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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECTAL N° 2757363 - RJ(2024/0367072-8)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : ABRE CAMINHO 204 INDUSTRIA E COMERCIO DE ARTEFATOS
DE CERA LTDA
ADVOGADO : TIAGO ANTONIO MOREIRA DIEGO - RJ162357
AGRAVADO : G 10 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES RJ LTDA
ADVOGADO : CARLOS ALBERTO PETRUCCI GUIMARAES - RJ120006
EMENTA

DIREITO IMOBILIARIO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS
A EXECUCAO. SUSPENSAO POR PREJUDICIALIDADE EXTERNA,
LEGITIMIDADE ATIVA E TITULO EXECUTIVO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso especial
pela incidéncia da Stimula n. 7 do STJ quanto a prejudicialidade externa,
considerando prejudicada a analise da violagdo dos demais dispositivos legais
apontados.

2. A controvérsia envolve embargos a execucdo com pedido de suspensido por
prejudicialidade externa, reconhecimento de ilegitimidade ativa para cobrar cotas
condominiais, inexisténcia ou inexigibilidade de titulo executivo e adequagdo do
valor da causa. O valor da causa foi fixado em R$ 61.149,76.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
embargos apenas para reduzir o valor da causa da execu¢do; no mais, julgou
improcedentes os pedidos € condenou a embargante as despesas processuais, sem
honorarios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenga € negou provimento a
apelagao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha seis questdes em discussdo: (i) saber se deveria ser suspensa a execugdo por
prejudicialidade externa, nos termos dos arts. 921, I, 313, V, a, e, no que couber,
315 do CPC (ii) saber se houve indevida negativa da prejudicialidade externa em
razao da acdo de preempcao; (ii1) saber se o art. 784, VIII, do CPC foi aplicado ao
reconhecimento de titulo executivo extrajudicial apesar de controvérsia sobre a
validade da relagdo locaticia; (iv) saber se ha ilegitimidade ativa, a luz do art. 18
do CPC, para cobranca direta de cotas condominiais pelo adquirente do imovel; (v)
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saber se deveria ser reconhecida a conexao e o julgamento conjunto, com base no
art. 55, § 3° do CPC; e (vi) saber se o art. 8° da Lei n. 8.245/1991 foi
corretamente aplicado ao caso de sub-rogacdo do adquirente na posi¢ao de locador.

III. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Simula n. 7 do STJ, pois a afericdo de prejudicialidade externa,
conexdo e dependéncia entre acdes demanda reexame do contexto fatico-
probatorio.

7. A legitimidade ativa e a sub-roga¢do do adquirente decorrem da aquisi¢do do
imovel e foram reconhecidas pela Corte de origem. A insurgéncia ¢ deficiente,
porque ndo rebateu tal fundamento, atraindo a incidéncia das Simulas n. 283 e 284
do STF.

8. O contrato de locagdo ¢ titulo executivo extrajudicial nos termos do art. 784,
VIII, do CPC e a aplicacao do art. 8° da Lei n. 8.245/1991 autoriza a sub-rogagao
do adquirente na posicdo de locador, o que ndo pode ser infirmado sem
revolvimento probatorio.

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “l1. Incide a Stimula n. 7 do STJ quando a andlise de
prejudicialidade externa, conexdo e suspensao da execucao exigir reexame de fatos
e provas. 2. Aplicam-se as Simulas n. 283 ¢ 284 do STF quando a parte recorrente
ndo impugna, de modo especifico, fundamento autonomo do acordao recorrido. 3.
O art. 8° da Lei n. 8.245/1991 autoriza a sub-roga¢do do adquirente na posi¢ao de
locador, legitimando-o para a execugdo de alugueres e encargos inadimplidos. 4. O
art. 784, VIII, do CPC reconhece o contrato de locacao como titulo executivo
extrajudicial, de modo que sua desqualificagdo demandaria revolvimento
probatério, vedado pela Simula n. 7 do STJ”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 18, 55, § 3°, 313, V, a, 315, 784, VIII, e
921, I; Lei n. 8.245/1991, art. 8°, Constitui¢ao Federal, art. 105, III, a.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 7; STF, Simulas n. 283 ¢ 284.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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, 17 de marco de 2026.
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Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2757363 - RJ (2024/0367072-8)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : ABRE CAMINHO 204 INDUSTRIA E COMERCIO DE
ARTEFATOS DE CERA LTDA
ADVOGADO : TTAGO ANTONIO MOREIRA DIEGO - RJ162357
AGRAVADO : G 10 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES RJ LTDA
ADVOGADO : CARLOS ALBERTO PETRUCCI GUIMARAES - RJ120006
EMENTA

DIREITO IMOBILIARIO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A
EXECUCAO. SUSPENSAO POR PREJUDICIALIDADE EXTERNA,
LEGITIMIDADE ATIVA E TITULO EXECUTIVO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso especial
pela incidéncia da Stimula n. 7 do STJ quanto a prejudicialidade externa,
considerando prejudicada a andlise da violacdo dos demais dispositivos legais
apontados.

2. A controvérsia envolve embargos a execucdo com pedido de suspensdo por
prejudicialidade externa, reconhecimento de ilegitimidade ativa para cobrar cotas
condominiais, inexisténcia ou inexigibilidade de titulo executivo e adequacdo do
valor da causa. O valor da causa foi fixado em R$ 61.149,76.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
embargos apenas para reduzir o valor da causa da execugdo; no mais, julgou
improcedentes os pedidos e condenou a embargante as despesas processuais, sem
honorarios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca € negou provimento a
apelacao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha seis questdes em discussao: (1) saber se deveria ser suspensa a execucao por
prejudicialidade externa, nos termos dos arts. 921, 1, 313, V, a, e, no que couber,
315 do CPC (i1) saber se houve indevida negativa da prejudicialidade externa em
razdo da acdo de preempcao; (ii1) saber se o art. 784, VIII, do CPC foi aplicado ao
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reconhecimento de titulo executivo extrajudicial apesar de controvérsia sobre a
validade da relagdo locaticia; (iv) saber se ha ilegitimidade ativa, a luz do art. 18 do
CPC, para cobranga direta de cotas condominiais pelo adqulrente do imével; (v)
saber se deveria ser reconhecida a conexio e o julgamento conjunto, com base 1o
art. 55, § 3° do CPC; e (vi) saber se o art. 8° da Lei n. 8.245/1991 foi corretamente
aplicado ao caso de sub-roga¢do do adquirente na posi¢ao de locador.

I11. RAZOES DE DECIDIR
6. Incide a Simula n. 7 do STJ, pois a afericao de prejudicialidade externa, conexao
e dependéncia entre acoes demanda reexame do contexto fatico-probatorio.

7. A legitimidade ativa e a sub-rogacdo do adquirente decorrem da aquisicao do
imovel e foram reconhecidas pela Corte de origem. A insurgéncia ¢ deficiente,
porque nao rebateu tal fundamento, atraindo a incidéncia das Simulas n. 283 e 284
do STF.

8. O contrato de locagao ¢ titulo executivo extrajudicial nos termos do art. 784, VIII,
do CPC ¢ a aplicac;éo do art. 8° da Lei n. 8.245/1991 autoriza a sub-rogagao do
adquirente na posi¢do de locador, o que ndo pode ser infirmado sem revolvimento
probatorio.

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “l. Incide a Sumula n. 7 do STJ quando a anélise de
prejudicialidade externa, conexao e suspensao da execugao exigir reexame de fatos e
provas. 2. Aplicam-se as Sumulas n. 283 e 284 do STF quando a parte recorrente nao
impugna, de modo especifico, fundamento autonomo do acoérdio recorrido. 3. O
art. 8° da Lei n. 8.245/1991 autoriza a sub-rogagdo do adquirente na posicao de
locador, legitimando-o para a execu¢ao de alugueres e encargos inadimplidos. 4. O
art. 784, VIII, do CPC reconhece o contrato de locacdo como titulo executivo
extrajudicial, de modo que sua desqualificagdo demandaria revolvimento probatorio,
vedado pela Sumula n. 7 do STJ”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 18, 55, § 3°, 313, V, a, 315, 784, VIII, e
921, I; Lei n. 8.245/1991, art. 8°; Constituicao Federal, art. 105, 111, a.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 7; STF, Sumulas n. 283 ¢ 284.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ABRE CAMINHO
204 — INDUSTRIA E COMERCIO DE ARTEFATOS DE CERA LTDA. contra a
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decisdo que inadmitiu o recurso especial ante a incidéncia da Sumula n. 7 do STJ
quanto a suscitada prejudicialidade da demanda, considerando prejudicada a analise
das demais violagdes apontadas.

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do recurso
especial foram atendidos.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a, da
Constitui¢ao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro em
apelacdo civel nos autos de embargos a execucao.

O julgado foi assim ementado (fls. 135-136):

Direito Imobilidrio. Embargos a execucao opostos pela ora apelante em face da
apelada, adquirente do imével, o qual se encontrava a aquele locado, insurgindo-se
contra a acdo de execucdo de titulo extrajudicial, na qual se pretende a cobranga de
algueres, bem como de encargos acessoOrios, tais como taxas e despesas de
condominio, previstos no titulo, sob a alegacdo de falta de legitimidade do exequente.
Pleiteia a suspensdo da execugdo, até que seja julgada a agdo de preempgdo em
apenso, por se tratar de prejudicial externa, sob a alegacdo de ter sido preterido quando
da venda do imovel, ndo sendo respeitado o seu direito de preferéncia como locatario
do bem. Por derradeiro, afirma que nao ha titulo executivo a embasar a execuc¢ao, eis
que inexiste relagdo de locacdo entre as partes. A sentenca julgou parcialmente
procedentes os embargos a execuc¢do, tdo somente para reduzir o valor da causa da
execucdo para R$ 61.149,76 (sessenta ¢ um mil, cento e quarenta e nove reais e
setenta e seis centavos). No mais, julgou improcedentes os pedidos. 137 Condenou a
embargante ao pagamento das despesas processuais, por considerar que decaiu de
grande parte do pedido. Sem condena¢do em honorarios, porquanto o embargado ndo
apresentou defesa nos autos. Sem razao o recorrente. Isso porque o apelado comprova
a aquisicao do imdvel, conforme se extrai da certiddo de 6nus reais acostada ao indice
10 dos autos da demanda executiva. Nesse passo, o embargado/apelado, ao adquirir o
imoével, assume a posi¢cdo do locador, podendo optar em manter a locagdo ou por fim
ao contrato e promover a desocupacao do imédvel, a teor do 8°. da Lei 8.245/91. O
contrato de locacdo permite ao locador e, no caso o adquirente do bem, que se
subrroga na posi¢ao do locador, executar os alugueres e encargos, nestes incluida
também a taxa condominial, que tenham sido inadimplidos pelo locatario, nos termos
do 784, VIII, o qual prevé expressamente que ¢ titulo executivo extrajudicial. Nao
merece prosperar a alegada prejudicialidade em relagdo a acdo de preempgao,proposta
pela apelante (Processo: 0010542-58.2017.8.19.0202), que tramita na Décima Nona
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Camara de Direito Privado, objetivando a anula¢do da compra e venda efetivada com
o locador e a ora apelada, e de necessidade de julgamento conjunto de modo a se
evitar decisdes conflitantes, até porque o referido processo ja foi julgado, sendo
desprovido o recurso do ora apelante, restando higido o negécio juridico realizado.
Desse modo, escorreita se mostra a sentenga vergastada, que deve ser mantida na
integra, por seus proprios fundamentos, devendo prosseguir a execugdo.
Desprovimento do recurso.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados

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

a) 921, I, do Codigo de Processo Civil, porque o acérddo recorrido
determinou o prosseguimento da execucdo sem suspender o processo executivo,
embora a sentenga de mérito dependesse do julgamento de outra causa,
caracterizando prejudicialidade externa, devendo ocorrer a suspensao com base nas
hipoteses do art. 313 e, no que couber, do art. 315;

b) 313, V, a, do Cdédigo de Processo Civil, pois foi afastada
a prejudicialidade externa em relacdo a a¢do de preempcdao, mesmo havendo
pendéncia deciséria sobre a existéncia e eficacia do negdcio juridico de compra e
venda do imovel que impactou diretamente a legitimidade e a exigibilidade do titulo
executado;

c) 784, VIII, do Codigo de Processo Civil, visto que o acorddo recorrido
reconheceu titulo executivo extrajudicial relativo a alugueres e encargos
condominiais quando a exigibilidade dependia da defini¢do, na agdo de preempgao,
da existéncia e validade da relacdo locaticia entre as partes;

d) 18 do Cdédigo de Processo Civil, ja que o Tribunal de origem admitiu a
legitimidade ativa da parte recorrida para cobrar diretamente cotas condominiais,

visto que se trataria de direito alheio do condominio, titular do crédito condominial;

Documento eletronico VDA53786663 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 02/02/2026 18:37:12
Codigo de Controle do Documento: 7dff5523-b3da-464e-9eb7-3a06c824709f



e) 55, § 3° do Cédigo de Processo Civil, uma vez que foram afastados a
conexao ¢ o julgamento conjunto, apesar de haver comunhao de causa de pedir entre
a execuc¢ado e a agdo de preempegao e risco de decisdes conflitantes; e

f) 8° da Lei n. 8.245/1991, visto que, no contexto da sub-rogacdo do
adquirente na posicao do locador, o acordao recorrido aplicou a norma para manter a
execu¢do, enquanto a recorrente sustentou que a eficacia do negdcio de compra e
venda permanecia controvertida na acao de preempgao.

Requer o provimento do recurso para que se conheca das violacdes dos
arts. 921, 1, 313, V, a, 784, VIII, e 18 do Coédigo de Processo Civil e se determine a
suspensao da execugdo por prejudicialidade externa, reconhecendo-se a ilegitimidade
ativa para cobranga de cotas condominiais e a inexigibilidade do titulo executivo.
Requer ainda que se reconhegcam a conexado e o julgamento conjunto nos termos do
art. 55, § 3°, do Codigo de Processo Civil.

Contrarrazoes as fls. 1.279-1.285.

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacao

A controvérsia diz respeito a embargos a execucdo em que a parte
embargante pleiteou a suspensdo da execucao por prejudicialidade externa, em razao
de acdo de preempcdo; o reconhecimento da ilegitimidade ativa da parte exequente
para cobrar cotas condominiais; a inexisténcia ou inexigibilidade de titulo executivo;
e a adequagdo do valor da causa.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os

embargos a execugdo para reduzir o valor da causa da execu¢do a R$ 61.149,76; no
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mais, julgou improcedentes os pedidos e condenou a embargante ao pagamento das
despesas processuais, sem honorarios, porque a embargada nao apresentara defesa.

A Corte de origem manteve integralmente a sentenca, negando provimento
a apelacao.

II - Arts. 55, § 3°,313, V, a,e 921, I, do CPC

A recorrente insurge-se contra a decisdo que ndo reconheceu a
prejudicialidade externa, fato que implicaria a suspensdo da demanda executiva, nos
termos do art. 921, I, do CPC.

De acordo com o art. 313, V, a, do CPC, ¢ possivel reconhecer a
suspensdo da demanda quando a sentenca de mérito depender do julgamento de
outra causa que constitua objeto principal de outro processo. Tal suspensdao ¢
faculdade judicial, a depender das circunstancias do caso concreto.

No caso, a suspensao da execucao com base nesse dispositivo depende da
analise dos fatos e das provas.

De acordo com os embargos de declaracdo opostos ao acordao recorrido,
foi afastada a prejudicialidade externa, pois considerou-se ausente qualquer conexao,
tendo em vista a diversidade entre a causa de pedir e o pedido das duas agdes.

Portanto, a apuragdo da violacdo desses dispositivos demandaria o
reexame dos fatos e das provas de cada uma das agdes para se apurar eventual
conexdo ou prejudicialidade externa. A relacdo de dependéncia entre duas acoes,
para fins de prejudicialidade externa, pressupde andlise de todo o contexto fatico e
probatorio.

Nao se admite, em razdao do 6bice da Sumula n. 7 do STJ, a revisao do
entendimento do Tribunal a gquo quando a situacdo de mérito demandar o reexame

do acervo fatico-probatério dos autos.
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III - Arts. 18 e 784, VIII, do CPC e 8° da Lei de Locacoes

A admissao do contrato de locacao como titulo executivo extrajudicial tem
previsdo legal, desde que preenchidos os pressupostos legais.

A alegagdo de que o titulo executivo extrajudicial dependeria da
finaliza¢do de outra agdo para se consolidar também pressupde o reexame de fatos e
provas.

Como ja mencionado, o acordao recorrido afastou a prejudicialidade
externa em razao da auséncia de identidade entre as agdes. A alteracdo subjetiva no
contrato devido a aquisi¢cao do imovel pelo requerido tem previsado legal.

Ao adquirir o imovel que estava locado, a parte recorrida se sub-rogou na
posicao de locadora e, nos termos do art. 8° da Lei de locagdes, poderia manter o
contrato ou requerer a resolu¢do da avenca com desocupacao.

Na posi¢do de locadora, ¢ evidente que tem a prerrogativa de utilizar o
contrato de locacdo, como titulo executivo extrajudicial, para promover a execugao
dos encargos.

Portanto, a recorrida tem legitimidade para a execucdo, na condi¢do de
cessionaria do crédito, por conta da sub-rogagdo do contrato de locagdo decorrente
da aquisicao do imovel locado.

A desqualificagdo da execucao por conta de outro processo demandaria o
reexame dos fatos e das provas, o que encontra 6bice na Simula n. 7 do STJ.

E mais, em relagdo a esses dispositivos, ha fundamentacao deficiente, pois
em momento algum a parte rebateu o fundamento do acérdao recorrido, suficiente
para manté-lo, o que atrai a incidéncia das Simulas n. 283 e 284 do STF.

No acordao recorrido, destacou-se que a legitimidade da recorrida e a sub-

rogacao no contrato de locagdo decorrem da aquisicdo do imovel. Esse fundamento
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nao foi rebatido. A recorrente apenas apontou suposta prejudicialidade externa, mas
a execucao, legitimidade e sub-rogagao se referem a aquisicdo do imoével, tese ndo
impugnada.

IV - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Deixo de majorar os honorarios recursais nos termos do § 11 do art. 85 do
CPC, em razdo da inexisténcia de prévia fixacao na origem.

E 0 voto.
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AGRAVANTE : ABRE CAMINHO 204 INDUSTRIA E COMERCIO DE ARTEFATOS
DE CERA LTDA

ADVOGADO : TIAGO ANTONIO MOREIRA DIEGO - RJ162357
AGRAVADO : G 10 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES RJ LTDA
ADVOGADO : CARLOS ALBERTO PETRUCCI GUIMARAES - RJ120006

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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.

Brasilia, 16 de margo de 2026
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