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Taxa de condominio segue como divida pessoal depoisde
leildo deimovel, diz ST

30/09/2025

Se o0 arrematante do imovel sabia da existéncia de dividas de condominio, ele se torna responsavel por elas em funcéo do
carater propter rem (relativo a propria coisa) da obrigacdo. 1sso ndo isenta a responsabilidade do antigo proprietario, que
segue com a obrigacdo de arcar com o débito.

Freepik

A conclusdo é da 32 Turmado Superior Tribunal de Justica, que negou
provimento ao recurso especial g uizado por um homem que teve seu
imovel leiloado e, ainda assim, terd de pagar as dividas de condominio
que geraram a penhora.

O caso tem especificidades importantes e se configura como um
desdobramento da forma como as turmas de Direito Privado do STJvém
tratando a questdo da divida de condominio enquanto obrigacéo propter
rem.

Se elaérelativa a coisa, entdo a divida é transferida para quem comprou
0 imovel, ainda que se refiraa momentos anteriores a aquisi¢do. O STJ
entende que, mesmo assim, 0 comprador pode ajuizar agdo de regresso
para cobrar a divida do antigo proprietério.

Antigo proprietario de imovel arrematado continua

Taxa de condominio responsavel por dividas

No caso dos autos, o imével foi levado aleil&o na execucdo de divida de
condominio. Avaliado em R$ 1 milh&o, acabou arrematado pelo proprio edificio por R$ 606 mil, valor insuficiente para
quitar adivida

Com isso, aexecugao contra o particular seguiu. Ele opds embargos e recorreu até o STJ para sustentar que ndo poderia
mais ser cobrado pela divida, assumida pelo préprio condominio na condicéo de novo proprietario do bem.

Relatora do recurso especial, a ministra Nancy Andrighi apontou jurisprudéncia segundo aqual o arrematante do imovel
realmente assume a divida de condominio, ainda que ela ndo esteja listada no edital do |eildo, desde que ele ja soubesse de
sua existéncia.

No entanto, isso ndo é suficiente para eximir o antigo proprietério do imovel. Ele segue pessoal mente responsavel e pode
ser cobrado por quem arrematou o bem.

Divida pessoal

“Ainda que, em face do caréter propter rem da obrigacao, ela deva ser assumida pelo novo titular do direito real, ndo haa
exoneracao automatica do anterior. Nesse caso, ela perde a sua natureza de obrigacao ambulatéria, mas continua a existir
como obrigagdo pessoal.”

No caso concreto, 0 arremate do imével pelo condominio descaracterizou a divida como obrigagdo propter rem do
devedor. Mas ela segue como obrigagéo pessoal.

“Tendo ocorrido a arrematac&o por valor insuficiente para saldar o débito de formaintegral, deve o cumprimento de
sentenca prosseguir, sem que se cogite o acolhimento da excecdo de pré-executividade por ilegitimidade passiva da
recorrente”, concluiu.

Cligue aqui paraler o acordéo
REsp 2.197.699
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