SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2270532 - SP (2026/0171387-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS S/A
ADVOGADOS : RODRIGO MATTAR COSTA ALVES DA SILVA - RJ107861
LUIZ RINALDO ZAMPONI FILHO - RJ145770
LUIZ RINALDO ZAMPONI FILHO - SP370125
RODRIGO MATTAR COSTA ALVES DA SILVA - SP520853

RECORRIDO : CONDOMINIO TOPAZIO
ADVOGADA : JULIANA ROSA TELES GODINHO - SP419252
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO.
COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE PELAS
DESPESAS ANTES DA IMISSAO NA POSSE. RECURSO CONHECIDO EM
PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo que manteve a responsabilidade da vendedora pelas cotas condominiais e
apenas ajustou os encargos para aplicacdo da taxa SELIC conforme a Lei n.
14.905/2024.

2. A controvérsia versa sobre acdo de cobrang¢a de cotas condominiais desde
fevereiro de 2023, com atualizacao, juros moratorios ¢ multa convencionais.

3. O Juizo de primeiro grau julgou procedentes os pedidos, com correcao conforme
tabela pratica, juros e multa previstos na convencao, € honorarios de 10%.

4. A Corte de origem deu parcial provimento para determinar a aplicacdo da taxa
SELIC a partir de sua vigéncia, sem alteragdo do mérito.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdao: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional por omissdo quanto a natureza propter rem e a inaplicabilidade do
Tema 886, por violéncia dos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, II, paragrafo unico, II, do
CPC; (i1) saber se a transferéncia definitiva da propriedade afasta a
responsabilidade da vendedora, por violéncia dos arts. 476, 491 e 502 do CC; (ii1)
saber se o art. 52 da Lei n. 4.591/1964 foi desconsiderado quanto aos encargos
condominiais apos a transferéncia da unidade; (iv) saber se a natureza propter rem
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impoe ao adquirente registral a responsabilidade pelos débitos do alienante, por
violéncia dos arts. 1.315 ¢ 1.345 do CC; e (v) saber se o dever do condémino de

contribuir na proporcao da fragdo ideal recai sobre o proprietario registral, por
violéncia do art. 1.336, I, do CC.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ocorreu a ofensa aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, II, pardgrafo unico, II, do
CPC, porque o acordio enfrentou a tese defensiva e aplicou o Tema 886,
concluindo pela responsabilidade da vendedora ante a auséncia de imissdo na
posse.

7. Incide a Simula n. 83 do STJ porque o acordao recorrido estd em conformidade
com o Tema 886 desta Corte ao condicionar a transferéncia da responsabilidade
condominial & imissao na posse € a ciéncia inequivoca do condominio.

8. Incide a Sumula n. 7 do STJ porque a reforma pretendida demanda o reexame do
acervo fatico-probatério quanto a inexisténcia de entrega das chaves e de imissao
na posse.

9. Aplica-se a Sumula n. 282 do STF porque ndo houve prequestionamento dos arts.
476 ¢ 491 do CC e do art. 52 da Lei n. 4.591/1964 no acérdao recorrido.

10. Aplica-se a Stimula n. 284 do STF porque a alegacdo de violéncia do art. 502
do CC padece de deficiéncia de fundamentagao.

IV. DISPOSITIVO E TESE

11. Recurso especial conhecido em parte e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nao ocorre negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acordao enfrenta as teses e aplica a orientacdo desta Corte sobre responsabilidade
por cotas condominiais antes da imissdo na posse. 2. Incide a Sumula n. 83 do STJ
quando o acordao recorrido se alinha ao Tema 886 ao manter a responsabilidade do
vendedor até a imissdo na posse. 3. Incide a Sumula n. 7 do STJ quando a pretensao
recursal exige reexame do acervo fatico-probatorio delimitado pela auséncia de
entrega das chaves. 4. Aplica-se a Sumula n. 282 do STF na hipdtese de auséncia de
prequestionamento dos dispositivos invocados. 5. Aplica-se a Simula n. 284 do
STF quando a fundamenta¢do recursal ¢ deficiente na indicagdo da violéncia de
dispositivo legal.”.

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, III, a; CPC, arts. 489, § 1°, IV, e
1.022, 11, paragrafo tnico, II; CC, arts. 476, 491, 502, 1.315, 1.336, I, e 1.345; Lei
n. 4.591/1964, art. 52.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.345.331/RS, relator Ministro Luis
Felipe Salomdo, Segunda Secdo, julgado em 20/4/2015; STJ, AgIint no REsp n.
2.095.488/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado
em 14/10/2024; STJ, Simulas n. 7 € 83; STF, Sumulas n. 282 ¢ 284.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessao Virtual de 08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade, conhecer
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parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos

Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2270532 - SP (2026/0171387-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS S/A
ADVOGADOS : RODRIGO MATTAR COSTA ALVES DA SILVA - RJ107861
LUIZ RINALDO ZAMPONI FILHO - RJ145770
LUIZ RINALDO ZAMPONI FILHO - SP370125
RODRIGO MATTAR COSTA ALVES DA SILVA - SP520853

RECORRIDO : CONDOMINIO TOPAZIO
ADVOGADA : JULIANA ROSA TELES GODINHO - SP419252
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO.
COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE PELAS
DESPESAS ANTES DA IMISSAO NA POSSE. RECURSO CONHECIDO EM
PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo que manteve a responsabilidade da vendedora pelas cotas condominiais e
apenas ajustou os encargos para aplicacdo da taxa SELIC conforme a Lei n.
14.905/2024.

2. A controvérsia versa sobre acdo de cobrang¢a de cotas condominiais desde
fevereiro de 2023, com atualizacao, juros moratorios ¢ multa convencionais.

3. O Juizo de primeiro grau julgou procedentes os pedidos, com correcao conforme
tabela pratica, juros e multa previstos na convencao, € honorarios de 10%.

4. A Corte de origem deu parcial provimento para determinar a aplicacdo da taxa
SELIC a partir de sua vigéncia, sem alteragdo do mérito.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdao: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional por omissdo quanto a natureza propter rem e a inaplicabilidade do
Tema 886, por violéncia dos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, II, paragrafo unico, II, do
CPC; (i1) saber se a transferéncia definitiva da propriedade afasta a
responsabilidade da vendedora, por violéncia dos arts. 476, 491 e 502 do CC; (ii1)
saber se o art. 52 da Lei n. 4.591/1964 foi desconsiderado quanto aos encargos
condominiais apos a transferéncia da unidade; (iv) saber se a natureza propter rem
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impoe ao adquirente registral a responsabilidade pelos débitos do alienante, por
violéncia dos arts. 1.315 ¢ 1.345 do CC; e (v) saber se o dever do condémino de
contribuir na proporcao da fragdo ideal recai sobre o proprietario registral, por
violéncia do art. 1.336, I, do CC.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ocorreu a ofensa aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, II, pardgrafo unico, II, do
CPC, porque o acordio enfrentou a tese defensiva e aplicou o Tema 886,
concluindo pela responsabilidade da vendedora ante a auséncia de imissdo na
posse.

7. Incide a Simula n. 83 do STJ porque o acordao recorrido estd em conformidade
com o Tema 886 desta Corte ao condicionar a transferéncia da responsabilidade
condominial & imissao na posse € a ciéncia inequivoca do condominio.

8. Incide a Sumula n. 7 do STJ porque a reforma pretendida demanda o reexame do
acervo fatico-probatério quanto a inexisténcia de entrega das chaves e de imissao
na posse.

9. Aplica-se a Sumula n. 282 do STF porque ndo houve prequestionamento dos arts.
476 ¢ 491 do CC e do art. 52 da Lei n. 4.591/1964 no acérdao recorrido.

10. Aplica-se a Stimula n. 284 do STF porque a alegacdo de violéncia do art. 502
do CC padece de deficiéncia de fundamentagao.

IV. DISPOSITIVO E TESE

11. Recurso especial conhecido em parte e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nao ocorre negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acordao enfrenta as teses e aplica a orientacdo desta Corte sobre responsabilidade
por cotas condominiais antes da imissdo na posse. 2. Incide a Sumula n. 83 do STJ
quando o acordao recorrido se alinha ao Tema 886 ao manter a responsabilidade do
vendedor até a imissdo na posse. 3. Incide a Sumula n. 7 do STJ quando a pretensao
recursal exige reexame do acervo fatico-probatorio delimitado pela auséncia de
entrega das chaves. 4. Aplica-se a Sumula n. 282 do STF na hipdtese de auséncia de
prequestionamento dos dispositivos invocados. 5. Aplica-se a Simula n. 284 do
STF quando a fundamenta¢do recursal ¢ deficiente na indicagdo da violéncia de
dispositivo legal.”.

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, III, a; CPC, arts. 489, § 1°, IV, e
1.022, 11, paragrafo tnico, II; CC, arts. 476, 491, 502, 1.315, 1.336, I, e 1.345; Lei
n. 4.591/1964, art. 52.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.345.331/RS, relator Ministro Luis
Felipe Salomdo, Segunda Secdo, julgado em 20/4/2015; STJ, AgIint no REsp n.

2.095.488/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado
em 14/10/2024; STJ, Simulas n. 7 € 83; STF, Sumulas n. 282 ¢ 284.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por TENDA NEGOCIOS

IMOBILIARIOS S.A., com fundamento no art. 105, III, @, da Constituicdo Federal,
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contra acorddao do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo em apelagdo civel
nos autos de acdo de cobranca de cotas condominiais.

O acordao foi assim ementado (fl. 310):

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. COBRANCA DE DEBITO
CONDOMINIAL. PROCEDENCIA. I. Caso em Exame Ac¢do de cobranca de cotas
condominiais ajuizada contra Tenda Negocios Imobiliarios S/A. II. Questdo em
Discussao 2. A questdo em discussao consiste em determinar a responsabilidade pelo
pagamento das despesas condominiais, considerando a auséncia de imissao na posse
pelo promissario comprador. III. Razdes de Decidir 3. A responsabilidade pelas
despesas condominiais recai sobre a ré, pois ndo houve entrega das chaves ao
promissario comprador, mantendo-se a posse do imodvel. 4. Apelo parcialmente
acolhido para determinar a incidéncia da taxa SELIC para atualizagdo monetaria e
juros, conforme a Lei n.° 14.905/2024, a partir da vigéncia de referida. IV.
Dispositivo e Tese 5. Sentenga parcialmente reformada, sem modificacdo no mérito.
Sem majoracdo de honorarios em grau recursal (art. 85, § 11, do CPC). 6. Apelagao
parcialmente provida.

Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados (fls. 329-341).

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 489, § 1°, 1V, e 1.022, II, paragrafo tnico, II, do Cdédigo de Processo
Civil, uma vez que a decisdo teria sido omissa quanto a natureza propter rem das
cotas e aos dispositivos invocados, além de ndo enfrentar argumentos capazes de
alterar o resultado, configurando negativa de prestagao jurisdicional.

b) 476 e 491 do Codigo Civil, porque o acérdao manteve a condenacao
em cotas condominiais mesmo havendo transferéncia definitiva da propriedade,
referindo que ndo seria necessario reexaminar cldusulas nem provas, € que se
trataria de questdo estritamente de direito;

c) 52 da Lei n. 4.591/1964, ja que o acordao teria desconsiderado a
disciplina legal aplicavel aos encargos condominiais diante da transferéncia da

unidade, com registro imobiliario, e da suposta entrega anterior;
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d) 1.315 e 1.345 do Cdédigo Civil, pois o acorddao afastou a natureza
propter rem das cotas condominiais, imputando a recorrente despesas de periodo
em que afirma ndo mais ser proprietaria, defendendo que o adquirente responde
pelos débitos do alienante em relacdo ao condominio;

e) 1.336, I, do Codigo Civil, porquanto o acérdao nao observou o dever
do condomino de contribuir para as despesas na propor¢cdo da fragdo ideal,
sustentando que tal obrigacdo alcanga o proprietario registral da unidade; e

f) 502 do Cddigo Civil.

Requer, preliminarmente, a nulidade do acorddo por negativa da
prestacao jurisdicional e, no mérito, o provimento do recurso para que se reconheca
a natureza propter rem das cotas e se atribua a responsabilidade ao adquirente
registral da unidade.

Contrarrazoes as fls. 358-370.

O recurso especial foi admitido (fls. 371-372).

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a agdo de cobranca de cotas condominiais em
que a parte autora pleiteou a condenacdo da ré ao pagamento dos débitos
condominiais desde fevereiro de 2023, bem como dos que se vencerem no curso da
acdo, com corre¢do monetaria, juros moratorios de 1% ao més e multa de 2%,
conforme a convencao condominial.

O Juizo de primeiro grau julgou procedentes os pedidos, fixando os
encargos moratorios e correcao conforme a tabela pratica do Tribunal de Justica de
Sao Paulo e honorarios advocaticios em 10% sobre o valor atualizado da
condenacao.
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A Corte de origem deu parcial provimento ao recurso de apelacdo, sem
modificar o mérito, apenas para determinar a aplicacao da taxa SELIC, conforme a
Lei n. 14.905/2024, a partir de sua vigéncia, sem majoragdo de honorarios
recursais.

I - Da alegada violacio dos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, 11, paragrafo
unico, I1, do Cddigo de Processo Civil

A recorrente sustenta que o Tribunal de origem incorreu em negativa de
prestacdo jurisdicional, porquanto teria deixado de apreciar argumentos relevantes
capazes de infirmar a conclusdo adotada. Afirma que o acérddo recorrido ndo
enfrentou a tese de que o caso concreto ndo se enquadraria no Tema 886 do STJ,
por ndo envolver compromisso de compra ¢ venda nao registrado, mas compra e
venda definitiva com transferéncia da propriedade.

Aduz, ainda, que o Tribunal deixou de apreciar a natureza propter rem
das cotas condominiais ¢ a alegada violagdo dos arts. 1.315 e 1.345 do Codigo
Civil, circunstancias que motivaram a oposi¢do dos embargos de declaragao,
posteriormente rejeitados, persistindo a omissao.

Todavia, a insurgéncia ndo procede.

No caso, verifica-se que o acoérddo recorrido examinou de maneira
expressa a tese defensiva da recorrente acerca da responsabilidade pelo pagamento
das cotas condominiais. Apds registrar que a recorrente nao impugnou
especificamente o débito e ndo comprovou seu pagamento, consignou como
circunstancia decisiva o fato, admitido pela propria recorrente, de que o promissario
comprador jamais recebeu as chaves do imodvel nem foi imitido na posse da
unidade condominial.

A partir dessa premissa fatica, concluiu que permanecia com a recorrente

a responsabilidade pelas despesas condominiais, aplicando expressamente a tese
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firmada pelo Superior Tribunal de Justica no Tema 886 dos recursos repetitivos,
segundo a qual a exclusdo da responsabilidade do promitente vendedor exige,
cumulativamente, a imissdo na posse pelo promissdrio comprador e a ciéncia
inequivoca do condominio acerca da transacao.

O acordao ainda esclareceu que a mera ciéncia do condominio ndo basta
para afastar a responsabilidade do vendedor quando ausente a efetiva posse do
adquirente, reproduzindo, inclusive, o precedente repetitivo e diversos julgados da
propria Corte estadual em igual sentido.

Também foram enfrentadas as alegacdes relativas a natureza da obrigagao
condominial e a responsabilidade decorrente da relagdo juridica material com o
imovel. O Tribunal expressamente consignou que a discussdo acerca da existéncia
de compra e venda e da ciéncia do condominio nao alterava a solucdo da causa,
justamente porque permanecia ausente requisito indispensavel para a transferéncia
da responsabilidade, qual seja, a imissdo do adquirente na posse da unidade.

Assim, a conclusdo adotada decorreu da interpretacao e aplicacdo da tese
repetitiva do STJ as particularidades faticas reconhecidas no processo, € ndo da
auséncia de apreciacao das alegacdes deduzidas pela recorrente.

Desse modo, observa-se que o Tribunal estadual enfrentou de forma clara
e fundamentada as questdes essenciais suscitadas pela recorrente, expondo as
razdes pelas quais concluiu pela manutengdo de sua responsabilidade pelas cotas
condominiais, ndo se configurando a alegada negativa de prestagdo jurisdicional.

O inconformismo da recorrente diz respeito, em realidade, ao contetido
da decisdo e a conclusao adotada pelo o6rgdo julgador, circunstancia que nao
caracteriza ofensa aos arts. 489, § 1°, 1V, e 1.022 do Cdédigo de Processo Civil.

Assim, afasta-se a alegada violagdo aos referidos dispositivos legais.
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IT - Da alegada violacao dos arts. 1.315, 1.336, I, e 1.345, do Coddigo
Civil

A recorrente sustenta que o acdérdao recorrido violou os arts. 1.315,
1.336, I, e 1.345 do Codigo Civil ao manter sua condenacdo ao pagamento das
cotas condominiais, embora a propriedade do imovel ja tivesse sido definitivamente
transferida ao adquirente. Defende que as despesas condominiais possuem natureza
propter rem, de modo que a obrigagdo acompanha a titularidade do bem, razao pela
qual o proprietario registral deveria responder exclusivamente pelos débitos, e ndo
a incorporadora.

A irresignacao ndo merece acolhimento.

O Tribunal de origem consignou expressamente que a recorrente nao
impugnou o débito condominial em si, limitando-se a alegar que a responsabilidade
seria do adquirente. Registrou, ainda, que a propria recorrente admitiu fato
considerado decisivo para a solu¢do da controvérsia: "efetivamente ndo houve a
entrega das chaves da unidade condominial ao promitente comprador e, por
conseguinte, por certo a ele sequer foi dado ingressar na posse e usar e fruir de
referida unidade condominial" (fl. 311). Assentou, por isso, que "sem a entrega das
chaves, ndo houve o ingresso do promitente comprador na posse [...] portanto, ndao
¢ dado a ré se furtar das despesas condominiais" (fl. 312).

Com base nessas premissas, a Corte estadual aplicou expressamente o
entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica no Tema 886 dos recursos
repetitivos, destacando que a responsabilidade pelas despesas condominiais decorre
da relacao juridica material com o imdvel, e ndo apenas da titularidade registral,
concluindo que a mera ciéncia do condominio acerca da negociagdo nao seria
suficiente para afastar a responsabilidade da recorrente, diante da auséncia de

imissao do adquirente na posse (fls. 312-315).
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Com efeito, a orientagdo desta Corte Superior, firmada no julgamento do
REsp 1.345.331/RS, sob o rito dos recursos repetitivos, € precisamente no sentido

de que:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CONDOMINIO. DESPESAS COMUNS,
ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO
LEVADO A REGISTRO. LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMITENTE
VENDEDOR OU PROMISSARIO COMPRADOR. PECULIARIDADES DO
CASO CONCRETO. IMISSAO NA POSSE. CIENCIA INEQUIVOCA.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as seguintes teses:

a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacdes condominiais
nao é o registro do compromisso de compra e venda, mas a relacdo juridica
material com o imdvel, representada pela imissio na posse pelo promissario
comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transacio.

b) Havendo compromisso de compra e venda ndo levado a registro, a
responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair tanto sobre o promitente
vendedor quanto sobre o promissario comprador, dependendo das circunstancias de
cada caso concreto.

c) Se ficar comprovado: (i) que o promissario comprador se imitira na posse; e
(ii) o condominio teve ciéncia inequivoca da transacgio, afasta-se a legitimidade
passiva do promitente vendedor para responder por despesas condominiais
relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo promissario comprador.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido." (REsp 1.345.331/RS, relator
Ministro Luis Felipe Salomao, Segunda Se¢ao, DJEN 20/4/2015, destaquei.)

A jurisprudéncia mais recente continua aplicando esse tema de forma

consistente:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. HIPOTESE. RESPONSABILIDADE DO VENDEDOR. DESPESAS
CONDOMINIAIS. NAO ENTREGA DAS CHAVES. NAO IMISSAO NA POSSE.
COMPRADORES. APLICACAO DA SUMULA N° 568/STJ. TEMA N° 886/ST1J.

1. Nos termos da orientacio tracada no Tema n° 886/STJ, somente a partir da
efetiva posse do imovel, com a entrega das chaves, passa o adquirente a ter a
obrigacao de pagar as despesas condominiais e IPTU, sendo responsabilidade da
vendedora até a imissao na posse. Aplicacdo da Sumula n® 568/STJ.

2. Na hipotese, incontroverso nos autos que os compradores ndo foram imitidos na
posse do imodvel, resta afastada a sua responsabilidade pelo pagamento das taxas
condominiais.

3. Agravo interno ndo provido. (Agint no REsp 2.095.488/SP, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 14/10/2024, DJE de
17/10/2024, destaquei.)
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Na hipdtese dos autos, o Tribunal de origem concluiu justamente pela
inexisténcia de um dos requisitos indispensaveis fixados no precedente repetitivo,
qual seja, a imissdo do adquirente na posse do imoével. Assim, ainda que a
recorrente sustente ter havido transferéncia da propriedade, o acérdao recorrido
assentou, de forma categorica, que as chaves jamais foram entregues ao adquirente,
circunstancia suficiente para manter a responsabilidade da incorporadora pelas
cotas condominiais.

Desse modo, o entendimento adotado pelo Tribunal de origem esta em
consonancia com a jurisprudéncia consolidada desta Corte Superior, incidindo, na
espécie, o Obice da Simula 83 do STJ. Ademais, eventual acolhimento da tese
recursal exigiria a revisdo das premissas faticas estabelecidas no acérddo recorrido,
especialmente quanto a inexisténcia de imissdo na posse, providéncia vedada em
recurso especial, nos termos da Sumula 7 do STJ.

III - Da alegada violacio dos arts. 476, 491 e 502 do Codigo Civil e
52, da Lei n. 4.591/1964

A recorrente sustenta que a condenacdo ao pagamento das cotas
condominiais foi mantida mesmo apds a transferéncia definitiva da propriedade do
imovel ao adquirente, defendendo que o caso ndo se enquadra na hipotese tratada
pelo Tema 886 do STJ.

Alega, ainda, que a aquisi¢do definitiva do imovel e a alegada entrega
anterior afastariam sua responsabilidade pelas despesas condominiais, invocando,
para tanto, os arts. 476, 491 e 502 do Cddigo Civil e o art. 52 da Lei n. 4.591/1964
(fls. 346-347).

Todavia, as alegagdes nao merecem conhecimento.

Isso porque o acérdao recorrido ndo emitiu juizo de valor sobre os arts.

476, 491 e 502 do Cdédigo Civil, tampouco sobre o art. 52 da Lei n. 4.591/1964. A
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controvérsia foi solucionada com fundamento na auséncia de imissao do adquirente
na posse do imodvel e na aplicacdo da tese firmada no Tema 886 do Superior
Tribunal de Justica, sem qualquer enfrentamento especifico dos dispositivos ora
apontados como violados.

Especificamente quanto ao art. 502 do Codigo Civil, além da auséncia de
prequestionamento, verifica-se deficiéncia na fundamentagdo recursal. A recorrente
limitou-se a indicar o dispositivo legal entre aqueles supostamente violados, sem
demonstrar, de forma objetiva, em que consistiria sua ofensa ou estabelecer
correlacdo entre seu conteido normativo ¢ os fundamentos adotados pelo acérdao
recorrido, inviabilizando a exata compreensdo da controveérsia.

Desse modo, incidem, na hipotese, as Sumulas 282 e 284 do STF.

Assim, o recurso especial ndo comporta conhecimento quanto a alegada
violagao.

IV - Conclusao

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial e nego-lhe
provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do Cddigo de Processo Civil, majoro em
2% os honorarios advocaticios em desfavor da parte ora recorrente, observados, se
aplicaveis, os limites percentuais previstos no § 2° do referido artigo e ressalvada
eventual concessao de gratuidade de justica.

E o voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessé&o Virtual de 08/09/2026
a 14/09/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas |lhe negou provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 14 de setembro de 2026
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