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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

W

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N¢? 2844347 - R]
(2025/0025441-3)

RELATORA  : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
CNR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. - EM

AGRAVANTE RECUPERACAO JUDICIAL

OUTRO NOME : CNR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADOS  : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920

AGRAVADO : CONDOMINIO RECREIO MEDICAL CENTER
ADVOGADOS \lgll\Tglgégg BRAGANCA CURI MAGALHAES DE SOUZA -

CARLOS GABRIEL FEIJO DE LIMA - RJ186591
AQUILES HENRIQUE DA SILVA JUNIOR - RJ215611
MAURICIO RODRIGUES DE SOUZA FILHO - RJ232153

EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL
CIVIL E DIREITO CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO. COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. NATUREZA PROPTER REM. CONSONANCIA DO ACORDAO
RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. PRESTACAO JURISDICIONAL
DEFICIENTE. NAO OCORRENCIA.

1. Se as questdes em discussédo foram dirimidas pelo Tribunal de origem, de forma
suficientemente ampla, fundamentada e sem omissdes, deve ser afastada a alegada
violagdo dos arts. 489, § 1°, lll, e 1.022 do Cdédigo de Processo Civil.

2. Em razao da natureza propter rem das quotas condominiais, ha legitimidade passiva
concorrente entre promitente vendedor (proprietario do imovel) e promitente comprador
para figurar no polo passivo da agao de cobranga de débitos condominiais posteriores a
imissdo do comprador na posse, independentemente de haver ciéncia inequivoca da
transacao pelo condominio.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal
de Justica, em Sessao Virtual de 26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Joao Otavio de Noronha e Raul
Aratujo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 01 de junho de 2026.
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Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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ADVOGADOS . FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920

AGRAVADO : CONDOMINIO RECREIO MEDICAL CENTER
ADVOGADOS : VINICIUS BRAGANCA CURI MAGALHAES DE SOUZA -
RJ183788

CARLOS GABRIEL FEIJO DE LIMA - RJ186591
AQUILES HENRIQUE DA SILVA JUNIOR - RJ215611
MAURICIO RODRIGUES DE SOUZA FILHO - RJ232153

EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL
CIVIL E DIREITO CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO. COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. NATUREZA PROPTER REM. CONSONANCIA DO ACORDAO
RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. PRESTACAO JURISDICIONAL
DEFICIENTE. NAO OCORRENCIA.

1. Se as questdes em discussao foram dirimidas pelo Tribunal de origem, de forma
suficientemente ampla, fundamentada e sem omissdes, deve ser afastada a alegada
violagao dos arts. 489, § 1°, lll, e 1.022 do Cédigo de Processo Civil.

2. Em razao da natureza propter rem das quotas condominiais, ha legitimidade passiva
concorrente entre promitente vendedor (proprietario do imovel) e promitente comprador
para figurar no polo passivo da agado de cobranga de débitos condominiais posteriores
a imissdo do comprador na posse, independentemente de haver ciéncia inequivoca da
transacao pelo condominio.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por CNR EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. contra decisdo singular da minha lavra em que conheci do
agravo e neguei provimento ao recurso especial uma vez que o acordao recorrido
decidiu em conformidade com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica sobre a
natureza propter rem dos encargos condominiais, vinculados ao direito de propriedade.

Nas razdes do presente agravo interno, a parte agravante alega, em sintese,
que a decisdo agravada é omissa e carece de fundamentagdo quanto aos arts. 489, §
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1°, 1V, e 1.022, ambos do Cddigo de Processo Civil, insistindo que o acérdao recorrido
nao teria enfrentado a tese de responsabilidade exclusiva do devedor fiduciante
enquanto na posse direta.

Sustenta, ainda, desacordo da decisdo com a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justiga, afirmando que a responsabilidade pelas despesas condominiais
recai sobre o devedor fiduciante enquanto na posse direta, cabendo ao credor
fiduciario apenas apds a consolidacéo e a imissdo na posse.

Defende que, no caso concreto, a imissao/reintegragdo na posse do
agravante ocorreu em 8/3/2016, razao pela qual ndo poderia ser responsabilizado por
débitos anteriores, invocando os arts. 27, § 8°, da Lei 9.514/1997, e 1.368-B do Cddigo
Civil.

Argumenta, ao final, pela reconsideragao ou reforma da decisao.

Impugnagao ao agravo interno as fls. 508-519 na qual a parte agravada
alega que nao ha omissado na decisdo monocratica; que a decisdo esta alinhada ao
entendimento pacifico desta Corte sobre a natureza propter rem das despesas
condominiais e a responsabilidade do titular da propriedade ou de seus atributos
quando ha relacao direta com o condominio; invoca precedentes a reforgar a incidéncia
da orientagao jurisprudencial e afirma a inadequagao de reexame fatico-probatorio,
com referéncia a Sumula 7/STJ; conclui pela manutencéo da deciséo agravada.

E o relatorio.

VOTO

No origem, trata-se de embargos a execugdo opostos pelo CNR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. - EM RECUPERACAO JUDICIAL
alegando ser parte ilegitima para responder esta execugdo, eis que através do
instrumento particular de financiamento imobiliario e compra e venda com pacto
adjecto de alienacgéo fiduciaria, vendeu a unidade em questdo para RAPHAEL ABREU
MESQUITA DA SILVA.

Os embargos a execucgao foram rejeitados, tendo sido consignado que as
dividas condominiais sao ligadas ao imovel, ou seja, tem "natureza propter rem" e o
titular do bem é responsavel pelo pagamento das cotas condominiais (fl. 163-164).

Posteriormente, os embargos de declaragdo opostos pela ora agravante
foram acolhidos para reconhecer a prescricdo, excluindo-se da execugao em apenso
as cotas cobradas anteriores ao periodo de 5 anos da propositura da demanda (fls.
227-228).

O Tribunal de origem negou provimento ao recurso de apelagdo, mantendo
a sentenca de primeiro grau, consignando que a obrigacdo de pagamento das cotas
condominiais tem natureza propter rem, recaindo sobre o imovel o 6nus do pagamento
das prestacdes em atraso e na decisdo, ora agravada, reconheci que o Tribunal local
decidiu a questdo em consonancia com o entendimento consolidado na jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica.
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Passo ao julgamento do agravo interno.

Registre-se, de inicio, que nado se esta conhecendo do agravo interno
quanto a alegacao de negativa de prestacéo jurisdicional (arts. 489 e 1.022 do CPC),
haja vista a sua impugnacéo insuficiente.

A decis&o agravada n&o estabeleceu capitulo autbnomo sobre esses vicios,
tendo julgado o agravo em recurso especial e negado provimento ao recurso especial
por consonancia jurisprudencial, ao passo que o agravante se limitou a reiterar, de
forma genérica, a existéncia de omissdo no acordéo recorrido, sem atacar fundamento
efetivo da decisao.

Em relagdo ao fundamento central da decisdo agravada — consonancia do
acordao recorrido com a jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica — o
agravante o enfrentou, mas sem lograr infirma-lo.

A decisao singular assentou que a obrigagdo condominial possui natureza
propter rem, vinculada ao direito de propriedade, e que, na espécie, a Corte de origem
reconheceu a legitimidade da proprietaria para responder pelos débitos, inclusive do
periodo anterior, com base nessa natureza e nos elementos faticos fixados. Confira-se:

A obrigacdo de pagamento das cotas condominiais pelos condéminos decorre de
expressa disposi¢ao legal, nos termos do artigo 12, da Lei 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, e artigo 1.336, |, do Cédigo Civil. Confira-se:

[...]

Com efeito, a referida obrigagéo (pagamento de cotas condominiais) tem natureza
propter rem, isto €, decorrente da prépria coisa, conforme dispde o artigo 1.345, do
Cadigo Civil.

In casu, embora a executada-embargante (CNR Empreendimentos Imobiliarios)
alegue que o débito condominial foi gerado apdés a imissdo na posse pelo
proprietario-fiduciario (Sr. Raphael), houve a consolidagdo da propriedade do
imovel pela executada-embargada em marco de 2016.

Assim, no presente caso, diante da natureza propter rem do débito condominial, é
legitima a cobranca executiva do débito vencido em face da executada-
embargante (CNR Empreendimentos Imobiliarios), que também responde pelo
pagamento da divida relativa ao periodo em questado (de janeiro de 2009 a margo
de 2016) [...] (fl. 324).

Para subsidiar a referida conclusédo, foram citados os precedentes desta
Corte nos quais se admite, no contexto da alienacéo fiduciaria, a responsabilizacdo do
proprietario e a integragdo do credor fiduciario na execugao, sem afastar a natureza
propter rem do crédito. A saber:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE CONTRIBUICOES
CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. NATUREZA PROPTER REM
DO CREDITO. ALIENAGAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL. PENHORA DO
IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Em execucédo por divida condominial movida pelo condominio edilicio em que
situado o imével alienado fiduciariamente, é possivel a penhora do proéprio imével
que da origem ao crédito condominial, tendo em vista a natureza propter rem da
divida, nos termos do art. 1.345 do Cédigo Civil de 2002.
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2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de propriedade sobre a
coisa. Por isso, sobreleva-se ao direito de qualquer proprietario, inclusive do credor
fiduciario, pois este, na condigdo de proprietario sujeito a uma condigéo resolutiva,
nao pode ser detentor de mais direitos que um proprietario pleno.

3. Assim, o condominio exequente deve promover também a citagdo do credor
fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execugao para
que se possa encontrar a adequada solugdo para o resgate dos créditos
condominiais, por ser, afinal, sempre do proprietario o dever de quitar o débito para
com o condominio, sob pena de ter o imével penhorado e levado a praceamento.
Ao optar pela quitagdo da divida, o credor fiduciario se sub-roga nos direitos do
exequente e tem regresso contra o condémino executado, o devedor fiduciante.

4. As normas dos arts. 27, § 8°, da Lei 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo unico, do
Cddigo Civil de 2002, reguladoras do contrato de alienacdo fiduciaria de coisa
imovel, apenas disciplinam as relagdes juridicas entre os respectivos contratantes,
sem alcancar relagoes juridicas diversas daquelas, nem se sobrepor a direitos de
terceiros ndo contratantes, como € o caso da relagdo juridica entre condominio
edilicio e condédminos e do direito do condominio credor de divida condominial, a
qual mantém sua natureza juridica propter rem.

5. Descabe isentar-se de suas inerentes obrigagdes o conddmino credor fiduciario
para, na pratica, colocar sobre os ombros de terceiros, os demais condéminos
alheios a contratagcdo fiduciaria, o énus de suportar as despesas condominiais
tocantes ao imével alienado fiduciariamente, quando o devedor fiduciante
descumpre essa obrigagao legal e contratual assumida perante o credor fiduciario.
O acertamento, em tal contexto, como é mais justo e légico, deve-se dar entre os
contratantes: devedor fiduciante e credor fiduciario.

6. Recurso especial provido.

(REsp n. 2.100.103/PR, relator Ministro Raul Araujo, Segunda Secéo, julgado em
12/3/2025, DJEN de 27/5/2025).

E assente na jurisprudéncia desta Corte Superior que, em razdo de sua
natureza propter rem, “a obrigagdo condominial esta vinculada a propria coisa, de
modo que o proprio imovel gerador das despesas constitui garantia de pagamento da
divida” (Agint no AREsp n. 2.185.868/PR, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 12/8/2024, DJe de 15/8/2024.)

Diante dessas premissas, entendo que o condominio, credor de obrigagao
propter rem, nao pode ficar sujeito a livre estipulagao contratual de terceiros.

A obrigacéo propter rem nasce com a titularidade do direito real, ndo sendo
passivel de extingdo por ato de vontade das partes eventualmente contratantes, pois a
fonte da obrigagao € o proprio direito real sobre a coisa.

Ajuizada a agao de cobranga de quotas condominiais vencidas e nao pagas,
a promessa de compra e venda nao pode vincular o condominio, 0 que ocorreria se a
legitimidade do proprietario ficasse condicionada a auséncia de imissao na posse do
imével pelo promitente comprador e a auséncia de ciéncia inequivoca do condominio a
respeito da transacgao, fatores que se prendem ao acordo celebrado entre o
promissario comprador e o proprietario.

A Segunda Segéo, no julgamento do Resp 1.910.280/PR, de minha relatoria,
confirmou a tese de que, considerando a natureza propter rem das quotas
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condominiais, entendo que ha legitimidade passiva concorrente entre promitente
vendedor (proprietario do imovel) e promitente comprador para figurar no polo passivo
da acdo de cobranga de débitos condominiais posteriores a imissdo do comprador na
posse, ainda que o condominio tenha ciéncia inequivoca da transacé&o. A saber:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. DIREITO CIVIL. COTAS
CONDOMINIAIS. ART. 1245 CODIGO CIVIL. EXECUCAO. NATUREZA
PROPTER REM. BEM PENHORADO. POSSIBILIDADE. PROMITENTE-
VENDEDOR. AUSENCIA DE VIOLACAO AO DEVIDO PROCESSO LEGAL OU
AOS LIMITES SUBJETIVOS DA COISA JULGADA. INTERPRETACAO DAS
TESES ADOTADAS NO JULGAMENTO DO RESP 1.345.331/RS.
PRECEDENTES.

1. Na origem, trata-se de embargos de terceiros opostos a constricdo judicial
havida sobre o imével de titularidade da promitente-vendedora.

2. Distincdo entre débito - imputavel ao promitente-comprador imitido na posse - e
responsabilidade - concorrente entre o proprietario e o possuidor direto - a luz da
teoria da dualidade do vinculo obrigacional(REsp n. 1.442.840/PR, relator Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe de 21/8/2015).

3. Em raz&o da natureza propter rem das quotas condominiais, ha legitimidade
passiva concorrente entre promitente vendedor (proprietario do imovel) e
promitente comprador para figurar no polo passivo da agdo de cobranga de débitos
condominiais posteriores a imissdo do comprador na posse, independentemente
de haver ciéncia inequivoca da transagao pelo condominio.

4. Sendo a divida de condominio de obrigacao propter rem e constituindo o préprio
imével gerador das despesas a garantia de seu pagamento, o proprietario que
figura na matricula do Registro de Imoveis pode ter o bem penhorado no bojo de
acao de cobranga, ja em fase de cumprimento de sentencga, da qual nao figurou no
polo passivo. Precedentes.

5. Ressalva de que, ndo tendo a recorrente sido parte na acdo de cobranga,
apenas o imovel gerador da divida pode ser penhorado, ficando seus demais bens
a salvo de constricdo nos autos de origem, sendo-lhe, ademais, assegurado o
direito de defesa no ambito do cumprimento de sentengca, ou por meio de
ajuizamento de agao autbnoma.

6. Recurso especial a que se nega provimento.

(REsp n. 1.910.280/PR, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Secéo,
julgado em 3/4/2025, DJEN de 24/4/2025.)

Nesse contexto, ndo havendo argumentos aptos a contrariar os
fundamentos da decisdo agravada, esta deve ser integralmente mantida.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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TATIANA FERREIRA GASPARINI - RJ112455
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
AGRAVADO : CONDOMINIO RECREIO MEDICAL CENTER
ADVOGADOS : VINICIUS BRAGANCA CURI MAGALHAES DE SOUZA - RJ183788
CARLOS GABRIEL FEIJO DE LIMA - RJ186591
AQUILES HENRIQUE DA SILVA JUNIOR - RJ215611
MAURICIO RODRIGUES DE SOUZA FILHO - RJ232153

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodao Otavio de Noronha e Raul Aradjo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 01 de junho de 2026
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