SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3186162 - RJ (2026/0063462-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO MOURA RIBEIRO

ALESSANDRA WONG STEFANI DA SILVA

RENATA DOS SANTOS CARRILHO - RJ148557
LEONARDO PINTO - RJ155828
CRISTINAAMAZONAS CABRAL

BERNARDO BRASIL CAMPINHO - RJ128802

LUIZ DOS SANTOS MERMELSTEIN

MARCIA DOS SANTOS MERMELSTEIN

JORGE BASTOS MORENO

MARCELLO FORTUNATO LOUZADA - RJ098168
THE TREND LEBLON SUITES

PEDRO HENRIQUE VIANNA BARBOSA - RJ172675
RODRIGO KARPAT - RJ174948

EDUARDO GUIDO FERREIRA CAVALIERI D'ORO - RJ175468

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE DESPEJO C.C. COBRANCA EM FASE DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA. ARREMATACAO DE IMOVEL EM HASTA PUBLICA.
IPTU E COTAS CONDOMINIAIS POSTERIORES A ARREMATACAO.
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE. IMISSAO NA POSSE E
REGISTRO IMOBILIARIO. IRRELEVANCIA. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. AUSENCIA DE
VIOLACAO DOS ARTS. 489, § 1°, E 1.022 DO CPC. REANALISE DE
MATERIA FATICO-PROBATORIA. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO
STJ. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. INCIDENCIA DA SUMULA N. 83 DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER PARCIALMENTE DO
RECURSO ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

1. Nao se observa violagéo dos arts. 489, § 1°, e 1.022 do CPC/2015,
porquanto o Tribunal de origem apreciou fundamentadamente a
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controvérsia, enfrentando as questdes relevantes para o deslinde da
causa. A jurisprudéncia do STJ é firme no sentido de que o julgador
nao esta obrigado a rebater, um a um, todos os argumentos aventados
pelas partes, desde que fundamentos suficientes embasem a decisao.
2. A jurisprudéncia do STJ estd consolidada no sentido de que,
tratando-se de aquisicdo de imédvel livre de encargos anteriores, o
arrematante de imovel em hasta publica responde pelos débitos de
IPTU e pelas cotas condominiais constituidos a partir da conclusdo da
arrematacao, sendo irrelevante a auséncia de imissdo na posse ou a
falta de registro imobiliario do titulo translativo. Incidéncia da Sumula n.
83 do STJ.

3. Modificar as conclusbes do acordado recorrido acerca das
circunstancias da arrematacdo e do quadro fatico dos autos
demandaria o reexame do acervo fatico-probatério, providéncia vedada
em recurso especial, a teor do dbice previsto na Sumula n. 7 do STJ.

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

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura
Ribeiro.

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

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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controvérsia, enfrentando as questdes relevantes para o deslinde da
causa. A jurisprudéncia do STJ é firme no sentido de que o julgador
nao esta obrigado a rebater, um a um, todos os argumentos aventados
pelas partes, desde que fundamentos suficientes embasem a decisao.
2. A jurisprudéncia do STJ estd consolidada no sentido de que,
tratando-se de aquisicdo de imédvel livre de encargos anteriores, o
arrematante de imovel em hasta publica responde pelos débitos de
IPTU e pelas cotas condominiais constituidos a partir da conclusdo da
arrematacao, sendo irrelevante a auséncia de imissdo na posse ou a
falta de registro imobiliario do titulo translativo. Incidéncia da Sumula n.
83 do STJ.

3. Modificar as conclusbes do acordado recorrido acerca das
circunstancias da arrematacdo e do quadro fatico dos autos
demandaria o reexame do acervo fatico-probatério, providéncia vedada
em recurso especial, a teor do dbice previsto na Sumula n. 7 do STJ.

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

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ALESSANDRA WONG
STEFANI DA SILVA (ALESSANDRA) contra decisdo que ndo admitiu seu apelo nobre
manejado com fundamento no art. 105, lll, a, da CF contra acordao proferido pelo
Tribunal de Justiga do Estado do Rio de Janeiro, assim ementado:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ARREMATACAO DE IMOVEL EM HASTA PUBLICA.
IPTU E COTAS CONDOMINIAIS. OBRIGACAO DA ARREMATANTE.
RECURSO NAO PROVIDO. I. Caso em exame 1. Agravo de
instrumento proposto pela arrematante de imével em hasta publica com
o objetivo de reformar a decisdo que determinou o pagamento de IPTU
e cotas condominiais posteriores a arrematagéo, pois ainda ndo houve
imiss&o na posse do imovel. Il. Questdo em discusséo 2. A questdo em
discussdo consiste em saber se o arrematante de imovel em hasta
publica deve arcar com os encargos decorrentes da propriedade antes
da imissdo na posse. lll. Razbes de decidir 3. Agravante que adquiriu
imével em hasta publica livie de encargos e débitos propter rem,
relatando que houve demora na imissdo da posse e que néo deve
arcar com os débitos decorrentes da propriedade do imoével posteriores
a arrematagao até que seja imitida na posse. 4. Débito de IPTU que
decorre da propriedade do imével. Os débitos fiscais devem ser
suportados pelo arrematante ainda que haja mora na imissao da posse.
5. Cotas condominiais que configuram obriga¢cdo propter rem, devendo
ser suportadas pela arrematante a partir da lavratura do auto de
arrematacéo, independente da imissdo na posse. IV. Dispositivo e tese
6. Recurso conhecido e ndo provido. (e-STJ, fls. 46-51)
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Os embargos de declaracdo de ALESSANDRA foram rejeitados (e-STJ, fls.
82-87).

Nas razdes do recurso, ALESSANDRA apontou (1) negativa de prestacao
jurisdicional por violagao do art. 1.022, Il, do CPC, dizendo haver omissao acerca da
auséncia de assinatura do auto de arrematacido, expedicdo da carta e imissdo na
posse; (2) violacao dos arts. 1.315 e 1.345 do CC, sustentando que a obrigacao propter
rem exige relagdo material com o imdvel e qualidade de condémino, 0 que nao ocorrera
antes do registro e da posse; (3) violagdo dos arts. 908, § 1°, e 1.228 do CPC,
afirmando que os créditos propter rem devem se sub-rogar no prego até o
aperfeicoamento da arrematacéao; e (4) violagao do art. 130 do CTN, defendendo que a
responsabilidade por IPTU pressupbe aquisi¢cao da propriedade, nao configurada sem
registro.

Houve apresentacdo de contraminuta por CONDOMINIO DO EDIFiCIO THE
TREND LEBLON SUITES (CONDOMiNIO), conforme, e-STJ, fls. 131-138.

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 na parte conhecida.

(1) Da negativa de prestacéo jurisdicional

Em seu apelo nobre, ALESSANDRA sustentou que o acérdao recorrido teria
incorrido em negativa de prestacgao jurisdicional por violagdo do art. 1.022, I, do CPC,
sob o0 argumento de que o Tribunal estadual n&o teria enfrentado a alegada auséncia de
assinatura do auto de arrematacado pelo magistrado de piso, a falta de expedi¢cao da
carta de arrematacao e a ndo expedicdo do mandado de imissdo na posse.

Apesar do inconformismo, verifica-se que o Tribunal fluminense se
pronunciou sobre todos os temas importantes ao deslinde da controvérsia, nao
havendo, portanto, omisséo, contradicao ou obscuridade.

De fato, o TJRJ destacou expressamente que as despesas condominiais
constituem obrigagao propter rem e que o IPTU decorre da propriedade do imével,
razao pela qual ambos os encargos posteriores a arrematacédo devem ser suportados
pela arrematante a partir do aperfeicoamento da hasta publica, sendo irrelevante
eventual demora na expedi¢cdo da carta ou na imissdao na posse (e-STJ, fls. 49-51,
85-86).
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Ademais, ao rejeitar os embargos de declaragao opostos por ALESSANDRA,
o Tribunal de origem reafirmou que ndo havia qualquer omissdo, contradicdo ou
obscuridade no acérddo embargado, assentando expressamente que o julgado
solucionou a controvérsia com base nos parametros estabelecidos pela jurisprudéncia
(e-STJ, fls. 85-87).

Assim, inexistem os vicios elencados no art. 1.022 e 489, §1° do CPC, sendo
forgcoso reconhecer que a pretensao recursal ostenta carater nitidamente infringente.

A jurisprudéncia desta Casa é pacifica ao proclamar que, se os fundamentos
adotados bastam para justificar o concluido na decisdo, o julgador ndo esta obrigado a
rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.

Nesse sentido, confira-se o seguinte precedente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. MULTA COMINATORIA.
REDUCAO. POSSIBILIDADE. EXECUCAO PARCIAL DO ENCARGO.
VALOR FINAL DA PENALIDADE. DESPROPORCIONALIDADE.
REVISAO. INVIABILIDADE. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Nao ficou configurada a violagdo aos arts. 489 e 1.022 do
CPC/2015, uma vez que o Tribunal de origem se manifestou, de
forma fundamentada, sobre as questbes necessdrias para o
deslinde da controvérsia. O mero inconformismo da parte com o
julgamento contrario a sua pretensdo ndo caracteriza negativa de
prestacao jurisdicional.

2. Registre-se, ao ensejo, que "o o6rgdo colegiado nao esta
obrigado a repelir todas as alegagées expendidas no recurso, pois
basta que se atenha aos pontos relevantes e necessdrios ao
deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolagao do julgado, ainda que, relativamente as conclusées, ndo
haja a concordéncia das partes” (Agint no AREsp n. 1.852.071/SP,
relator Ministro Jodao Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado
em 13/2/2023, DJe de 16/2/2023).

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga é iterativa no sentido
de que a decisdo que comina as astreintes ndo preclui nem faz coisa
Jjulgada material. Assim, é possivel a modificagdo do valor dessa
sancdo até mesmo de oficio, a qualquer tempo, inclusive na fase de
execugdo, quando irriséria ou exorbitante.

4. Ademais, é cabivel a modificacdo do valor da penalidade quando
demonstrado o cumprimento parcial superveniente da obrigagao.

5. Modificar o entendimento do Tribunal local, para concluir ndo ser
cabivel a redugdo da multa cominatoria, é providéncia que demandaria
0 reexame de matéria fatico-probatoria, o que € inviavel na seara
extraordinaria, devido ao ébice previsto no verbete n. 7 da Sumula do
Superior Tribunal de Justica.

6. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 2.233.172/PR, relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 19/6/2023, DJe de 21/6/2023 -
sem destaques no original)
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No caso, se o TJRJ reconheceu, de forma fundamentada e analitica, que os
encargos tributarios e condominiais posteriores a hasta publica sdo de responsabilidade
da arrematante a partir do aperfeicoamento da arrematagao, acabou por afastar, como
consequéncia inarredavel, a tese de isengao até a imissdo na posse ou registro.

Afasta-se, portanto, a alegada violagéo.

(2) (3) (4) Da responsabilidade pelos débitos de IPTU e cotas condominiais e
incidéncia das Sumulas n. 7 e 83 do STJ

Nas razbes do apelo nobre, ALESSANDRA sustentou a violagdo dos arts.
1.315 e 1.345 do CC, 908, § 1°, e 1.228 do CPC e 130 do CTN, afirmando que a
responsabilidade pelos encargos condominiais e pelo IPTU posteriores a arrematacao
pressupde a efetiva imissdo na posse e o registro imobiliario do titulo translativo,
devendo os débitos até entdo vencidos ser sub-rogados no preco depositado.

Todavia, o entendimento adotado pelo Tribunal estadual encontra-se em
alinhamento com a jurisprudéncia consolidada deste Superior Tribunal de Justica, no
sentido de que o arrematante de imével em hasta publica responde pelos débitos de
IPTU e pelas cotas condominiais constituidos apds a conclusédo da arrematagao, sendo
irrelevante a auséncia de imissdo na posse ou de registro do titulo perante o Cartorio de
Iméveis, por se tratar de circunstancias alheias a relagdo juridica com o Condominio e
com o Fisco.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. DESPESAS
CONDOMINIAIS. ARREMATACAO JUDICIAL. RESPONSABILIDADE
DO ARREMATANTE. MARCO INICIAL. AUTO DE ARREMATACADO.
ARREMATACAO PERFEITA E ACABADA. POSSE. IRRELEVANCIA.
NATUREZA PROPTER REM. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Nos termos do art. 903 do CPC, a arrematacdo é considerada
perfeita, acabada e irretratavel com a lavratura do auto, momento em
que se transfere a propriedade do bem ao arrematante.

2. A obrigacao condominial, de natureza propter rem, acompanha
o bem e se transfere ao novo titular desde a aquisicao, nos termos
do art. 1.345 do Cédigo Civil, sendo irrelevante a imissao na posse
ou a expedicdao da carta de arrematacdo, na hipotese de
arrematacao de bem em leildo.

3. O arrematante responde pelas despesas condominiais vencidas
apos a lavratura do auto de arrematagao, ainda que nao imitido na
posse do imdvel.

4. Recurso especial provido.

(REsp n. 2.202.315/SP, de minha relatoria, Terceira Turma, julgado em
24/11/2025, DJEN de 27/11/2025 - sem destaques no original)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
DE COBRANCA - DECISAO MONOCRATICA QUE CONHECEU DO
AGRAVO PARA NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.
IRRESIGNACAO RECURSAL DO REU.
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1. Consoante entendimento consolidado desta Corte, a divida
condominial constitui obrigacdo propter rem, respondendo o
arrematante pelos débitos constituidos a partir da conclusao da
arrematacao do imével, ainda que nao imitido na posse do bem e
nao formalizado o registro imobilidrio respectivo, uma vez que tais
circunstancias decorrem de relagées juridicas estranhas ao
condominio e que, por isso, ndo |lhe podem ser impostas.
Precedentes.

Incidéncia da Sumula 83 do STJ.

2. A auséncia de enfrentamento da matéria objeto da controvérsia pelo
Tribunal de origem impede o0 acesso a insténcia especial, porquanto
ndo preenchido o requisito constitucional do prequestionamento.
Incidéncia da Sumula 211 do STJU.

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 2.834.933/SE, relator Ministro MARCO BUZZI,
Quarta Turma, julgado em 18/8/2025, DJEN de 22/8/2025 - sem
destaques no original)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. DECISAO DA
PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. DESPESAS CONDOMINIAIS
ENTRE A ARREMATACAO E A IMISSAO NA POSSE. OBRIGACAO
PROPTER REM. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE.
IMISSAO  NA POSSE. IRRELEVANCIA. DECISAO EM
CONFORMIDADE DO ACORDAO RECORRIDO COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. INCIDENCIA DA SUMULA
83/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL A QUE
SE NEGA PROVIMENTO.

1. A divida condominial constitui obrigagcdo propter rem,
respondendo o arrematante pelos débitos constituidos a partir da
conclusdo da arrematagcdao do imdvel, ainda que nao imitido na
posse do bem e nao formalizado o registro imobiliario respectivo,
uma vez que tais circunstincias decorrem de relagées juridicas
estranhas ao condominio e que, por isso, ndao lhe podem ser
impostas. Precedentes.

2. O entendimento adotado no acdérdao recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstancia que
atrai a incidéncia da Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo e, em novo
exame, conhecer do agravo para negar provimento ao recurso
especial.

(AgInt no AREsp n. 2.527.075/SP, relator Ministro RAUL ARAUJO,
Quarta Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 4/6/2024 - sem
destaques no original)

TRIBUTARIO. IPTU E TLP. IMOVEL ADQUIRIDO EM HASTA
PUBLICA. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE DESDE A
ARREMATACAO. DATA DA IMISSAO NA POSSE. INDIFERENCA.

1. A partir da assinatura do auto de arrematagao caracteriza-se a
propriedade em favor do arrematante, a quem incumbe tomar as
providéncias necessdrias a consolidacdao desse status.
Precedentes.

2. "[...] a regra contida no art. 130, paragrafo unico, do CTN nao
afasta a responsabilidade do arrematante no que concerne aos
débitos de IPTU posteriores a arrematagao, ainda que postergada
a respectiva imissdo na posse” (Agint no REsp n. 1.921.489/RJ,
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Relator Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, DJe
de 7/3/2023).

3. Desde a expedicdo do auto de arrematagdo devidamente
assinado pelo juiz, pelo leiloeiro e pelo arrematante, é este ultimo
o responsavel pelo pagamento dos tributos relativos ao imoével
arrematado.

4. Agravo interno desprovido.

(AglInt no AREsp n. 2.689.401/PE, relator Ministro GURGEL DE FARIA,
Primeira Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de 28/2/2025 - sem
destaques no original)

De fato, o acoérdao recorrido registrou que a hasta publica se aperfeicoou
com a arrematacao, ensejando a transferéncia dos encargos inerentes ao bem a partir
de tal marco, razao pela qual a pretensao recursal esbarra no ébice da Sumula n. 83 do
STJ (Ndo se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a orientagdo do
tribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo recorrida).

Ademais, desconstituir as premissas faticas estabelecidas pelo Tribunal
estadual quanto ao aperfeicoamento da arrematacdo e aos tramites do processo
executivo de origem demandaria, de modo inarredavel, o reexame do conjunto fatico-
probatoério dos autos, providéncia vedada na via extraordinaria, a teor da Sumula n. 7 do
STJ.

Dessa forma, o recurso especial ndo merece que dele se conhega quanto
aos pontos.

Nessas condi¢gdes, CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE do
recurso especial e, nessa extensdo, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de CONDOMINIO, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenagéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

E o meu voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.

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

Bbdas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.

Brasilia, 31 de agosto de 2026
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