciéncia
inequivoca do débito; ausente estipulacdo, prevalece a sub-rogacdo dos
débitos sobre o preco da arrematacao.

2. O acdérdao recorrido estd em conformidade com a jurisprudéncia desta Corte
quanto a necessidade de previsdo editalicia para transferir ao arrematante a
responsabilidade por débitos condominiais pretéritos, razdo pela qual incide a
Stimula 83/STJ.

3. Prejudicada a andlise de divergéncia jurisprudencial, diante da manutengao
do entendimento no mérito desfavoravel ao recorrente.

Agravo interno improvido.

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

Cuida-se de agravo interno nos embargos de declaragdo interposto por
EDIFICIO PIRAJU contra decisao monocratica de minha relatoria que apreciou recurso
especial em desfavor do acordao proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO
DE SAO PAULO assim ementado (f1.87):

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execugdo de titulo
extrajudicial. Decisdo no sentido de que os débitos
pendentes anteriores a arrematacdo do imovel sub- rogam-
se sobre o preco arrematado, com base no paragrafo unico
do do CTN. Insurgéncia do exequente. Nao art. 130
acolhimento. Edital de leildo judicial que ndo carreou
estipulada a obrigagdo do arrematante de quitar débitos de
natureza propter rem anteriores a arrematagdo. Expressa
mencao ao artigo 130, paragrafo tinico, do CTN. Exegese,
ainda, do § 1°, do CPC. Precedentes. Decisdao art. 908,
mantida. Recurso improvido.

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

Aduz o agravante contradi¢ao na analise do edital de leildo, sustentando que
a “mencdo explicita” e detalhada dos débitos condominiais no edital configura a
“adverténcia expressa” exigida pela jurisprudéncia do STJ para a responsabilizagdo do
arrematante por dividas pretéritas (fls. 239-241).

Sustenta ofensa ao art. 1.345 do Cddigo Civil, por negar vigéncia a regra
especifica que impde ao adquirente a responsabilidade pelos débitos do alienante perante
o condominio, dada a natureza propter rem da obrigacao, havendo ciéncia inequivoca do
débito pelo conteudo do edital (fls. 237 e 241-244).

Aponta violagdo do correto regime juridico por indevida aplicacdo do
art. 130, pardgrafo unico, do CTN, norma restrita a créditos tributarios, inaplicavel as
despesas condominiais, de natureza civil (fls. 241-242).

Sustenta, outrossim, a inaplicabilidade da Sumula n. 83/STJ ao caso
concreto, porque o acorddo recorrido teria divergido da jurisprudéncia do STJ ao exigir
“estipulacao expressa” de responsabilidade do arrematante, apesar da clara adverténcia
sobre os débitos no edital (fls. 242-243).

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, submeta-se o
presente agravo a apreciacao da Turma.
A agravada apresentou contrarrazoes as fls. /deixou de apresentar contrarrazdes

E, no essencial, o relatorio.

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

O agravo interno ndo merece prosperar.

Em que pese 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.

Consoante aludido na decisdo agravada, o acérdao recorrido assentou que o
edital nd3o impds expressamente ao arrematante a obrigagdo de quitar débitos
condominiais pretéritos e, ao contrario, mencionou a sub-roga¢ao sobre o prego, conforme
se extrai (f1.90):

No caso concreto, houve a indicagdo de existéncia de
débitos do imovel no edital entranhado as fls. 685/687 dos
principais, acolhido pela r. decisdao de fl. 723 dos principais,
sem, contudo, estipulacio da obrigacio do arrematante
de quitar os débitos anteriores a arrematacio, ao que se
agrega a expressa mencio no apontado instrumento ao
artigo 130, paragrafo anico, do CTN.

Assim, € dizer que o arrematante do imovel em hasta
publica ndo responde por débitos de natureza propter rem
anteriores a aquisicao, salvo quando traga o edital
expressamente sua responsabilidade por apontados
débitos, o que nao é o caso dos autos, motivo pelo qual se
tem irreparavel a postura do Juizo “a quo”, gizada a
auséncia de resvalo na esfera patrimonial do arrematante.

Portanto, vé-se que a conclusdo do Tribunal a quo se alinha a jurisprudéncia
desta Corte Superior no sentido de que "o arrematante de imdvel em hasta publica s6 pode

ser responsabilizado por dividas condominiais anteriores_se houver adverténcia expressa

no edital ou ciéncia inequivoca do débito (AREsp n. 2.995.652/SC, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira, Turma, julgado em 27/10/2025, DJEN de 30/10/2025). (grifei)

A propdsito, cito a ementa do julgado:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE  SENTENCA.
DEBITOS CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DO
ARREMANTANTE. AUSENCIA DE MENCAO DA
DIVIDA NO EDITAL DA HASTA PUBLICA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. ALEGACAO DE
EXCESSO. TESE NAO PREQUESTIONADA. SUMULA
N. 282 DO STF. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E NAO
PROVIDO.

1. Conforme a jurisprudéncia do STJ, o arrematante de
imével em hasta publica s6 pode ser responsabilizado
por dividas condominiais anteriores se houver

Documento eletronico VDA58362718 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 08/07/2026 17:12:16
Codigo de Controle do Documento: d5f43848-e170-4bea-9d83-26e481ada9d89



adverténcia expressa no edital ou ciéncia inequivoca do
débito.

2. No caso dos autos, consoante soberanamente apurado
pelo Tribunal estadual, o edital da hasta publica indicou que
o imdvel estaria livre de qualquer 6nus, contexto em que se
mostra incabivel a responsabiliza¢ao do adquirente, a luz do
entendimento deste Sodalicio.

3. A tese de que o arrematante tinha conhecimento do débito
ndo foi apreciada pelo Tribunal estadual, carecendo,
portanto, do indispensavel prequestionamento.

4. De igual forma, o Tribunal ndo se manifestou sobre a tese
de que haveria excesso na fixacdo dos honorarios
advocaticios, sendo que o recorrente ndo opds embargos de
declaragdo para suprir eventual omissdo do julgado.

5. A falta de prequestionamento das matérias suscitadas pela
parte recorrente atrai a incidéncia, por analogia, da Sumula
n. 282 do STF.

6. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso
especial e, nessa extensdo, negar-lhe provimento.

(AREsp n. 2.995.652/SC, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 27/10/2025, DJEN de
30/10/2025.)

E ainda:

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 ndo demonstrar ofensa aos arts. 188
do CPC e 1.345 do CC, com incidéncia da Sumula n. 7 do
STJ; agravo desprovido.

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

3. A Corte a quo manteve a execugdo contra 0s 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

4. Ha trés questoes em discussdo: (i) saber se, apesar da
auséncia de men¢do 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 razao 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
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confronto com julgado do TJPR, para atribuir a
responsabilidade ao arrematante.

I1I. RAZOES DE DECIDIR

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 execuciao contra o antigo
proprietario, em consonancia com a jurisprudéncia do
STJ.

6. Incide a Stimula n. 83 do STJ, pois o acérdao 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.

[...]

(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 DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. DEBITOS CONDOMINTIALIS.
NATUREZA  PROPTER REM. ARREMATANTE.
RESPONSABILIDADE. EDITAL. PREVISAO. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO.

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

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

3. Recurso especial ndo provido.

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

Em virtude do exame do mérito, por meio do qual ndo foi acolhida a tese
sustentada pela parte recorrente, fica prejudicada a analise da divergéncia jurisprudencial
Ante o0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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: ROSA MARIA ZANNIN CUNHA

: SEM REPRESENTAGAO NOS AUTOS - SE000000M

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 24 de agosto de 2026
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