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EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. INCLUSAO DE CREDOR
FIDUCIARIO NO POLO PASSIVO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
JULGAMENTO EXTRA PETITA INEXISTENTE. ABUSO DE DIREITO
NAO CONFIGURADO. REEXAME DE PROVAS VEDADO. MULTA DO
ART. 1.021, § 4°, DO CPC INDEVIDA. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Nao ha julgamento extra petita quando o 6rgdo julgador, para decidir sobre
a legitimidade e a responsabilidade da pessoa cuja inclusdo no processo ¢
requerida, verifica previamente se estd demonstrada a posic¢ao juridica que lhe
¢ atribuida; a comprovagdo da relagdo com o imdvel ¢ antecedente necessario
ao exame do pedido, nos limites dos arts. 141 e 492 do CPC.

2. Os arts. 141 e 492 do CPC nao impedem que o Tribunal adote fundamento
juridico ou probatorio diverso do utilizado pelo juizo de primeiro grau, desde
que respeitados os contornos da controvérsia; os motivos ndo fazem coisa
julgada nem precluem de forma auténoma (CPC, art. 504, I).

3. A alegacdao autonoma de decisdo-surpresa (arts. 9° ¢ 10 do CPC) nao
integrou o recurso especial, configurando inovagao recursal no agravo interno
e, de todo modo, ndo se refere a matéria alheia ao pedido, mas a valoragdo de
documentos diretamente relacionados a titularidade do crédito e ao registro
imobilidrio.

4. O acdrdao recorrido fixou premissas faticas no sentido da inexisténcia de
prova da cessdo atinente ao imovel e da auséncia de averbagdo na matricula,
concluindo pela nao vinculacdo do credor ao bem; a revisdo dessas premissas
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demandaria reexame do conjunto fatico-probatorio, vedado pela Simula 7 do
STI.

5. A orientacdo do Superior Tribunal de Justica estabelece que, em alienacao
fiduciaria de imoével, as despesas condominiais incumbem ao devedor
fiduciante enquanto na posse direta, transferindo-se ao credor fiduciario a
partir de sua imissdo na posse; sem a fixacdo, nas instancias ordinarias, de
premissas faticas sobre consolidagdo e posse, ndo se reconhece
responsabilidade excepcional por abuso de direito (art. 187 do Codigo Civil).

6. Nao se configura dissidio jurisprudencial ante a auséncia de similitude
fatica, pois o precedente indicado partiu de quadro em que foram
reconhecidas a condicdo de credor fiducidrio e sua inércia injustificada,
circunstancias ndo firmadas no acordao recorrido.

7. A multa doart. 1.021, § 4°, do CPC ¢ indevida, por ndo se evidenciar carater
manifestamente inadmissivel ou protelatorio do agravo interno.

8. Agravo interno conhecido e desprovido, sem aplicacdo de multa.

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 Sessdo Virtual de
08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator

Documento eletronico VDA60075554 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 16/09/2026 17:25:18
Publicagdo no DJEN/CNJ de 18/09/2026. Cédigo de Controle do Documento: ef180db8-fb2e-409e-98d5-311f1e8d 1bf7



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 2248398 - SP (2025/0415986-2)

RELATOR : MINISTRO RAULARAUJO
AGRAVANTE :  CONDOMINIO EDIFICIO ROSENGARTEN
ADVOGADOS : OTAVIO FURQUIM DE ARAUJO SOUZA LIMA - SP146474

PAULA FREIRE VERISSIMO - SP342645
VICTOR DENUCCI FELIX - MG192131

AGRAVADO :  EMPRESA GESTORA DE ATIVOS S.A. - EMGEA
ADVOGADO : LEONARDO MAZZILLO - SP195279
EMENTA
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DESPROVIDO.

1. Nao ha julgamento extra petita quando o 6rgdo julgador, para decidir sobre
a legitimidade e a responsabilidade da pessoa cuja inclusdo no processo ¢
requerida, verifica previamente se estd demonstrada a posic¢ao juridica que lhe
¢ atribuida; a comprovagdo da relagdo com o imdvel ¢ antecedente necessario
ao exame do pedido, nos limites dos arts. 141 e 492 do CPC.

2. Os arts. 141 e 492 do CPC nao impedem que o Tribunal adote fundamento
juridico ou probatorio diverso do utilizado pelo juizo de primeiro grau, desde
que respeitados os contornos da controvérsia; os motivos ndo fazem coisa
julgada nem precluem de forma auténoma (CPC, art. 504, I).

3. A alegacdao autonoma de decisdo-surpresa (arts. 9° ¢ 10 do CPC) nao
integrou o recurso especial, configurando inovagao recursal no agravo interno
e, de todo modo, ndo se refere a matéria alheia ao pedido, mas a valoragdo de
documentos diretamente relacionados a titularidade do crédito e ao registro
imobilidrio.

4. O acdrdao recorrido fixou premissas faticas no sentido da inexisténcia de
prova da cessdo atinente ao imovel e da auséncia de averbagdo na matricula,
concluindo pela nao vinculacdo do credor ao bem; a revisdo dessas premissas
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demandaria reexame do conjunto fatico-probatorio, vedado pela Simula 7 do
STI.

5. A orientacdo do Superior Tribunal de Justica estabelece que, em alienacao
fiduciaria de imoével, as despesas condominiais incumbem ao devedor
fiduciante enquanto na posse direta, transferindo-se ao credor fiduciario a
partir de sua imissdo na posse; sem a fixacdo, nas instancias ordinarias, de
premissas faticas sobre consolidagdo e posse, ndo se reconhece
responsabilidade excepcional por abuso de direito (art. 187 do Codigo Civil).

6. Nao se configura dissidio jurisprudencial ante a auséncia de similitude
fatica, pois o precedente indicado partiu de quadro em que foram
reconhecidas a condicdo de credor fiducidrio e sua inércia injustificada,
circunstancias ndo firmadas no acordao recorrido.

7. A multa doart. 1.021, § 4°, do CPC ¢ indevida, por ndo se evidenciar carater
manifestamente inadmissivel ou protelatorio do agravo interno.

8. Agravo interno conhecido e desprovido, sem aplicacdo de multa.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto pelo CONDOMINIO EDIFICIO
ROSENGARTEN contra decisdo monocratica que negou provimento ao recurso especial,
mantendo acoérddo que indeferiu a inclusio da EMPRESA GESTORA DE ATIVOS S.A. —
EMGEA no polo passivo de cumprimento de sentenca relativo a cobranga de cotas condominiais.

A decisao agravada concluiu que o Tribunal de origem ndo incorreu em julgamento
extra petita, pois a comprovac¢do da condicdo da EMGEA como credora fiducidria constituia
antecedente necessario ao exame de sua responsabilidade. Assentou, ainda, que a Corte estadual
ndo reconheceu vinculo entre a EMGEA e o imdvel, circunstancia que afastaria a alegag¢do de
abuso de direito e impediria o reconhecimento do dissidio jurisprudencial.

No agravo interno, o condominio sustenta que a condicdo da EMGEA como credora
fiduciaria ja havia sido reconhecida pelo Juizo de primeiro grau e admitida pela propria empresa,
constituindo questdo incontroversa. Alega que o Tribunal estadual, ao reexaminar essa premissa,
decidiu matéria ndo devolvida e violou os arts. 141 e 492 do CPC, além do principio da ndo
surpresa.

Defende também que a demora de aproximadamente dezesseis anos na execugdo da
garantia e na consolidag¢do da propriedade configura abuso de direito, nos termos do art. 187 do
Codigo Civil, ndo podendo a credora beneficiar-se de sua propria inércia para afastar a
responsabilidade pelas despesas condominiais. Reitera, por fim, a existéncia de divergéncia
jurisprudencial.

Em contraminuta, a EMGEA sustenta que a alteragdo das conclusdes do acérdao
recorrido exigiria reexame de provas, vedado pela Simula 7 do STJ. Afirma que ndo hé registro
da cessdo na matricula do imovel e que eventual declaragdo da empresa ndo substitui a exigéncia

registral prevista no art. 23 da Lei n. 9.514/1997. Aduz, ainda, que o credor fiduciario possui
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faculdade, e ndo obriga¢do, de promover a consolidacdo da propriedade. Requer o desprovimento
do recurso.

E o relatério.
VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego do agravo interno.

A controvérsia consiste em definir se o Tribunal de origem, ao concluir que ndo
estava comprovada a vinculagdo da EMPRESA GESTORA DE ATIVOS S.A. — EMGEA ao
imével gerador das cotas condominiais, extrapolou os limites do agravo de instrumento e deixou
de examinar a alegagdo de abuso de direito decorrente da demora na execu¢do da garantia
fiduciaria.

O agravante sustenta que a condicdo da EMGEA como credora fiduciaria ja havia
sido reconhecida pelo Juizo de primeiro grau e admitida pela propria empresa, constituindo
premissa incontroversa que nao poderia ser revista pelo Tribunal estadual.

A insurgéncia ndo autoriza a reforma da decisdo agravada.

O pedido formulado no agravo de instrumento consistia na inclusdo da EMGEA no
polo passivo do cumprimento de sentenga, sob o fundamento de que ela seria a atual credora
fiduciaria do imdvel e deveria responder pelas despesas condominiais em razdo de sua
prolongada inércia na execucao da garantia.

A existéncia de relagdo juridica entre a EMGEA e o imdvel constitui antecedente
necessario ao exame dessa pretensdo. Nao ha julgamento extra petita quando o 6rgdo julgador,
para decidir sobre a legitimidade e a responsabilidade da pessoa cuja inclusdo no processo ¢é
requerida, verifica previamente se esta demonstrada a posicao juridica que lhe ¢ atribuida.

Os arts. 141 e 492 do Cédigo de Processo Civil vinculam o julgamento ao pedido e a
causa de pedir, mas ndo impedem o Tribunal de adotar fundamento juridico ou probatdrio distinto
daquele utilizado pelo Juizo de primeiro grau, desde que permaneca nos limites da controvérsia
submetida a sua apreciagao.

No caso, o Tribunal estadual ndo concedeu providéncia diversa da postulada nem
decidiu questdo estranha ao recurso. Limitou-se a examinar se a EMGEA poderia ser
responsabilizada pelas despesas condominiais e concluiu negativamente, diante da auséncia de
comprovagdo de que a cessdo celebrada com a Caixa Economica Federal abrangesse
especificamente o imdvel objeto da execugao.

Também ndo procede a alegacdo de que a fundamentagdo da decisdo de primeiro grau
teria tornado imutavel a condigdo da EMGEA como credora fiduciaria.

A autoridade da coisa julgada e a preclusdo nio alcangam, de forma autébnoma, os
motivos adotados na decisdo, nos termos do art. 504, I, do CPC. O que se estabilizou na primeira
instancia foi o indeferimento da inclusio da EMGEA no polo passivo, resultado que lhe era
favoravel e ndo lhe conferia interesse para recorrer apenas dos fundamentos utilizados.

A Corte local podia, portanto, manter a decisdo por fundamento diverso, inclusive

mediante andlise dos documentos relacionados a titularidade do crédito e ao registro imobiliario.
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A invocagdo autonoma dos arts. 9° e 10 do CPC, desenvolvida no agravo interno sob
a alegag¢do de decisdo surpresa, ndo integrou o recurso especial, que indicou como violados os
arts. 141 e 492 do CPC e 187 do Cddigo Civil. Trata-se, nesse aspecto, de inovacao recursal.

Ainda que assim nado fosse, a comprovacdo da condi¢do da EMGEA como credora
fiduciaria ndo constitui questdo alheia ao processo. A escritura de cessdo, a matricula do imovel e
as manifestacdes das instituicdes financeiras estavam diretamente relacionadas ao pedido de
inclusdo da empresa no cumprimento de sentenca. Nao houve introducdo de fato estranho a
controvérsia, mas valoracao do conjunto documental submetido ao Tribunal.

O acorddo recorrido assentou expressamente que nao havia prova de que a cessao
realizada pela Caixa Economica Federal alcancasse o imovel em discussdo e que a matricula
continuava indicando a instituicdo cedente como credora fiduciaria, sem averbagao da cessao.

A afirmagdo do agravante de que a propria EMGEA teria confessado ser a atual
credora fiducidria ndo permite, em recurso especial, afastar essa conclusdo. Seria necessario
examinar o conteudo e o alcance das manifestacdes processuais, confronta-las com a escritura de
cessdo, a matricula imobiliaria e os demais documentos dos autos.

Tal providéncia implicaria reexame do conjunto fatico-probatério, vedado pela
Stimula 7 do ST1J.

A alegada violagdo do art. 187 do Codigo Civil também depende da superacdo da
moldura fixada pela Corte estadual.

A tese de abuso de direito estd fundada na premissa de que a EMGEA seria credora
fiduciaria do imovel e teria permanecido deliberadamente inerte durante aproximadamente
dezesseis anos, com a finalidade de evitar a consolidacdo da propriedade e a responsabilidade
pelas cotas condominiais.

O Tribunal de origem, contudo, ndo reconheceu a primeira premissa. Também ndo
estabeleceu que a auséncia de consolidacdo decorreu de atuacdo intencional ou abusiva da
recorrida.

Para acolher a pretensdo do condominio, seria indispensavel definir se a cessdo
abrangia o imovel, desde quando a EMGEA passou a exercer a posi¢dao de credora, quais foram
as causas da auséncia de execucdo da garantia, quem permaneceu na posse direta do bem e se
houve comportamento contrario a boa-fé ou ao fim econdmico do direito.

Essas questdes possuem natureza eminentemente fatica e ndo podem ser solucionadas
na via especial.

Além disso, a orientagdo do Superior Tribunal de Justiga ¢ no sentido de que, nos
contratos de alienacdo fiduciaria de imodvel, a responsabilidade pelas despesas condominiais
permanece com o devedor fiduciante enquanto estiver na posse direta, passando ao credor
fiducidrio a partir de sua imissao na posse.

Nesse sentido:

“PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EXECUCANO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. DESPESAS CONDOMINIAIS. IMOVEL OBJETO DE
ALIENACAO  FIDUCIARIA.  RESPONSABILIDADE DO  CREDOR
FIDUCIARIO.  IMISSAO NA  POSSE. DIVIDAS  ANTERIORES.
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RESPONSABILIDADE DO  DEVEDOR  FIDUCIARIO. [.] A
responsabilidade do credor fiduciario pelo pagamento das despesas
condominiais da-se quando da consolidagdo de sua propriedade plena quanto
ao bem dado em garantia, ou seja, quando de sua imissdo na posse do
imovel.”

(REsp n. 2.234.819/DF, Relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 17/11/2025, DJEN de 24/11/2025.)

Na mesma linha, o Agint no AREsp n. 2.074.722/DF, Relator Ministro Luis Felipe
Salomdo, Quarta Turma, julgado em 23/8/2022, DJe de 9/9/2022, e o REsp n. 1.731.735/SP,
Relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 13/11/2018, DJe de 22/11/2018.

A excepcional responsabilizacdo pretendida pelo agravante ndo pode ser reconhecida
mediante aplicagdo direta do art. 187 do Codigo Civil sem que as instancias ordinarias tenham
estabelecido os fatos necessarios a caracterizacdo do alegado exercicio abusivo.

Quanto ao dissidio jurisprudencial, o precedente indicado parte de quadro distinto, no
qual foram reconhecidas a condicdo da instituicdo financeira como credora fiduciaria e sua
inércia injustificada na retomada do imével.

Nos presentes autos, o Tribunal estadual concluiu ndo estar comprovada a propria
vinculagdo da EMGEA ao bem. Falta, portanto, a necessaria similitude fatica entre os julgados
confrontados.

A pretensdo de demonstrar a identidade entre os casos exigiria, novamente, afastar as
premissas estabelecidas no acordao recorrido, providéncia inviavel diante da Simula 7 do STJ.

O agravo interno ndo apresenta fundamento que justifique a alteracdo do resultado
anteriormente alcangado. A decisdo que negou provimento ao recurso especial deve, portanto, ser
mantida.

Nao se mostra cabivel a multa prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC. A mera rejei¢ao
do agravo interno ndo autoriza a imposic¢ao da penalidade, que pressupde recurso manifestamente
inadmissivel ou improcedente. Embora as razdes ndo sejam suficientes para a reforma da decisao,
ndo se evidencia carater manifestamente protelatorio.

Ante o exposto, conhe¢o do agravo interno e nego-lhe provimento, sem aplicagdo de
multa.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 08/09/2026
a 14/09/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 14 de setembro de 2026

Documento eletronico VDA60022730 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 15/09/2026 00:48:06
Codigo de Controle do Documento: 2772121e-dcOe-4e7e-87c5-478ffe3846¢c4



