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ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: CAROLINA LAMASTRA DA SILVA

: DEFENSORIA PUBLICA DO DISTRITO FEDERAL

: CONDOMINIO RIO TAQUARA

: MAURICIO SAAVEDRA DE ALMEIDA - RJ128740

: PATRICIA GOMES DO NASCIMENTO LEONARDO

. SEM REPRESENTAGAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS DE TERCEIRO. COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. PENHORA DO IMOVEL GERADOR DO DEBITO.
OBRIGACAO PROPTER REM. ARTIGOS 115, 506 E 674 DO CPC.
CONTRADITORIO E AMPLA DEFESA. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL AFASTADA. SUMULAS 7 E 83 DO STJ.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. MAJORACAO. AGRAVO
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO
ESPECIAL E, NESSA EXTENSAO, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

1. Tratou-se de agravo em recurso especial interposto em embargos
de terceiro, opostos contra penhora realizada no cumprimento de
sentenga de agao de cobranca de cotas condominiais, discutindo-se a
extensado dos efeitos da decisdo a quem né&o integrou a fase de
conhecimento e a legitimidade da constricao sobre o préprio imovel.

2. Definiu-se como objetivo recursal apreciar se a sentenga pbde
irradiar efeitos sobre o imoével vinculado ao débito condominial,
embora a possuidora nao tivesse participado da agado de
conhecimento; se a penhora se mostrou valida a luz da natureza
propter rem das despesas; e se houve violagao ao contraditério e a
ampla defesa.

3. Afastou-se a alegacao de nulidade por auséncia de integragao do
contraditério (art. 115 do CPC) e de inoponibilidade da coisa julgada
(art. 506 do CPC), porque a obrigacdo condominial apresentou
natureza propter rem, o que autorizou a constrigdo do bem ainda que
a possuidora nao tivesse participado da fase cognitiva; a reforma
demandaria reexame de fatos e provas, incidindo a Sumula 7 do STJ.
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4. Reconheceu-se a correcdo da extingdo liminar dos embargos de
terceiro por auséncia de interesse processual, pois a posse alegada
nao se mostrou incompativel com a penhora decorrente da obrigacao
propter rem (art. 674 do CPC); eventual revisdo exigiria revolvimento
do acervo probatdrio, inviavel na via especial (Sumula 7 do STJ).

5. Rejeitou-se a alegacédo de violagdo ao contraditério e a ampla
defesa (art. 5° LIV e LV, da Constituicdo), porque houve via
processual adequada para a defesa patrimonial, utilizada sem éxito, e
inexistiu negativa de prestagao jurisdicional, uma vez que o acérdao
estadual enfrentou os pontos necessarios ao desate da controvérsia.

6. Verificou-se que a decisdo estadual guardou conformidade com a
orientacdo desta Corte quanto a legitimidade da penhora do imével
por divida condominial de natureza propter rem, o que atraiu a
incidéncia do enunciado da Sumula 83 do STJ.

7. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e,
nessa extensdo, negar-lhe provimento. Honorarios advocaticios
majorados em 5%, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do
CPC.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sesséao Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas |Ihe 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 o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 15 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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4. Reconheceu-se a correcdo da extingdo liminar dos embargos de
terceiro por auséncia de interesse processual, pois a posse alegada
nao se mostrou incompativel com a penhora decorrente da obrigacao
propter rem (art. 674 do CPC); eventual revisdo exigiria revolvimento
do acervo probatdrio, inviavel na via especial (Sumula 7 do STJ).

5. Rejeitou-se a alegacédo de violagdo ao contraditério e a ampla
defesa (art. 5° LIV e LV, da Constituicdo), porque houve via
processual adequada para a defesa patrimonial, utilizada sem éxito, e
inexistiu negativa de prestagao jurisdicional, uma vez que o acérdao
estadual enfrentou os pontos necessarios ao desate da controvérsia.

6. Verificou-se que a decisdo estadual guardou conformidade com a
orientacdo desta Corte quanto a legitimidade da penhora do imével
por divida condominial de natureza propter rem, o que atraiu a
incidéncia do enunciado da Sumula 83 do STJ.

7. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e,
nessa extensdo, negar-lhe provimento. Honorarios advocaticios
majorados em 5%, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do
CPC.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por CAROLINA
LAMASTRA DA SILVA (CAROLINA), contra decisao que nao admitiu seu apelo nobre
manejado com fundamento no art. 105, Ill, alinea a, da Constituicdo Federal, contra
acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, assim
ementado:

APELACAO CIVEL. EMBARGOS DE TERCEIRO. PENHORA DE
IMOVEL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. COBRANGCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. INDEFERIMENTO LIMINAR. EXTINCAO COM
FUNDAMENTO NO ARTIGO 485, VI DO CPC. INCONFORMISMO DA
EMBARGANTE. ATRIBUICAO DE EFEITO SUSPENSIVO AO
RECURSO QUE SE REVOGA. APELACAO INTERPOSTA CONTRA
SENTENCA PROFERIDA EM EMBARGOS DE TERCEIRO QUE NAO
TEM EFEITOS SOBRE O PROCESSO EXECUTIVO.
JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA DO STJ. ALEGACAO DE
OFENSA AOS LIMITES DA LIDE E DA COISA JULGADA NAO
EVIDENCIADA. POSSIBILIDADE DE PENHORA DO IMOVEL
GERADOR DO DEBITO CONDOMINIAL, AINDA QUE O POSSUIDOR
DIRETO DO BEM NAO TENHA INTEGRALIZADO O POLO PASSIVO
DA ACAO DE COBRANGCA, EM VIRTUDE DA NATUREZA DA
OBRIGACAO SER PROPTER REM. ENTENDIMENTO
PREDOMINANTE DO STJ. AUSENCIA DE VIOLAGAO AO DEVIDO
PROCESSO LEGAL, DOS LIMITES DA LIDE OU A COISA JULGADA.
DEMAIS ARGUMENTOS QUE SE REVELAM DESCABIDOS.
MANUTENCAO DA SENTENCA DE EXTINCAO E REVOGAGCAO DO
EFEITO SUSPENSIVO CONCEDIDO NO REQUERIMENTO N°
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0009882-15.2022.8.19.0000. DESPROVIMENTO DO RECURSO. (e-
STJ, fls. 323-335)

Embargos de declaracdo de CAROLINA foram rejeitados (e-STJ, fls. 380-
395).

Nas razbes do agravo, CAROLINA apontou: (1) a inaplicabilidade da Sumula
83 do STJ, argumentando que o acérdao recorrido diverge da jurisprudéncia
consolidada do STJ, especialmente do REsp 1.345.331/RS, que condiciona a
legitimidade do promissario comprador a posse efetiva do imovel e a ciéncia
inequivoca do condominio; (2) a inexisténcia de o6bice da Sumula 7 do STJ,
sustentando que o recurso especial ndo busca reexame de provas, mas sim a
revaloragcao juridica dos fatos incontroversos, como a titularidade do imoével e a
auséncia de citacdo da recorrente na agao principal; (3) a violagao aos artigos 115,
506, 674 e §1° do CPC, ao argumento de que a penhora do imoével sem a participagao
da recorrente no processo de conhecimento afronta os limites subjetivos da coisa
julgada e o direito ao contraditério e a ampla defesa. (e-STJ, fls. 565-572)

Houve apresentacdo de contraminuta pelo CONDOMINIO RIO TAQUARA
(CONDOMINIO), defendendo que o acérddo recorrido estd em conformidade com a
jurisprudéncia do STJ, que reconhece a natureza propter rem das cotas condominiais,
permitindo a penhora do imével mesmo sem a participagdo do possuidor na fase de
conhecimento. Alegou, ainda, que o recurso especial busca reexame de provas, 0 que
€ vedado pela Sumula 7 do STJ (e-STJ, fls. 576-584).

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
ndo merece prosperar.

Nas razbes de seu apelo nobre, interposto com fundamento na alinea a do
inciso Il do art. 105 da Constituigdo Federal, CAROLINA apontou: (1) violagdo ao
artigo 115 do CPC, ao sustentar que a sentenga de mérito proferida sem a integracao
do contraditorio € nula ou ineficaz em relagao a terceiros nao citados, como no caso da
recorrente, que nao integrou o polo passivo da agao de cobranga; (2) afronta ao artigo
506 do CPC, ao argumentar que a coisa julgada formada na agcdo de cobranca néao
pode prejudicar terceiros, sendo ineficaz em relagdo a recorrente, que nao participou
do processo; (3) desrespeito ao artigo 674 e §1° do CPC, ao defender que os
embargos de terceiro sao cabiveis para proteger bens de quem nao foi parte no
processo, sendo a penhora do imoével incompativel com o direito de posse da
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recorrente; (4) violagéo ao direito ao contraditério e a ampla defesa, previstos no artigo
5°, incisos LIV e LV, da Constituigdo Federal, ao alegar que a penhora do imével sem
sua participacdo no processo de conhecimento configura cerceamento de
defesa. Acrescentou, ainda, de forma genérica, que sua tese teria respaldo na
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justigca, sem, contudo, indicar precedentes
especificos. (e-STJ, fls. 411-422) (e-STJ, fls. 411-422)

Houve apresentacdo de contrarrazées pelo CONDOMINIO, que defendeu a
manutengao do acérdao recorrido, argumentando que as cotas condominiais possuem
natureza propter rem, permitindo a penhora do imével independentemente da
participacdo do possuidor na fase de conhecimento. Alegou, ainda, que o recurso
especial busca reexame de provas, o que é vedado pela Sumula 7 do STJ, e que o
acordao recorrido esta em conformidade com a jurisprudéncia do STJ, atraindo a
aplicagcado da Sumula 83 (e-STJ, fls. 433-478).

De acordo com a moldura fatica dos autos, na origem, o caso cuida de
embargos de terceiro opostos por CAROLINA, assistida pela Defensoria Publica, em
face do CONDOMINIO, questionando penhora realizada em processo de cobranca de
cotas condominiais.

A peticdo inicial (e-STJ, fls. 2-13) narrou que o imovel penhorado teria sido
adquirido por sua avo, CILDA MENA BARRETO, e herdado por sua mae, ROSE MARY
MENA BARRETO LAMASTRA, alegando a embargante ser a legitima possuidora.
Sustentou a nulidade da penhora por nédo ter figurado na agédo de cobranga, invocando
violagdo aos limites da coisa julgada e ao devido processo legal. Requereu a
suspensao da constricdo e a ineficacia da sentenca em relagcao a ela, além de propor
acordo para pagamento do débito condominial.

A sentencga proferida pela 42 Vara Civel de Jacarepagua (e-STJ, fls. 135-
136) extinguiu os embargos sem resolu¢gao do mérito, com fundamento no art. 485, VI,
do CPC, por auséncia de interesse processual. Considerou que a embargante, embora
alegasse ser possuidora, nao adimpliu cotas desde 1999, o que compatibilizava sua
posicdo com o ato constritivo. Fundamentou-se no carater propter rem da divida
condominial.

Interposta apelacao, houve decisdo monocratica da 142 Camara Civel do TJ-
RJ,(e-STJ, fls. 169-172), que concedeu efeito suspensivo ao recurso, reconhecendo a
plausibilidade do direito e o risco de dano irreparavel diante de leildo designado,
determinando a suspensao da sentenca e da hasta publica.

O relatério da apelacgao (e-STJ, fls. 314-316) resumiu os fatos e argumentos,
destacando que a embargante insistia na nulidade da penhora por auséncia de sua
participagdo na agao de cobranga, sustentando ofensa a coisa julgada e ao devido
processo legal. O Tribunal entendeu, contudo, que a divida condominial & propter rem,
podendo alcancar o bem independentemente de quem figure no polo da agao, e que a
penhora nao configurava excesso ou violagao processual.
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O acérdao da apelacao (e-STJ, fls. 323-335), proferido pela 122 Camara de
Direito Privado do TJ-RJ, negou provimento ao recurso de CAROLINA, revogando o
efeito suspensivo anteriormente concedido. A Camara reafirmou o carater propter rem
da obrigacao, a legitimidade da penhora e a auséncia de comprovagao da ciéncia do
condominio acerca da posse da embargante. Afastou alegagbes de violagdo a coisa
julgada ou ao devido processo legal. Assim, manteve-se a sentenga de extingao.

Foram opostos embargos de declaragao, rejeitados por acérdao (e-STJ, fls.
377-378), sob o fundamento de que n&o havia omisséo, contradigdo ou obscuridade.
Reiterou-se que a obrigacdo condominial de natureza propter rem autorizava a
penhora, ainda que a possuidora nao tivesse figurado na agao de conhecimento, e que
a matéria de mérito ja havia sido integralmente enfrentada. Enfatizou-se a auséncia de
animus domini diante da inadimpléncia prolongada, bem como que o julgador n&o esta
obrigado a examinar todos os dispositivos invocados, mas apenas aqueles necessarios
a solucao da controvérsia.

CAROLINA interpds recurso especial (e-STJ, fls. 411-422), nos termos
acima expostos.

O CONDOMINIO apresentou contrarrazdes ao recurso especial (e-STJ, fls.
433-478), defendendo a manutengdo do acérdao recorrido. Sustentou a legitimidade da
penhora em razao da natureza propter rem da obrigagdo e a responsabilidade da
embargante pelo débito, mesmo ndo tendo figurado na agdo de cobranga. Aduziu,
ademais, que o recurso nao preenchia os requisitos de admissibilidade, por exigir
reexame fatico-probatdrio, o0 que encontraria dbice na Sumula 7 do STJ.

A Terceira Vice-Presidéncia do TJ-RJ inadmitiu o recurso especial (e-STJ,
fls. 552-557), aplicando a Sumula 83 do STJ, por entender que o acérdao recorrido se
alinhava a jurisprudéncia desta Corte. Acrescentou que a pretensao exigiria
revolvimento de provas, incidindo a Sumula 7.

Contra essa decisdao, CAROLINA interpds agravo em recurso especial (e-
STJ, fls. 565-572), reiterando os argumentos do recurso anterior e sustentando que a
decisdo de inadmissibilidade teria incorrido em equivoco, uma vez que a questao
discutida seria exclusivamente de direito, sem necessidade de reexame de matéria
fatica.

O CONDOMINIO apresentou contraminuta (e-STJ, fls. 576-584), reiterando
a tese de que a divida condominial & propter rem, que a penhora é legitima e que o
recurso nao atendia aos requisitos legais, configurando tentativa de rediscussao de
fatos e provas.

A Terceira Vice-Presidéncia do TJ-RJ, em decisdo de n&o retratagao (e-STJ,
fls. 586), manteve a inadmissibilidade do recurso especial, afirmando que os
fundamentos do agravo ja haviam sido enfrentados, determinando a remessa dos
autos ao Superior Tribunal de Justica.
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O objetivo recursal é decidir se (i) a sentenga proferida na agado de cobrancga
pode produzir efeitos contra a recorrente, que nao integrou o polo passivo da
demanda; (ii) a penhora do imével é valida, considerando a natureza propter rem das
cotas condominiais; (iii) houve violagdo ao direito ao contraditério e a ampla defesa da
recorrente.

(1) Nulidade da sentenca por auséncia de integracdo do contraditério

CAROLINA sustentou violagao ao artigo 115 do Cdodigo de Processo Civil ao
defender que a sentengca de mérito proferida na agcdo de cobranca de cotas
condominiais ndo poderia produzir efeitos contra ela, pois ndo houve a necessaria
integracao do contraditorio.

Alegou que, na qualidade de legitima possuidora do imovel e herdeira da
proprietaria registral, ndo poderia ser atingida por decisdo em processo do qual ndo
participou, ja que nao figurou no polo passivo da demanda ajuizada pelo
CONDOMINIO contra PATRICIA.

Afirmou que a auséncia de sua citacao retirou da sentenga qualquer eficacia
em relagado a ela, nos termos do artigo 115 do CPC, segundo o qual a decisdo de
mérito proferida sem a integragdo do contraditério € nula ou ineficaz perante aqueles
que nao foram chamados a juizo. Defendeu, assim, que a penhora do imovel foi
indevida, pois nao teve oportunidade de exercer o direito de defesa no processo de
conhecimento que embasou a execugao.

No entanto, verificou-se que os acérddos impugnados assinalaram, com
base na moldura fatica delineada, que a obrigagcdo de rateio condominial ostentou
natureza propter rem, o que permitiu a constrigdo do préprio bem gerador do débito,
independentemente de a pessoa que detinha a posse ter integrado a agao de
cobrancga.

O acérdao da apelagao consignou a legitimidade da penhora sobre o imoével
vinculado a divida e revogou o efeito suspensivo que havia sido deferido no agravo de
instrumento, ao fundamento de que a obrigagao aderiu ao bem, ndo havendo violagao
aos limites da lide ou a coisa julgada.

O acordao dos embargos de declaragao reafirmou a solugéo, registrando a
auséncia de animus domini a vista da desidia no adimplemento das cotas desde
dezembro de 2010 e reconhecendo que a regra do artigo 506 do CPC n&o se aplicou
de modo absoluto a impedir a penhora do bem atrelado a divida.

A superacao do entendimento demandaria reexame das premissas faticas
acerca da titularidade e da posse, hipotese obstada na via especial, e, de todo modo, o
resultado manteve consonéncia com a compreensao desta Corte acerca da natureza
propter rem das despesas condominiais, como refletido na aplicagao, pela Terceira
Vice-Presidéncia, do enunciado da Sumula 83.

Vejamos:

Documento eletrénico VDA51152377 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 06/10/2025 10:34:12
Codigo de Controle do Documento: 748c3e37-d24b-43c7-bfOe-c609539785d2



PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. AGAO DE COBRANGCA DE COTAS CONDOMINIAIS.
PENHORA DO IMOVEL GERADOR DOS DEBITOS CONDOMINIAIS
NO BOJO DE AGAO DE COBRANGA NA QUAL A PROPRIETARIA
DO BEM NAO FIGUROU COMO PARTE . POSSIBILIDADE.
OBRIGACAO PROPTER REM. SUMULA 568/STJ. 1. Cuida-se, na
origem, de acado de cobranca de cotas condominiais, em fase de
cumprimento de sentenca. 2. A jurisprudéncia do STJ é no sentido de
que, em se tratando a divida de condominio de obrigagdo propter rem,
em razdo do que o proprio imével gerador das despesas constitui
garantia ao pagamento da divida, o proprietario do imével pode ter seu
bem penhorado no bojo de acdo de cobranca, jA em fase de
cumprimento de sentenga, ainda que ndo tenha participado da fase de
conhecimento. 3 . Sob o enfoque do direito material, aplica-se a regra
do art. 1.345 do CC/02, segundo o qual "o adquirente de unidade
responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio,
inclusive multa e juros moratérios”. Por outro lado, no plano
processual, a penhora do imovel e a inclusdo da proprietaria no polo
passivo da lide é viavel ante o disposto no art . 109, § 3°, do CPC/15,
no sentido de que os efeitos da sentenga proferida entre as partes
originarias se estendem ao adquirente ou cessionario. Precedentes. 4.
Agravo interno ndo provido . (STJ - Agint no REsp: 1851742 PR 2019
/0361646-3, Relator.: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de
Julgamento: 29/06/2020, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicagéo: DJe 01/07/2020 — sem destaques no original).

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. COBRANCA. DiVIDA CONDOMINIAL
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. PERIODO DE POSSE.
PROMISSARIO COMPRADOR. PROMITENTE VENDEDOR
EMBARGOS DE TERCEIRO. OFENSA A COISA JULGADA E A
VINCULACAO AO TITULO EXECUTIVO. NAO OCORRENCIA.
OBRIGACAO PROPTER REM . PENHORA DO IMOVEL.
POSSIBILIDADE. 1. A divida condominial tem natureza de obrigagéo
propter rem, podendo, pois, ser demandada de quem exerce a relagéo
juridica de direito material com a coisa, 0 que permite a penhora do
imével mesmo que o proprietario ndo tenha participado da fase de
conhecimento e n&o conste no titulo executivo, resguardado o
eventual direito de regresso . Precedentes. AGRAVO INTERNO
CONHECIDO E DESPROVIDO. (STJ - Agint no REsp: 1962085 PR
2021/0306945-8, Relator.. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Data de Julgamento: 20/03/2023, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicacao: DJe 23/03/2023 — sem destaques no
original).

Conclui-se, assim, pela manutengédo do afastamento da tese de nulidade ou
ineficacia da sentenga por falta de integragéo do contraditério.

Assim, aplica-se o Obice da sumula 83, inviabilizando o conhecimento do
recurso especial; e, subsidiariamente, logo, ndo prospera o insurgimento quanto ao
tema.
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(2) Ineficacia da coisa julgada em relagéo a terceiro néo participante da agéo.

CAROLINA alegou afronta ao artigo 506 do Cdédigo de Processo Civil ao
argumentar que a coisa julgada formada na agao de cobranga nao poderia prejudica-la,
ja que néao participou do processo. Ressaltou que a decisao judicial proferida em face
de PATRICIA constituiria res inter alios acta, produzindo efeitos apenas entre as partes
que compuseram a relacao processual.

Nesse sentido, insistiu que a execugao do titulo judicial contra terceiro n&o
integrante do polo passivo da agdo de conhecimento violaria os limites subjetivos da
coisa julgada, previstos no artigo 506 do CPC, de modo que a penhora do imével
configuraria afronta a garantia processual fundamental.

No entanto, verificou-se que o Tribunal de origem diferenciou, de um lado,
os limites subjetivos da decisao e, de outro, os efeitos reais da obrigagdo condominial
sobre a coisa, concluindo que a penhora incidiu sobre o imovel, e ndo propriamente
sobre pessoa que nao integrou a agao de conhecimento.

O acérdao realgou que, por se tratar de prestacao propter rem, o vinculo
juridico se fixou no bem e permitiu a constricdo no cumprimento de sentenga, mesmo
que a possuidora néo tivesse participado da fase cognitiva, inexistindo ofensa a coisa
julgada.

A pretensao de infirmar esse enquadramento exigiria revolvimento da base
fatica relativa a posse e ao historico de inadimplemento, o que atraiu o débice da
Sumula 7, ja aplicado no juizo de admissibilidade. Ademais, a orientacdo adotada
harmonizou-se com a jurisprudéncia desta Corte sobre a matéria, conforme acima
elucidado, circunstancia que justificou a incidéncia do enunciado da Sumula 83 no
despacho de admissibilidade.

Portanto, aplica-se o 6bice da sumula, inviabilizando o conhecimento do
recurso especial no ponto.

(3) Cabimento dos embargos de terceiro para afastar a penhora do imével

CAROLINA invocou o disposto no artigo 674 e § 1° do Cddigo de Processo
Civil para sustentar que os embargos de terceiro sdao cabiveis quando a constricao
judicial recai sobre bem de quem nao participou do processo originario. Como legitima
possuidora do imovel, alegou que tinha direito de manejar os embargos de terceiro a
fim de resguardar sua posse, que seria incompativel com a constricao.

Afirmou que o artigo 674 do CPC assegura a qualquer pessoa que sofra
constricdo ou ameaca sobre bens que possua, ou sobre os quais detenha direito
incompativel, a utilizacdo do referido remédio processual, razao pela qual a penhora
realizada em processo do qual nao foi parte violaria seu direito de defesa patrimonial.
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No entanto, verificou-se que a instancia ordinaria manteve a extincao
liminar dos embargos de terceiro sem resolugao do mérito, por auséncia de interesse
processual, porque a posse invocada ndo se mostrou incompativel com o ato
constritivo diante da natureza propter rem do débito, que aderiu ao proprio imével.

O acérdao da apelagao consignou que a penhora do bem gerador das cotas
nao transbordou os limites da lide, nem violou o devido processo legal, pois decorreu
da propria caracteristica do crédito condominial; os embargos de declaragéo
confirmaram a premissa e repeliram a alegagado de omissao.

A reversao do julgado importaria rever o enquadramento fatico da posse e
do histdrico de adimplemento, hipétese que atraiu a vedagdo da Sumula 7. Além disso,
a solucédo perfilhada pelo Tribunal de origem permaneceu em harmonia com a
orientagao desta Corte para casos analogos, conforme precedentes acima transcritos,
0 que também respaldou a aplicagdo do enunciado da Sumula 83 no juizo de
admissibilidade.

Assim, aplica-se o Obice da sumula, inviabilizando o conhecimento do
recurso especial.

(4) Violacdo ao contraditério e a ampla defesa

CAROLINA alegou, por fim, violagcdo ao direito ao contraditério e a ampla
defesa, previstos no artigo 5°, incisos LIV e LV, da Constituicdo Federal. Sustentou
que, ao nao ter sido incluida no polo passivo da agcdo de cobrancga, foi impedida de
apresentar defesa, produzir provas e participar do contraditério, sendo surpreendida
com a constricdo sobre seu patriménio. Argumentou que essa situagao configurou
cerceamento de defesa, uma vez que a decisao atingiu diretamente seu direito de
posse sobre o imoével sem que tivesse tido oportunidade de se manifestar.

No entanto, verificou-se que a instancia ordinaria assentou ter havido via
processual adequada para o exercicio de defesa patrimonial pelos embargos de
terceiro, a cujo manejo CAROLINA recorreu, mas sem éxito, a vista da incidéncia da
obrigacao propter rem sobre o imovel.

O acérdao dos embargos de declaragao registrou que a Camara apreciou 0s
fundamentos necessarios e suficientes ao desate da controvérsia, ndo estando
obrigada a examinar todos os dispositivos invocados, e destacou, como dado fatico
relevante, a desidia no pagamento das despesas condominiais desde dezembro de
2010, circunstancia que corroborou a auséncia de animus domini.

Em sede de admissibilidade, a Terceira Vice-Presidéncia assinalou ainda a
incidéncia dos enunciados 7 e 83.

Concluiu-se, assim, pela rejeicdo da tese de cerceamento de defesa. No
mais, ha a incidéncia dos ébices sumulares em tela.
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Nessas condigbes, CONHECO do agravo para CONHECER em parte do
recurso especial, e nesta extensdo, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

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

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenacado as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, § 2°, ambos do
CPC.
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Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : CAROLINA LAMASTRA DA SILVA

ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO DISTRITO FEDERAL
AGRAVADO : CONDOMINIO RIO TAQUARA

ADVOGADO : MAURICIO SAAVEDRA DE ALMEIDA - RJ128740
AGRAVADO : PATRICIA GOMES DO NASCIMENTO LEONARDO
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DESPESAS CONDOMINIAIS

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 13 de outubro de 2025
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