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DECISAO

Em analise, recurso especial interposto por Condominio do Edificio

Parthenon Center, com fundamento no art. 105, lll, a e ¢, da Constituicdo Federal,

contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Goias assim ementado (fls. 105-

106 e 108):

APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO. TAXAS DE
CONDOMINIO. UNIDADE EM EDIFICIO DE PROPRIEDADE DA
FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL. RELACAO DE DIREITO PRIVADO.
VINCULACAO A CONVENCAO DE CONDOMINIO. JUROS DE MORA.
ART. 1.336, § 1°, CC/02. CORRECAO MONETARIA. INCIDENCIA DO
ARTIGO 1°-F DA LEI FEDERAL N° 9.494/1997, COM ALTERACOES
FEITAS PELA LEI FEDERAL N° 11.960/2009.

1.Sendo a Fazenda Publica Municipal proprietaria de unidade
condominial em edificio particular, a sua relacéo juridica com o ente
despersonalizado sera de direito privado, com observancia aos ditames
preceituados na convencido do condominio, inclusive no tocante aos
juros moratérios e correcdo monetaria decorrentes do atraso no
pagamento das taxas de manutengao mensal do edificio.

2.Fixando a convengao do condominio os juros de mora em 1% ao més,
inaplicavel a incidéncia do art. 1°-F da Lei federal n° 9.494/1997, neste
ponto, ainda mais, quando observado o limite maximo imposto pelo
art. 1.336, § 1°, CC/02.

3.Nos termos do voto do eminente Ministro Luiz Fux, do excelso
Supremo Tribunal Federal, por ocasidao do julgamento do RE n°
870.747/SE, o art. 1°-F, da Lei federal n° 9.494/1997, na parte que diz
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respeito a correcdo monetaria incidente na fase de conhecimento,
continua em pleno vigor, uma vez que nao foi objeto de pronunciamento
expresso da excelsa Suprema Corte quanto a sua constitucionalidade e,
por isso, deve ser aplicado.

4.Indicando-se na convengao do condominio que o indice de corregao
monetaria aplicavel ao inadimplemento das taxas condominiais sera
aquele aplicavel as decisdes judiciais, imperiosa é a incidéncia do art. 1°
-F, da Lei federal n°® 9.494/97, quando o executado se tratar de Fazenda
Publica municipal. Sentenga reformada tdo somente para afastar a
aplicacédo do INPC como fator de corregao.

5.A fixagdo da verba honoraria sucumbencial deve observar o grau de
zelo do profissional, o lugar da prestagdo do servigo, a natureza e a
importancia da causa, bem como o trabalho realizado pelo advogado e
o tempo exigido para o seu labor. Nas causas em que a Fazenda
Publica for parte, além desses critérios, o arbitramento sera entre 10
(dez) e 20 (vinte) por cento sobre o valor atualizado da causa, caso nao
haja condenacao principal ou proveito econémico obtido.

6.APELACAO CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA.
ACORDAO.

O recorrente nao interpds embargos de declaracao.

Interpostos recursos especiais pelas partes, houve sobrestamento
aguardando o transito em julgado dos Recursos Especiais Repetitivos n w
1.492.221/PR, 1.495.144/RS e 1.495.146/MG.

Juizo de conformidade realizado nas fls. 236-249, ocasido em que o 6rgao

fracionario, assim decidiu (fl. 245):

"com fulcro no inciso Il do artigo 1.040 do Cddigo de Processo Civil,
procedo ao juizo de retratagdo, alinhando-me ao entendimento
preconizado pelo colendo Superior Tribunal de Justica nos Recursos
Especiais Repetitivos n w 1.492.221/PR, 1.495.144/RS e 1.495.146/MG,
para, enfim, reformar a sentenga prolatada, e determinar que sobre a
condenacgao imposta a Fazenda Publica, incidam juros de mora com
base na remuneracdo oficial da caderneta de poupancga e corregao
monetaria pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA-
E)".

Sustenta o Condominio do Edificio Parthenon Center, em sintese: i)
prevaléncia da conveng¢ao condominial nas relagdes privadas quanto a juros de 1% ao
més, multa de 2%, afastando o art. 1°-F da Lei 9.494/1997 e Tema 905 do STJ (arts.
389 e 1°, § 1°, do Cadigo Civil) (fls. 119-122); e ii) fixacdo do INPC como indice de
corregao monetaria dos débitos condominiais, com base em precedentes, inclusive
quando o instrumento nao prevé indice especifico (art. 1°-F da Lei 9.494/1997, e

art. 389 do Cédigo Civil) (fls. 123-125).

Documento eletronico VDA55285645 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOSE AFRANIO VILELA Assinado em: 24/03/2026 18:45:23
Publicagdo no DJEN/CNJ de 26/03/2026. Cédigo de Controle do Documento: bdb0c077-bc30-4914-9b8f-2ca291446013



Documento eletrdnico juntado ao processo em 24/03/2026 as 19:10:03 pelo usuario: SISTEMA JUSTIGA - SERVICOS AUTOMATICOS

(e-STJ FI1.351)

Contrarrazdes nas fls. 293-299.

E o relatorio.

Passo a decidir.

Na origem, embargos a execugdo em que se discutem encargos de atraso
de taxas condominiais de unidade municipal. No acérdao restou consignado que
"mesmo em se tratando de convengao condominial, deixando o érg&o publico de arcar
com as respectivas taxas condominiais, deve incidir os encargos moratérios
especificos no caso de condenagdo contra a Fazenda Publica em detrimento das
clausulas pactuadas no instrumento contratual. a natureza privada, estendendo ao
caso o que restou definido no julgamento do Recurso Especial Repetitivo n°
1.495.144/RS (fl. 243).

O cerne da questdo consiste nos consectarios legais que devem ser de
parametro para incidir sobre a divida do Municipio de Goiania concernente a vaga de
garagem.

No recurso especial, o Condominio recorrente explicita suas razdées da

seguinte maneira (fl. 258 e fl. 262):

Inicialmente importa dizer que ndo ha semelhanga entre a questao
decidida nestes autos e nos Recursos Especiais Repetitivos nos
1.492.221/PR, 1.495.144/RS e 1.495.146/MG que foram julgados sobre
o tema 905, isto porque, estamos diante de uma Relagéo Privada, vez
que a Fazenda Publica Municipal contratou com o particular e aceitou
os termos pactuados na Convengao Condominial. (grifo original).
Deste modo, deve prevalecer os mesmos parametros utilizados
para uma pessoa particular, fisica ou juridica, nao havendo de se
falar em aplicabilidade do art. 1°-F da Lei 9.494/97, com redacao
dada pela Lei n ° 11.960/2009, em relagao as condenagodes
impostas a Fazenda Publica, independentemente de sua natureza,
para fins de atualizagcdao monetaria, remuneragao do capital e
compensacg¢ado da mora (grifo original), quando o contrato por eles
celebrado prevé a incidéncia de:
Artigo 45° - O conddbmino que nao pagar sua contribuicdo até a
data mareada para seu vencimento fica sujeito a multa de 2% dois
por cento sobre o total devido e juro de 1% (um por cento) ao més
de atraso contados dia a dia, tudo calculado sobre valor do débito
corrigido monetariamente.
Assim, de acordo com o que restou livremente pactuado pelas partes, é
devida a correcao monetaria pelo indice oficial INPC, multa de 2%
(dois por cento) e juros de 1% (um por cento) ao més. (grifo original).

[...]
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Estamos diante de uma Relagao Privada, vez que a Fazenda Publica
Municipal contratou com o particular e aceitou os termos pactuados
na Conveng¢ao Condominial. (grifo original). Deste modo, deve
prevalecer os mesmos parametros utilizados para uma pessoa
particular, fisica ou juridica, ndo havendo de se falar em juros da
caderneta de poupanca quando o contrato por eles celebrado prevé a
incidéncia de:

"Clausula Décima Nona - O condbmino que ndo pagar a sua
contribuicdo antecipadamente até o dia dez de cada més em curso, fica
sujeito ao juro moratério de 1% ao més e multa de 2% sobre o
débito, além da atualizacdo monetaria pelos mesmos indices
aplicados aos débitos judiciais." (redac&o e grifo original).

O recurso deve ser provido. A jurisprudéncia desse Tribunal se sedimentou
no sentido de que se a Administragcdo Publica integra um condominio, a relagao
juridica € de natureza privada, de modo que ela ndo atua com as prerrogativas a ela
inerentes, pois se submete livremente ao estatuido na convengao de condominio.

No julgamento do Recurso Especial n.° 1.909.899/GO, DJe de 02.02.2002,

relator Ministro Anténio Carlos Ferreira, firmou-se a seguinte compreenséo:

(...)

O regime juridico da relagdo condominial ndo é de Direito
Administrativo, mas de Direito Privado, regido pelo Cddigo Civil. A
administracdo ndo mantém as prerrogativas de autoridade ao se
submeter, livremente, a convencédo do condominio, pois aqui, atua em
igualdade com o particular, ndo havendo justificativa para se aplicar
juros de mora e corregcdo monetaria em condigdo privilegiada em
relacdo aos demais conddminos.

No mesmo sentido:

PROCESSUAL CIVIL. LOCACOES. ACAO RENOVATORIA. LOCACAO
COMERCIAL. CONAB. IMOVEL DE EMPRESA PUBLICA.
LEI N. 8.245/1991. PROIBICAO DO COMPORTAMENTO
CONTRADITORIO (NEMO POTEST VENIRE CONTRA FACTUM
PROPRIUM). SUCUMBENCIA RECIPROCA. INOCORRENCIA.
ART. 21, PARAGRAFO UNICO, DO CPC.

1. Somente as locagbes de imoveis de propriedade da Unido, dos
estados e dos municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas nao
se submetem as normas da Lei n. 8.245/1991, nos expressos termos do
artigo 1°, paragrafo unico, alinea "a", n. 1, do texto legal.

2. No caso concreto, nao consta nenhuma informacado no sentido de
que o imovel objeto do contrato de locacao seria de titularidade da
Unido, e a Conab mera possuidora deste. Muito pelo contrario, infere-se
do acdérdao que o imovel é de propriedade da empresa publica, sujeita
as normas aplicaveis as empresas privadas, inclusive nas relagoes
juridicas contratuais que venha a manter.
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3. As locagbes sao contratos de direito privado, figure a administragéo
como locadora ou como locataria. Neste ultimo caso, ndo ha norma na
disciplina locaticia que retire do locador seus poderes legais. Naquele
outro também nao se pode descaracterizar o contrato de natureza
privada, se foi este o tipo de pacto eleito pela administragdo, até
porque, se ela o desejasse, firmaria contrato administrativo de
concessao de uso. (CARVALHO FILHO, José dos Santos. Manual de
direito administrativo. 222 ed., rev, ampl. e atualizada. Editora Lumen
Juris: Rio de Janeiro, 2009. p. 183)

4. O intento da recorrente de contratar com base na Lei de Locacgoes,
oferecendo condi¢cbes para renovacdo da locacdo e gerando uma
legitima expectativa a locataria, e, posteriormente, ndo querer se
submeter a Lei n. 8.245/1991, atenta contra o principio da boa-fé
objetiva, notadamente em sua vertente venire contra factum proprium.

5. Sob o angulo do principio da causalidade, a recorrente, ré na agao
renovatdria de aluguel, ao se opor a renovacgado do contrato de locagao
celebrado entre as partes, nao obstante o cumprimento dos requisitos
previstos da Lei n. 8.245/1991, deve responder pelos Onus
sucumbenciais. E que sem a sua conduta ndo haveria motivo para a
propositura da demanda.

6. Recurso especial ndo provido.

(REsp n. 1.224.007/RJ, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta
Turma, julgado em 24/4/2014, DJe de 8/5/2014).

LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE
ALUGUEIS ATRASADOS EM FACE DA ADMINISTRACAO PUBLICA.
RELACAO JURIDICA DE DIREITO PRIVADO. NAO INCIDENCIA DO
DECRETO N.° 20.910/32. ACAO EXTINTA SEM JULGAMENTO DE
MERITO. CITACAO VALIDA. INTERRUPCAO DO PRAZO
PRESCRICIONAL. OCORRENCIA. PRESCRICAO. NAO
CONFIGURADA.

1. O Decreto 20.910/32 regula relagbes juridicas tipicamente de Direito
Publico e, portanto, ndo deve reger as relagdes juridicas de direito
privado, nas quais a Administracdo atua sem as prerrogativas que lhe
sdo inerentes.

2. O negdcio juridico ora sob exame locagéo de imoével é tipicamente de
direito privado e, portanto, o fato de o Locatario ser a Administracao
Publica ndo basta para que preponderem os ditames especificos de
direito publico em detrimento das normas de direito privado, inclusive as
atinentes a prescrigéo.

3. A citacdo valida interrompe o prazo prescricional, ainda que
promovida em processo posteriormente extinto sem julgamento do
mérito, salvo se o fundamento legal da extingdo for o previsto no
art. 267, incisos Il e lll, do Cédigo de Processo Civil.

4. Aplicando-se a espécie as regras de direito privado, interrompida a
prescricdo, o curso desta volta a correr por inteiro 05 (cinco) anos, a
partir do ultimo ato do processo que a interrompeu, a teor do disposto no
art. 173 c.c. o art. 178, § 10, inciso IV, do Cadigo Civil e ndo pela
metade 2 anos e meio na forma prevista no Decreto n.° 20.910/32.

5. Recurso especial conhecido e provido.
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(REsp n. 685.717/R0O, relatora Ministra Laurita Vaz, Quinta Turma,
julgado em 4/2/2010, DJe de 1/3/2010).

Seguindo esse mesmo critério, destaque-se as seguintes decisdes
monocraticas: REsp: 1884524, Relator.: Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
Data de Publicagcdo: Data da Publicagdo DJ 08/04/2022; STJ - REsp: 1909899,
Relator.: Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, Data de Publicacdo: Data da
Publicacdo DJ 02/02/2022.

Deve, portanto, prevalecer a disposi¢cao da convencao de condominio que
trata dos consectarios legais porquanto a Administracado Publica esta inserida em uma
relagao de direito privado.

Isso posto, com fundamento no art. 255, § 4°, Ill, do RISTJ, dou provimento
ao recurso especial para reconhecer que os consectarios legais da divida condominial

devem seguir o estatuido na Convengao de Condominio..

Intimem-se.

Brasilia, 24 de margo de 2026.

MINISTRO AFRANIO VILELA
Relator
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