SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 2248702 - SP (2025/0473953-8)

MINISTRO LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR

RELATOR CONVOCADO DO TJMG)

AGRAVANTE . FRANCISCO AQUILINO LOPES

AGRAVANTE . INES YOSHIKO AQUILINO LOPES

ADVOGADOS . MAYRA FERNANDA IANETA PALOPOLI ALBRECHT - SP217515
OTAVIO ALFIERI ALBRECHT - SP302872
NICOLE ARIEL DE OLIVEIRA - SP460645

AGRAVADO . ASSOCIACAO RESIDENCIAL SANTA MARTA

ADVOGADO . BRENO AUGUSTO AMORIM CORREA - SP291308

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
ACAO DE COBRANCA. CONTRIBUICOES ASSOCIATIVAS
INCIDENTES SOBRE IMOVEL COM ALIENAGCAO FIDUCIARIA.
OBICES SUMULARES 7/STJ, 83/STJ E 284/STF. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

l. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que
conheceu em parte do recurso especial e, nessa extensio, negou-
Ihe provimento.

2. Controvérsia paralela sobre rescisao do contrato de compra e
venda com alienacao fiduciaria, discutida em autos préprios, sem
participacdo da associacdo de moradores, com sentenca sem
transito em julgado e com comando suspenso, e tutela de urgéncia
posteriormente retratada; conclusdo do Tribunal de origem pela
vigéncia do contrato e posse direta pelos compradores/devedores
fiduciantes.

3. Acérdao do Tribunal de origem reformou a sentenca para
reconhecer a responsabilidade dos compradores pelo pagamento
das contribuicdes no periodo indicado; decisdo monocratica no
recurso especial aplicou os ébices das Sumulas 284/STF, 7/STJ e
83/STJ.

Il. Questao em discussao
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4. A questdo em discussado consiste em (i) saber se houve
violagao ao art. 1.022 do CPC/2015; (ii) saber se incide o 6bice da
Sumula 7/STJ diante da necessidade de reexame das premissas
faticas fixadas quanto a vigéncia do contrato e a posse dos
imoveis; (iii) saber se os agravantes permanecem responsaveis
pelas contribuicbes associativas enquanto compradores/
devedores fiduciantes; (iv) saber se a discussdo sobre o Tema
1.095/STJ é determinante para a solugao da acao de cobrancga; e
(v) saber se esta caracterizado o dissidio jurisprudencial, nos
termos do art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255 do RISTJ.

lll. Razoes de decidir

5. A tese de violagdo ao art. 1.022 do CPC/2015 foi
fundamentada de forma genérica e néo indicou objetivamente
vicio concreto; a decisdo enfrentou adequadamente as questdes e
apresentou fundamentacao suficiente.

6. A reversédo das conclusdes do Tribunal de origem sobre a
vigéncia do contrato, a suspensdo da sentenca de rescisdo, a
retratacao da tutela de urgéncia, os efeitos do acérdao em agravo
de instrumento e a posse efetiva dos imoéveis demanda reexame
de fatos e provas, incidindo a Sumula 7/STJ.

7. As demandas sao distintas e autbnomas quanto as partes e
as causas de pedir: a agao de cobranga perante a associacédo de
moradores nao depende do desfecho da acgdo de rescisao
contratual entre comprador e vendedor.

8. A luz das premissas faticas fixadas, subsiste a
responsabilidade dos compradores/devedores fiduciantes pelas
contribuicdes associativas enquanto detentores da posse direta.

9. A discussao sobre o Tema 1.095/STJ, bem como sobre
constituicdo em mora, incidéncia do CDC e registro da alienagao
fiduciaria, € propria da acdo de rescisdo contratual e ndo é
determinante para a presente agcdo de cobranga, cujo nucleo
decisério é fatico (vigéncia contratual e posse).

10. N&o se caracteriza o dissidio jurisprudencial por auséncia
de identidade fatica e de cotejo analitico, nos termos do art. 1.029,
§ 1°, do CPC e do art. 255 do RISTJ; além disso, a incidéncia da

“on

Sumula 7/STJ também impede o conhecimento pela alinea “c”.

11. O acérdao recorrido esta em consonancia com a orientagao
do Superior Tribunal de Justica, atraindo o ébice da Sumula
83/STJ.

IV. Dispositivo

12. Resultado do Julgamento: Agravo interno desprovido.

ACORDAO
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Vistos e relatados estes autos em que séo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
15/09/2026 a 22/09/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Joao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 22 de setembro de 2026.

Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIJMG)
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 2248702 - SP (2025/0473953-8)

MINISTRO LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR

RELATOR CONVOCADO DO TJMG)

AGRAVANTE . FRANCISCO AQUILINO LOPES

AGRAVANTE . INES YOSHIKO AQUILINO LOPES

ADVOGADOS . MAYRA FERNANDA IANETA PALOPOLI ALBRECHT - SP217515
OTAVIO ALFIERI ALBRECHT - SP302872
NICOLE ARIEL DE OLIVEIRA - SP460645

AGRAVADO . ASSOCIACAO RESIDENCIAL SANTA MARTA

ADVOGADO . BRENO AUGUSTO AMORIM CORREA - SP291308

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
ACAO DE COBRANCA. CONTRIBUICOES ASSOCIATIVAS
INCIDENTES SOBRE IMOVEL COM ALIENAGCAO FIDUCIARIA.
OBICES SUMULARES 7/STJ, 83/STJ E 284/STF. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

l. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que
conheceu em parte do recurso especial e, nessa extensio, negou-
Ihe provimento.

2. Controvérsia paralela sobre rescisao do contrato de compra e
venda com alienacao fiduciaria, discutida em autos préprios, sem
participacao da associacdo de moradores, com sentenga sem
transito em julgado e com comando suspenso, e tutela de urgéncia
posteriormente retratada; conclusdo do Tribunal de origem pela
vigéncia do contrato e posse direta pelos compradores/devedores
fiduciantes.

3. Acérdao do Tribunal de origem reformou a sentenca para
reconhecer a responsabilidade dos compradores pelo pagamento
das contribuicdes no periodo indicado; decisdo monocratica no
recurso especial aplicou os ébices das Sumulas 284/STF, 7/STJ e
83/STJ.

Il. Questao em discussao
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4. A questdo em discussado consiste em (i) saber se houve
violagao ao art. 1.022 do CPC/2015; (ii) saber se incide o 6bice da
Sumula 7/STJ diante da necessidade de reexame das premissas
faticas fixadas quanto a vigéncia do contrato e a posse dos
imoveis; (iii) saber se os agravantes permanecem responsaveis
pelas contribuicbes associativas enquanto compradores/
devedores fiduciantes; (iv) saber se a discussdo sobre o Tema
1.095/STJ é determinante para a solugao da acao de cobrancga; e
(v) saber se esta caracterizado o dissidio jurisprudencial, nos
termos do art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255 do RISTJ.

lll. Razoes de decidir

5. A tese de violagdo ao art. 1.022 do CPC/2015 foi
fundamentada de forma genérica e néo indicou objetivamente
vicio concreto; a decisdo enfrentou adequadamente as questdes e
apresentou fundamentacao suficiente.

6. A reversédo das conclusdes do Tribunal de origem sobre a
vigéncia do contrato, a suspensdo da sentenca de rescisdo, a
retratacao da tutela de urgéncia, os efeitos do acérdao em agravo
de instrumento e a posse efetiva dos imoéveis demanda reexame
de fatos e provas, incidindo a Sumula 7/STJ.

7. As demandas sao distintas e autbnomas quanto as partes e
as causas de pedir: a agao de cobranga perante a associacédo de
moradores nao depende do desfecho da acgdo de rescisao
contratual entre comprador e vendedor.

8. A luz das premissas faticas fixadas, subsiste a
responsabilidade dos compradores/devedores fiduciantes pelas
contribuicdes associativas enquanto detentores da posse direta.

9. A discussao sobre o Tema 1.095/STJ, bem como sobre
constituicdo em mora, incidéncia do CDC e registro da alienagao
fiduciaria, € propria da acdo de rescisdo contratual e ndo é
determinante para a presente agcdo de cobranga, cujo nucleo
decisério é fatico (vigéncia contratual e posse).

10. N&o se caracteriza o dissidio jurisprudencial por auséncia
de identidade fatica e de cotejo analitico, nos termos do art. 1.029,
§ 1°, do CPC e do art. 255 do RISTJ; além disso, a incidéncia da

“on

Sumula 7/STJ também impede o conhecimento pela alinea “c”.

11. O acérdao recorrido esta em consonancia com a orientagao
do Superior Tribunal de Justica, atraindo o ébice da Sumula
83/STJ.

IV. Dispositivo

12. Resultado do Julgamento: Agravo interno desprovido.

RELATORIO
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O EXMO. SR. MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG) (Relator): Cuida-se de agravo interno interposto por
FRANCISCO AQUILINO LOPES e INES YOSHIKO AQUILINO LOPES em face de
decisdo monocratica (fls. 574-582, e-STJ) que conheceu em parte do recurso especial
e, nessa extensao, negou-lhe provimento.

O aludido apelo extremo, fundado nas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional, desafiou acordao proferido pela 72 Camara de Direito Privado do Tribunal
de Justiga do Estado de Sao Paulo (fl. 453, e-STJ), assim ementado:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA.
CONTRIBUICOES ASSOCIATIVAS INCIDENTES SOBRE IMOVEL. 1. Apelo da
associagao de moradores contra sentenga que julgou improcedente a cobranca
de contribuicdes condominiais e taxas incidentes sobre imdvel objeto de contrato
de compra e venda com alienagao fiduciaria, sob o fundamento de que deciséo
judicial anterior, em outros autos, teria suspendido a exigibilidade das obrigacdes
até a definicdo da posse do bem. 2. Discute-se se a suspensdo da exigibilidade
das contribuicbes de imével objeto de alienacdo fiduciaria persiste apods
consolidacdo de posicionamento pelo STJ (Tema Repetitivo 1.095), que
reconheceu a responsabilidade do adquirente até a formalizacdo da consolidagao
da propriedade pela credora fiduciaria. 3. O acérdao proferido em agravo de
instrumento pela 52 Camara de Direito Privado, nos mesmos autos em que
sobreveio a referida decisdo que teria suspendido a exigibilidade obrigacional,
reafirmou a obrigatoriedade de cumprimento das obrigagbes associadas ao
imoével pelos ora apelados até a regularizagdo da situagao registral, assim como
o proprio Juizo de 1° grau se retratou da respectiva tutela de urgéncia suspensiva
antes mesmo do agravo. 4. O Superior Tribunal de Justica possui o entendimento
de que, mesmo sem registro da alienagao fiduciaria na matricula do imovel, as
obrigagbes condominiais e fiscais permanecem sob a responsabilidade do
comprador até a extincdo formal do contrato no registro imobiliario, na forma
extrajudicial prevista pela Lei n° 9.514/97. 5. Sentenga reformada para
reconhecer a responsabilidade dos apelados pelo pagamento das contribuigdes
condominiais no periodo de 21/11/2020 a 21/12/2023. 6. Prescricdo nao
verificada (art. 206, § 5°, I, do CC/02). 7. Sucumbéncia invertida e incidente sobre
a condenacgao. 8. Recurso provido.

Opostos embargos de declaragéo por ambas as partes, foram rejeitados (fls.
463-466 e 474-480, e-STJ).

Nas razbes do recurso especial (fls. 483-508, e-STJ), os insurgentes
apontaram, além de dissidio jurisprudencial, violagdo aos arts. 26 e 27 da Lei n°
9.514/97, ao art. 53 do CDC e ao art. 1.022 do CPC, sustentando, em sintese: (a)
omissdo do acérdao dos embargos de declaracédo; (b) inaplicabilidade do Tema
1.095/STJ ao caso; (c) rescisdo voluntaria do contrato, sem inadimplemento; (d)
sentenca proferida em 2021 nos autos n° 1027089-20.2020.8.26.0506 declarando a
rescisao contratual e consolidando a posse com a vendedora; (e) tutela de urgéncia
deferida em 21/08/2020, que suspendeu a exigibilidade das contribuicdes, nao
impugnada pela associagao recorrida; e (f) incidéncia do CDC ao caso, com aplicagao
da Sumula 543/STJ.

Admitido o recurso especial pela Presidéncia do Tribunal a quo (fls. 564-566,
e-STJ), a decisdo monocratica recorrida (fls. 574-582, e-STJ) conheceu em parte do
reclamo e, nessa extensao, negou-lhe provimento.

Opostos embargos de declaragdo pelos recorrentes (fls. 586-598, e-STJ),
foram rejeitados (fls. 617-620, e-STJ).

No presente agravo interno (fls. 624-635, e-STJ), os ora agravantes
sustentam, em sintese: (a% erro de premissa na aplicagdo da Sumula 284/STF; (b)
incorreta aplicacdo da Sumula 7/STJ, ao argumento de que a controvérsia seria de
qualificagdo juridica de fatos incontroversos, ndo de reexame probatoério; (c)
inaplicabilidade do Tema 1.095/STJ ao caso; e (d) existéncia de divergéncia
jurisprudencial com o precedente firmado no Agint no AREsp n°® 2.450.135/SP.
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Impugnacéo as fls. 639-651, e-STJ.
E o relatério.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG) (Relator): O agravo interno ndo merece acolhida, porquanto
os argumentos tecidos pelos agravantes sdo incapazes de infirmar a decisdo agravada,
motivo pelo qual merece ser mantida na integra, por seus préprios fundamentos.

1. Consoante asseverado na decisdo singular, a apontada violagdo ao
art. 1.022 do CPC/15 nao se configura.

A causa de pedir recursal, no ponto, mostrou-se genérica, sem a indicagao
precisa dos pontos considerados omissos ou preteridos pelo julgado estadual. Os
recorrentes se limitaram a indicar, em termos abrangentes, que o acérdao dos
embargos de declaragdo ndo teria enfrentado adequadamente as questdes relativas a
consolidacao da posse determinada por sentenca em 2021 e a inaplicabilidade do Tema
1.095/STJ, sem delimitar objetivamente qual teria sido o vicio concreto, a saber, se
omissao, contradigdo ou obscuridade.

Embora o recurso especial indique violagbes a dispositivos de lei federal, as
razbes nao expdéem como o aresto impugnado teria violado cada um dos artigos
elencados, nem qual foi a interpretacdo dada pela Corte estadual que contrariaria as
normas federais ou a jurisprudéncia desta Corte Superior. Aplica-se, por simetria, o
Obice enunciado na Sumula 284/STF: "E inadmissivel o recurso extraordinario, quando
a deficiéncia na sua fundamentagao nao permitir a exata compreensao da controvérsia."

Nesse sentido, reiteram-se os precedentes citados na decisdo monocratica:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL PROCESSUAL
CIVIL. ACIDENTE DE TRANSITO. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS. CERCEAMENTO DE DEFESA. REEXAME DE
PROVAS. JULGAMENTO EXTRA PETITA. REFORMATIO IN PEJUS. ACORDAO
RECORRIDO. FUNDAMENTOS. AUSENCIA DE IMPUGNACAO. SUMULA N°
283/STF. DANOS MORAIS. VALOR. DISPOSITIVO DE LEI FEDERAL
VIOLACAO. FALTA DE INDICACAO. SUMULA N° 284/STF.

]

4. E inadmissivel o inconformismo por deficiéncia na sua fundamentagao
quando o recurso especial deixa de indicar qual dispositivo legal teria sido
violado. Aplicagao da Sumula n°® 284 do Supremo Tribunal Federal.

5. Agravo interno nao provido.

(Agint no AREsp 1227837 / SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 07/08/2018, DJe 13/08/2018) (Grifou-se)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO. DANOS MORAIS. AUSENCIA
DE PARTICULARIZACAO DO  DISPOSITIVO. DEFICIENCIA  DE
FUNDAMENTACAO. SUMULA 284 DO STF. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. A alegacdo genérica de violagao a lei federal, sem indicar de forma
precisa o artigo, paragrafo ou alinea, da legislagdo tida por violada,
tampouco em que medida teria o acérdao recorrido vulnerado a lei federal,
bem como em que consistiu a suposta negativa de vigéncia da lei e, ainda,
qual seria sua correta interpretagao, ensejam deficiéncia de fundamentacgao
no recurso especial, inviabilizando a abertura da instancia excepcional. Nao
se revela admissivel o recurso excepcional, quando a deficiéncia na sua
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fundamentagido nao permitir a exata compreensiao da controvérsia.
Incidéncia da Sumula 284-STF.

]

(Agint no AREsp 1229292 / SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 30/08/2018, DJe 04/09/2018) (Grifou-se)"

Nao obstante, ainda que se ultrapassasse esse Obice, o acorddo dos
embargos de declaragao proferido pelo Tribunal de origem enfrentou adequadamente
as questdes postas em debate, consignando:

"O julgado embargado consignou expressamente que, embora exista sentenca
judicial declarando a resolug¢ao do contrato de compra e venda e consolidando a
posse do imével a parte embargada, referida decisdo nao possui eficacia plena
por se encontrar pendente de transito em julgado e, inclusive, expressamente
suspensa por decisao superveniente do préprio Juizo de origem, o que impede
sua utilizacdo como marco juridico de cessagdo das obrigagdes associativas
imputadas aos embargantes."

A decisao contraria ao interesse da parte ndo se confunde com auséncia de
fundamentacgéo. Dessa forma, ndo ha que se falar em ofensa ao art. 1.022 do CPC/15,
visto que as questdes foram apreciadas pelo Tribunal de origem, cuja fundamentagao
foi clara e suficiente para o deslinde da controvérsia.

A proposito:

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. TUTELA
ANTECIPADA EM CARATER ANTECEDENTE. ADITAMENTO DA INICIAL E
ESTABILIZACAO DA TUTELA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E
NEGAR-LHE PROVIMENTO.

[.]

6. Nao ocorreu a ofensa aos arts. 1.022 e 489 do CPC, pois o tribunal de
origem examinou e decidiu, de modo claro, objetivo e suficiente, as
questéoes da controvérsia, nao configurando negativa de prestagcao
jurisdicional a mera decisao contraria ao interesse da parte.

[.]

(AREsp n. 2.925.924/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 4/5/2026, DJEN de 7/5/2026.) (Grigou-se)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. OMISSAO
AFASTADA. TAXAS CONDOMINIAIS ANTERIORES A FALENCIA. NATUREZA
PROPTER REM. CARATER EXTRACONCURSAL. SUSPENSAO DA
EXECUCAO DOS CREDITOS. NAO CABIMENTO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € no sentido de que a taxa de
condominio se enquadra no conceito de despesa necessaria a administracdo do
ativo, tratando-se, portanto, de crédito extraconcursal, ndo se sujeitando a
habilitacdo de crédito, tampouco a suspensao determinada pela Lei de Faléncias
(Agint nos EDcl no REsp 1758897/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/10/2019, DJe 29/10/2019).

2. Nao ha falar em ofensa ao art. 1022 do CPC, porquanto todas as questoes
fundamentais ao deslinde da controvérsia foram apreciadas pelo Tribunal
de origem, sendo que nao caracteriza omissao ou falta de fundamentacao a
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decisao contraria ao interesse da parte, tal como na hipétese dos autos.
Precedentes.

3. Agravo interno provido. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso
especial.

(Agint no AREsp n. 2.741.313/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 23/3/2026, DJEN de 26/3/2026.) (Grifou-se)"

No presente agravo interno, os agravantes sustentam que o recurso especial
teria sido especifico ao identificar os pontos omissos, inclusive com quadro comparativo
detalhado no cotejo com o acordao paradigma. Entretanto, como constatado, a simples
alegacao de especificidade nao supre a auséncia de indicagcdo objetiva de como cada
artigo elencado teria sido concretamente violado pelo aresto impugnado. A mera
reiteracdo dos argumentos recursais, sem infirmar a fundamentacédo da decisdo
agravada, é insuficiente para justificar a reforma pretendida.

2. Outrossim, ndo merece reparos a decisdo agravada que aplicou o obice da
Sumula 7/STJ a pretensao recursal relativa as demais teses veiculadas no apelo
extremo.

Na presente agdo de cobranga, movida pela Associacdo Residencial Santa
Marta contra os recorrentes, discute-se exclusivamente a responsabilidade pelo
pagamento de contribuicdes associativas incidentes sobre os lotes 12 (quadra 8) e 16
(quadra 11) no periodo de 21/11/2020 a 21/12/2023.

Nos autos n° 1027089-20.2020.8.26.0506, de outro lado, discute-se a
rescisao do contrato de compra e venda firmado entre os ora recorrentes (compradores)
e a vendedora, nao integrando a Associagao recorrida aquela relagao processual.

O acodrdao recorrido assentou:

"A autora, em réplica, aduziu, conforme trecho de pagina 310: 'Como visto no
tépico antecedente, , sobrestado no processo de n® 1027089-20.2020.8.26.0506
em razao do Tema de Repercussado Geral/STF n° 1095, ndo obstante objetive a
objeto da presente demanda, harescisdo do contrato de aquisi¢gdo dos lotes
decisdo expressa no sentido de que os réus ainda se encontram na posse dos
imoéveis, razado pela qual sdo eles responsaveis pelo pagamento dos encargos

incidentes, tais como as contribuicbes aqui vindicadas'.

Trata-se, portanto, de demandas distintas, com partes diversas e causas de
pedir autbnomas: na acao de rescisdo contratual, discute-se a validade e eficacia do
contrato de compra e venda entre comprador e vendedor; na presente acado de
cobrancga, discute-se a responsabilidade pelos encargos associativos perante terceiro
(associagao de moradores).

Ademais, o acordao recorrido assentou que o contrato de compra e venda
nao foi validamente rescindido, permanecendo os recorrentes na condicdo de
compradores responsaveis pelas obrigagcdes associadas ao imoével. Nesse sentido, o o
Tribunal de origem pontuou:

"é forgcoso reconhecer que o contrato de venda e compra firmado pelos apelados
nao poderia ser rescindido judicialmente e, entdo, ndo esta rescindido, de tal
sorte que continuaram responsaveis pelas contribuicbes incidentes sobre o
imével no periodo cobrado pela apelante.”

"Destarte, é forgcoso reconhecer que o contrato de venda e compra firmado pelos
apelados nao poderia ser rescindido judicialmente e, entdo, ndo esta rescindido,
de tal sorte que continuaram responsaveis pelas contribui¢gdes incidentes sobre 0
imével no periodo cobrado pela apelante. (fls. 455-456, e-STJ):"

O Tribunal de origem, apos detida analise das circunstancias faticas e
processuais da causa, concluiu que o contrato permanece vigente pelos seguintes
fundamentos: (a) a sentenga que declarou a rescisdo nao transitou em julgado e seu
comando foi expressamente suspenso por decisdao do préprio Juizo (fls. 456-457, e-
STJ); (b) o acordao proferido pela 52 Camara de Direito Privado em agravo de
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instrumento reformou a tutela anteriormente concedida, restabelecendo a exigibilidade
das contribuicbes (fls. 454-455, e-STJ); e (c) ndo se operou a extingdo formal do
contrato nos termos da Lei n®° 9.514/97, permanecendo os compradores como
possuidores diretos do imovel.

De tal sorte, reverter tal conclusdo demandaria necessariamente o reexame
do conjunto fatico-probatério dos autos, notadamente quanto: (i) a eficacia atual da
sentenca de rescisao (se suspensa ou nao); (ii) as circunstancias que envolveram a
retratacdo do Juizo quanto a tutela de urgéncia; (iii) & analise dos efeitos do acérdao
proferido no agravo de instrumento; e (iv) a verificacao da posse efetiva dos imdveis. Tal
providéncia encontra obice na Sumula 7/STJ: "A pretensdo de simples reexame de
prova nao enseja recurso especial."

Tal providéncia encontra 6bice na Sumula 7 do STJ: "A pretensao de simples
reexame de prova ndo enseja recurso especial".

Assim:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL ACAO DE DANOS
MORAIS E ESTETICOS. CIRURGIA ESTETICA ERRO MEDICO CONSTATADO.
REEXAME DAS CONCLUSOES ORIGINARIAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA
7/STJ. QUANTUM INDENIZATORIO. REVISAO. OBICE DA SUMULA 7/STJ.
REVALORACAO DA _PROVA. AFASTAMENTO. HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS. REVISAO, SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO
IMPROVIDO. 1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior, ndo ha como
afastar as premissas faticas e probatérias estabelecidas pelas instancias
ordinarias, soberanas em sua analise, pois, na via estreita do recurso especial, a
incursdo em tais elementos esbarraria no 6bice do enunciado 7 da Sumula do
Superior Tribunal de Justica. 2. A pretensao recursal é de alterar as conclusdes
sobre os fatos e provas do processo, para alcancar resultado favoravel na
demanda. Isso nada mais é do que o revolvimento do que ja foi soberanamente
julgado pelas instancias ordinarias. O Superior Tribunal de Justica, pela via
extraordinaria do recurso especial, ndo é terceira instancia revisora e, portanto,
nao pode rejulgar a prova, como quer o agravante. As alegagdes de ofensa a lei
federal, no caso, atreladas a essa descabida pretensdo, encontram &bice
intransponivel na Sumula 7/STJ. 3. Agravo interno improvido. (STJ Agint no
AREsp: 2202903 DF 2022/0279336-4, Relator: MARCO AURELIO BELLIZZE,
Data de Julgamento: 03/04/2023, T3 TERCEIRA TURMA, Data de Publicagio:
DJe 10/04/2023)

PROCESSUAL CIVIL. INDENIZACAO POR DANO MORAL DESPROVIMENTO
DO AGRAVO INTERNO. MANUTENCAO DA DECISAO RECORRIDA
IMPOSSIBILIDADE DE REEXAME FATICO-PROBATORIO. INCIDENCIA DO
ENUNCIADO DA SUMULA N. 7/STJ. DECISAO RECORRIDA EM
CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. 1.Na origem, trata-se de
acao de indenizagdo condenando a agravante ao pagamento de indenizagao por
dano moral em valor compativel com o montante estabelecido para julgados
analogos no mesmo ambito. 2. O Tribunal de origem analisou a controvérsia dos
autos levando em consideragéo os fatos e provas relacionados a matéria. Assim,
para se chegar a conclusdo diversa, seria necessario o reexame fatico-
probatério, o que é vedado pelo enunciado da Sumula n. 7 do STJ, segundo o
qual "A pretenséo de simples reexame de provas nao enseja recurso especial”. 3.
O entendimento firmado pelo Tribunal de origem estda em consonancia com a
jurisprudéncia do STJ. 4. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de que a
competéncia do Superior Tribunal de Justica, na via do recurso especial,
encontra-se vinculada a interpretacdo e a uniformizacdo do direito
infraconstitucional federal, e ndo a atuacdo como uma terceira instancia na
analise dos fatos e das provas. Agravo interno improvido. (STJ Agint no AREsp:
2197581 RJ 2022/0273401-7, Data de Julgamento: 13/02/2023, T2 SEGUNDA
TURMA, Data de Publicagdo: DJe 16/02/2023)

Documento eletronico VDA59737837 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): LUIS CARLOS BALBINO GAMBOGI Assinado em: 04/09/2026 19:33:32
Codigo de Controle do Documento: 784b17ac-eb25-4201-9ba2-4517381b1891



Os agravantes sustentam, no presente recurso, que a controvérsia seria de
qualificacao juridica de fatos incontroversos, ndao de reexame probatoério. Entretanto,
essa assertiva ndo resiste ao exame cuidadoso do caso. A mera qualificagdo juridica de
fatos pressupbe que o exame do mérito ndo dependa do reexame da moldura
fatica assentada nas instancias ordinarias. No presente caso, ndo ha fato incontroverso
a qualificar juridicamente: a controvérsia reside na propria matéria fatica, que foi
soberanamente dirimida pelas instancias ordinarias e que ndo pode ser rediscutida
nesta via excepcional.

2.1. Diante das premissas faticas fixadas pelo Tribunal de origem, a
responsabilidade dos recorrentes pelo pagamento das contribuicdbes associativas
decorre da aplicagao dos arts. 27, § 8° da Lei n° 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo
unico, do CC/2002.

Nos contratos de alienagdo fiduciaria em garantia de bem imovel, a
responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais recai sobre o devedor
fiduciante enquanto estiver na posse direta do imével:

"Nos contratos de alienagdo fiduciaria em garantia de bem imoével, a
responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais recai sobre o
(devedor fiduciante enquanto estiver na posse direta do imével" Relator Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,R Esp n. 1.696.038/SP, TERCEIRA TURMA,
julgado em D Je de 28/8/2018, 3/9/2018)

"A regra geral do carater propter rem do débito condominial foi excepcionada
expressamente, na hipotese de imével alienado fiduciariamente, pelos arts. 27, §
8°, da e 1.368-B, paragrafo unico, do CC/2002, que atribuem a Lei n°® 9.514/1997
responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais ao devedor
(fiduciante, enquanto estiver na posse direta do imoével" R Esp n. 2.036.289/RS,
Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/4/2023,
D Je de 20/4/2023)"

Na espécie, o Tribunal de origem firmou que ndo se operou a resolugao
contratual, de modo que os recorrentes permanecem na condicdo de compradores/
devedores fiduciantes, subsistindo sua responsabilidade pelos encargos incidentes
sobre os iméveis.

Por outro lado, os recorrentes reiteram, neste agravo interno, que o Tema
1.095/STJ seria inaplicavel ao caso.

Entretanto, como consignado na deciséo agravada, o acordao recorrido nao
se fundamentou exclusiva ou preponderantemente na aplicacdo do Tema 1.095/STJ. O
nucleo da decis&o consistiu na concluséao fatica de que o contrato permanece vigente e
de que nao se operou a rescisdo, circunstancias que, por si soés, justificam a
manutencao da responsabilidade dos compradores pelos encargos.

A discussao sobre a aplicabilidade ou ndo do Tema 1.095, sobre a
necessidade de constituicdo em mora, sobre a incidéncia do CDC ou sobre o registro
da alienacgao fiduciaria sdo questdes que se inserem no contexto da acdo de rescisao
contratual nos autos n° 1027089-20.2020.8.26.0506, ndo sendo determinantes para o
deslinde da presente acao de cobranca.

Com efeito, ainda que se admitisse a inaplicabilidade do Tema 1.095, tal
circunstancia nao afastaria a responsabilidade dos recorrentes pelos encargos, uma vez
que o Tribunal de origem concluiu que o contrato ndo foi rescindido e que permanecem
0s recorrentes como compradores.

O entendimento estabelecido pelo acérdao recorrido se encontra em sintonia
com os julgados desta Corte Superior, 0 que atrai a incidéncia da Sumula 83/STJ: "Nao
se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a orientagdo do Tribunal se
firmou no mesmo sentido da decisao recorrida."

Outrossim, consigne-se que eventual direito dos recorrentes a restituicdo dos
valores pagos a titulo de contribuicbes associativas, caso efetivamente venha a ser
declarada a rescisdo do contrato de compra e venda nos autos conexos, nao afasta a
legitimidade da cobranga promovida pela associagdo de moradores na presente
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demanda, ao passo que pode gerar eventual direito regressivo dos ora demandados em
face da vendedora do imdvel, caso reconhecida a rescisdo nos moldes postulados.

2.2. Ainda, de se referir que as demandas possuem partes diversas e causas
de pedir autbnomas. A Associagao Residencial Santa Marta ndo integra a relagao
juridica discutida nos autos de rescisdo contratual. Diante da vigéncia do contrato
reconhecida pelo Tribunal de origem, a conclusdo sobre a responsabilidade dos
agravantes pelas contribuicbes associativas encontra fundamento suficiente e
independente na posse exercida sobre os imoveis, prescindindo do desfecho da agéo
de rescisdo para o deslinde desta cobranca.

3. Quanto ao dissidio jurisprudencial, a decisdo agravada apontou que os
paradigmas invocados pelos agravantes tratam de situagdes faticas distintas da ora
analisada. Com efeito, nos precedentes citados, discutia-se a rescisdo de contratos de
compra e venda entre compradores e vendedores, com analise da aplicabilidade do
Tema 1.095/STJ e da incidéncia do CDC naquele contexto especifico.

Na presente hipdtese, diversamente, cuida-se de agao de cobranga movida
por associacao de moradores contra os adquirentes dos lotes, discutindo-se a
responsabilidade pelos encargos associativos no periodo em que o contrato de compra
e venda permanece vigente, segundo a conclusao do Tribunal de origem. A diversidade
de situagdes faticas impede o reconhecimento do dissidio, nos termos do art. 1.029, §
1°, do CPC e do art. 255 do RISTJ.

No presente agravo interno, os agravantes insistem que o paradigma do
Aglint no AREsp n° 2.450.135/SP seria diretamente aplicavel por versar sobre resciséo
contratual por iniciativa do promitente comprador, sem constituicio em mora, com
reconhecimento da inaplicabilidade do Tema 1.095/STJ (e-STJ Fls. 631-632).

Contudo, o argumento ndo tem o condao de afastar a conclusdo da deciséo
agravada. A presente demanda tem como fundamento central a conclusao fatica de que
o contrato nao foi rescindido e de que os agravantes permanecem como compradores
na posse dos imoveis, ao passo que, no paradigma, o julgamento versou sobre a
prépria rescisdo contratual requerida pelo comprador, situagao fatica substancialmente
diversa que inviabiliza a comparacédo. A mera alegacdo de semelhanga em um aspecto
pontual do debate nao é suficiente para configurar o dissidio jurisprudencial, que exige
iIdentidade de situacdes faticas entre o caso examinado e o precedente invocado.

Ademais, consoante iterativa jurisprudéncia desta Corte, a incidéncia da
Sumula 7 do STJ € obice também para a analise do dissidio jurisprudencial, o que
impede o conhecimento do recurso pela alinea "c" do permissivo constitucional.

4. Do exposto, nega-se provimento ao agravo interno.
E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 15/09/2026
a 22/09/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio
Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 22 de setembro de 2026
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