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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3054169 - SP (2025/0362079-8)

MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR

RELATOR CONVOCADO DO TJMG)
AGRAVANTE . ANA LUIZA ROCHA
ADVOGADOS  : MICHELLY DE MORAES CARNEIRO DA SILVA - SP333497
ALINE AFONSO CASTRO MATTIUZZO - SP247338
AGRAVADO . CRISTIAN OALTER DURANTE
ADVOGADO . GABRIEL DO NASCIMENTO LOPES - SP482505
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXTINCAO
DE CONDOMINIO C.C. ARBITRAMENTO DE ALUGUEL.
COMUNHAO PATRIMONIAL DECORRENTE DE ACORDO.
EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. DIREITO DE
PROPRIEDADE. ALIENAGCAO JUDICIAL DE BEM INDIVISIVEL.
INAPLICABILIDADE DA ORDEM DE PENHORA DO ART. 835 DO
CPC. OBICE DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

l. Caso em exame

1. O recurso. Agravo interno interposto contra decisao
monocratica que, com fundamento no art. 932 do CPC e na
Sumula 568/STJ, conheceu de agravo em recurso especial para
negar provimento ao recurso especial em acao de extingdo de
condominio cumulada com arbitramento de aluguel, julgada
parcialmente procedente em primeiro grau e com sentenga
mantida pelo Tribunal de origem.

2. Fato relevante. Na acgéao originaria, discutiu-se a possibilidade
de extingdo de condominio e alienacgédo judicial de imével em que a
agravante figura como proprietaria registral exclusiva, a vista de
acordo firmado entre as partes prevendo divisdo patrimonial e
repasse de valores ao recorrido por ocasiao da alienagao do bem,
bem como a fixagdo de alugueis em razao do exercicio exclusivo
da posse pela agravante.

3. Fundamentos do recurso especial. No recurso especial, a
recorrente alegou violacdo: (i) ao art. 476 do Cdédigo Civil, por
afastamento indevido da excegédo do contrato ndo cumprido; (ii)
aos arts. 1.228, 1.322 e 1.323 do Caddigo Civil, por inexisténcia de
condominio sobre o imével e ilegalidade da alienagao judicial; e
(iii) ao art. 835 do CPC, por suposta inobservancia da ordem legal
de preferéncia na alienagao do bem.

4. As decisées anteriores. O Tribunal de origem manteve a
sentengca que reconheceu a comunh&o patrimonial e a
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possibilidade de extingdo de condominio com alienacao judicial,
bem como fixou aluguel em favor do recorrido, rejeitou embargos
de declaragédo e, em juizo de admissibilidade, negou seguimento
ao recurso especial, entre outros fundamentos, pela incidéncia da
Sumula 7/STJ. A decisdo monocratica do Superior Tribunal de
Justica manteve o acérdao estadual, reconhecendo a incidéncia
das Sumulas 5 e 7/STJ e a inexisténcia de violacdo aos
dispositivos legais invocados, o que motivou a interposicdo do
presente agravo interno.

Il. Questao em discussao

5. Ha quatro questdes em discusséao, consistentes em: (i) saber
se 0 agravo interno € apto a afastar os dbices das Sumulas 5 e 7
do Superior Tribunal de Justica, permitindo o reexame do
conteudo do acordo firmado entre as partes e das premissas
fatico-probatorias estabelecidas pelo Tribunal de origem, a fim de
redefinir a natureza juridica da relagdo patrimonial e das
obrigacdes assumidas; (ii) saber se, a luz do art. 476 do Cddigo
Civil, seria possivel acolher a excegao do contrato ndao cumprido
para obstar a extingdo de condominio e a alienagao judicial do
imovel, em razdo de suposto inadimplemento do recorrido; (iii)
saber se a determinagcdo de extincdo de condominio e de
alienagao judicial do bem, fundada na comunh&o patrimonial
decorrente do acordo celebrado entre as partes, implica violagao
ao direito de propriedade da agravante, tal como previsto no art.
1.228 do Cddigo Civil, e se houve indevida equiparagao de
obrigacao pessoal a direito real; (iv) saber se o art. 835 do Cdédigo
de Processo Civil, que estabelece a ordem de preferéncia de
penhora na execucado por quantia certa, é aplicavel a alienacao
judicial do bem indivisivel no ambito de agdo de extingdo de
condominio regida pelos arts. 1.322 e 1.323 do Cdédigo Civil.

lll. Razoes de decidir

6. A Corte estadual reconheceu, com base na interpretacéo do
acordo e no contexto fatico delineado, que as partes pactuaram
divisdo patrimonial com repasse de valor ao recorrido por ocasiao
da alienacdo do imodvel, circunstancia que embasou o
reconhecimento da comunh&o patrimonial e da possibilidade de
extingdo de condominio com alienacao judicial do bem; infirmar
essa conclusdo demandaria reinterpretacdo de clausulas
contratuais (Sumula 5/STJ) e reexame de matéria fatico-probatéria
(Sumula 7/STJ), providéncia inviavel em recurso especial.

7. A tese de que o ajuste nao teria instituido nenhuma forma de
comunhado, limitando-se a obrigacdo pessoal de repasse de
quantia, visa, em esséncia, a nova valoracdo do conteudo do
acordo e da intencdo das partes, bem como a revisdo da
qualificagao juridica conferida pelas instancias ordinarias, o que
igualmente pressupde reexame de fatos e provas, reforcando a
incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ e afastando a alegagao de
controvérsia estritamente juridica.

8. O afastamento da excegado do contrato ndo cumprido (art.
476 do Cddigo Civil) decorreu da analise das peculiaridades do
caso, em especial do fato de as obrigagdes supostamente
inadimplidas pelo recorrido ja serem objeto de agéo propria e de
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reconvencgao acolhida nos presentes autos, com indicacao de que
eventual compensagdo de valores sera examinada na fase de
cumprimento de sentencga; a revisdo desse entendimento exigiria
reexame da simultaneidade, interdependéncia e exigibilidade das
obrigacdes reciprocas, o que é obstado pela Sumula 7/STJ.

9. O art. 1.228 do Cdédigo Civil ndo confere carater absoluto ao
direito de propriedade, que deve ser exercido em conformidade
com as limitagdes legais e com as obrigagdes livremente
assumidas pelo titular; no caso, a extingdo do condominio e a
alienagao judicial do imével decorrem da relagdo obrigacional e
patrimonial estabelecida no acordo, tal como interpretada pelo
Tribunal de origem, inexistindo supressdo arbitraria da
propriedade, e eventual revisdo dessa moldura fatica encontra
Obice na Sumula 7/STJ.

10. O art. 835 do Codigo de Processo Civil disciplina a ordem
de penhora na execugdo por quantia certa, em contexto de
constricdo patrimonial para satisfacdo de crédito, ndo se aplicando
a acgao de extingdo de condominio, na qual a alienacéao judicial do
bem indivisivel constitui consequéncia legal da impossibilidade de
manutengdo da comunhéo (arts. 1.322 e 1.323 do Cadigo Civil) e
segue regime préprio, precedida da possibilidade de adjudicagao
por conddmino e somente direcionada a terceiro na auséncia de
consenso.

11. Inexistindo penhora, execucgao forgada ou escolha de bens
para garantia de obrigagcdo, mas tdo somente providéncia inerente
a dissolugcdo de comunhdo patrimonial reconhecida pelas
instancias ordinarias, mostra-se equivocada a premissa da
agravante de equiparar a alienagdo decorrente da extingdo de
condominio a medida executiva tipica, o que afasta a pertinéncia
do art. 835 do CPC e confrma a auséncia de violagdo aos
dispositivos legais invocados.

IV. Dispositivo

12. Resultado do Julgamento: Agravo interno desprovido.

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 Sessdo Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 08 de junho de 2026.

Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG)
Relator

Documento eletronico VDA57511656 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): LUIS CARLOS BALBINO GAMBOGI Assinado em: 09/06/2026 19:57:55
Publicagdo no DJEN/CNJ de 12/06/2026. Cédigo de Controle do Documento: fc189215-5e74-4a20-8ela-4bcled2624d2



P
)

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3054169 - SP (2025/0362079-8)

MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR

RELATOR CONVOCADO DO TJMG)
AGRAVANTE . ANA LUIZA ROCHA
ADVOGADOS  : MICHELLY DE MORAES CARNEIRO DA SILVA - SP333497
ALINE AFONSO CASTRO MATTIUZZO - SP247338
AGRAVADO . CRISTIAN OALTER DURANTE
ADVOGADO . GABRIEL DO NASCIMENTO LOPES - SP482505
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXTINCAO
DE CONDOMINIO C.C. ARBITRAMENTO DE ALUGUEL.
COMUNHAO PATRIMONIAL DECORRENTE DE ACORDO.
EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. DIREITO DE
PROPRIEDADE. ALIENAGCAO JUDICIAL DE BEM INDIVISIVEL.
INAPLICABILIDADE DA ORDEM DE PENHORA DO ART. 835 DO
CPC. OBICE DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

l. Caso em exame

1. O recurso. Agravo interno interposto contra decisao
monocratica que, com fundamento no art. 932 do CPC e na
Sumula 568/STJ, conheceu de agravo em recurso especial para
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possibilidade de extingdo de condominio com alienacao judicial,
bem como fixou aluguel em favor do recorrido, rejeitou embargos
de declaragédo e, em juizo de admissibilidade, negou seguimento
ao recurso especial, entre outros fundamentos, pela incidéncia da
Sumula 7/STJ. A decisdo monocratica do Superior Tribunal de
Justica manteve o acérdao estadual, reconhecendo a incidéncia
das Sumulas 5 e 7/STJ e a inexisténcia de violacdo aos
dispositivos legais invocados, o que motivou a interposicdo do
presente agravo interno.

Il. Questao em discussao

5. Ha quatro questdes em discusséao, consistentes em: (i) saber
se 0 agravo interno € apto a afastar os dbices das Sumulas 5 e 7
do Superior Tribunal de Justica, permitindo o reexame do
conteudo do acordo firmado entre as partes e das premissas
fatico-probatorias estabelecidas pelo Tribunal de origem, a fim de
redefinir a natureza juridica da relagdo patrimonial e das
obrigacdes assumidas; (ii) saber se, a luz do art. 476 do Cddigo
Civil, seria possivel acolher a excegao do contrato ndao cumprido
para obstar a extingdo de condominio e a alienagao judicial do
imovel, em razdo de suposto inadimplemento do recorrido; (iii)
saber se a determinagcdo de extincdo de condominio e de
alienagao judicial do bem, fundada na comunh&o patrimonial
decorrente do acordo celebrado entre as partes, implica violagao
ao direito de propriedade da agravante, tal como previsto no art.
1.228 do Cddigo Civil, e se houve indevida equiparagao de
obrigacao pessoal a direito real; (iv) saber se o art. 835 do Cdédigo
de Processo Civil, que estabelece a ordem de preferéncia de
penhora na execucado por quantia certa, é aplicavel a alienacao
judicial do bem indivisivel no ambito de agdo de extingdo de
condominio regida pelos arts. 1.322 e 1.323 do Cdédigo Civil.

lll. Razoes de decidir

6. A Corte estadual reconheceu, com base na interpretacéo do
acordo e no contexto fatico delineado, que as partes pactuaram
divisdo patrimonial com repasse de valor ao recorrido por ocasiao
da alienacdo do imodvel, circunstancia que embasou o
reconhecimento da comunh&o patrimonial e da possibilidade de
extingdo de condominio com alienacao judicial do bem; infirmar
essa conclusdo demandaria reinterpretacdo de clausulas
contratuais (Sumula 5/STJ) e reexame de matéria fatico-probatéria
(Sumula 7/STJ), providéncia inviavel em recurso especial.

7. A tese de que o ajuste nao teria instituido nenhuma forma de
comunhado, limitando-se a obrigacdo pessoal de repasse de
quantia, visa, em esséncia, a nova valoracdo do conteudo do
acordo e da intencdo das partes, bem como a revisdo da
qualificagao juridica conferida pelas instancias ordinarias, o que
igualmente pressupde reexame de fatos e provas, reforcando a
incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ e afastando a alegagao de
controvérsia estritamente juridica.

8. O afastamento da excegado do contrato ndo cumprido (art.
476 do Cddigo Civil) decorreu da analise das peculiaridades do
caso, em especial do fato de as obrigagdes supostamente
inadimplidas pelo recorrido ja serem objeto de agéo propria e de
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reconvencgao acolhida nos presentes autos, com indicacao de que
eventual compensagdo de valores sera examinada na fase de
cumprimento de sentencga; a revisdo desse entendimento exigiria
reexame da simultaneidade, interdependéncia e exigibilidade das
obrigacdes reciprocas, o que é obstado pela Sumula 7/STJ.

9. O art. 1.228 do Cdédigo Civil ndo confere carater absoluto ao
direito de propriedade, que deve ser exercido em conformidade
com as limitagdes legais e com as obrigagdes livremente
assumidas pelo titular; no caso, a extingdo do condominio e a
alienagao judicial do imével decorrem da relagdo obrigacional e
patrimonial estabelecida no acordo, tal como interpretada pelo
Tribunal de origem, inexistindo supressdo arbitraria da
propriedade, e eventual revisdo dessa moldura fatica encontra
Obice na Sumula 7/STJ.

10. O art. 835 do Codigo de Processo Civil disciplina a ordem
de penhora na execugdo por quantia certa, em contexto de
constricdo patrimonial para satisfacdo de crédito, ndo se aplicando
a acgao de extingdo de condominio, na qual a alienacéao judicial do
bem indivisivel constitui consequéncia legal da impossibilidade de
manutengdo da comunhéo (arts. 1.322 e 1.323 do Cadigo Civil) e
segue regime préprio, precedida da possibilidade de adjudicagao
por conddmino e somente direcionada a terceiro na auséncia de
consenso.

11. Inexistindo penhora, execucgao forgada ou escolha de bens
para garantia de obrigagcdo, mas tdo somente providéncia inerente
a dissolugcdo de comunhdo patrimonial reconhecida pelas
instancias ordinarias, mostra-se equivocada a premissa da
agravante de equiparar a alienagdo decorrente da extingdo de
condominio a medida executiva tipica, o que afasta a pertinéncia
do art. 835 do CPC e confrma a auséncia de violagdo aos
dispositivos legais invocados.

IV. Dispositivo

12. Resultado do Julgamento: Agravo interno desprovido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG):

Trata-se de agravo interno interposto por ANA LUIZA ROCHA, contra
decisdo monocratica proferida as fls. 1691 — 1700, e-STJ, que, com fundamento no art.
932 do CPC e Sumula 568/STJ, conheceu do agravo para negar provimento ao recurso
especial.

O apelo nobre, de sua vez, fundamentado na alinea “a” do permissivo
constitucional, desafia acérdao prolatado pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo, assim ementado (fls. 1601 — 1609, e-STJ):

APELACAO CIVEL - Acdo de extincdo de condominio c.c
arbitramento de aluguel - Sentenca de parcial procedéncia -
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Irresignacéo da requerida - Tese de que nao cabe a extingao de
condominio pois o imovel em questdo seria de sua propriedade
exclusiva - Nao acolhimento - Partes que compactuaram,
expressamente, a venda do imével com repasse de valores ao
autor - Arbitramento de alugueis bem fixado - Recorrente que
confessa o exercicio exclusivo da posse do imoével - Manutengao
da r. sentenga por seus proprios fundamentos, nos termos do que
autoriza o art. 252 do RITJSP e o Agint no REsp n° 2.026.618/MA
do STJ - RECURSO DESPROVIDO.

Opostos embargos de declaragao (fls. 1637 — 1643, e-STJ), esses foram
rejeitados (fls. 1652 — 1657, e-STJ).

Nas razbes do recurso especial (fls. 1612 — 1634, e-STJ), a recorrente
aponta violagado aos seguintes dispositivos legais:

(i) art. 476 do Cddigo Civil, ao argumento de que teria sido indevidamente
afastada a excecgao do contrato ndo cumprido, a despeito do alegado inadimplemento
do recorrido;

(i) arts. 1.228, 1.322 e 1.323 do Cadigo Civil, sustentando inexistir
condominio sobre o imovel, por ser a recorrente sua proprietaria exclusiva, bem como a
ilegalidade da determinacéo de alienacéo judicial do bem; e

(iii) art. 835 do Cddigo de Processo Civil, sob o fundamento de que a
alienacao do imovel teria sido determinada sem observancia da ordem legal de
preferéncia.

Apresentadas contrarrazdes (fls. 1648 — 1650, e-STJ), em sede de juizo de
admissibilidade as fls. 1661 — 1662, e-STJ, o Tribunal de origem negou o
processamento do recurso especial, sob os fundamentos de que: a) nao ficou
demonstrada vulneragao dos artigos indicados; b) a simples transcrigdo de dispositivo
de lei ndo autoriza o conhecimento de recurso especial; ¢) incidiria ao caso o enunciado
sumular n. 7 desta Corte. Contra essa decisdo, foi interposto agravo em recurso
especial (fls. 1665 — 1670, e-STJ), ao qual foi proferida a decisdo monocratica ora
agravada, que conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial.

Irresignada, a recorrente interpde o presente agravo interno (fls. 1707 —
1723, e-STJ), sustentando, em sintese, que: (i) a decisdo monocratica ampliou
indevidamente a incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ, ao tratar como reexame de fatos
controvérsia que seria estritamente juridica, consistente na correta qualificacdo do
acordo firmado entre as partes; (iij) o ajuste ndo instituiu condominio, nem atribuiu
fracdo ideal ou copropriedade, limitando-se a prever obrigagdo pessoal de repasse de
quantia condicionada a eventual venda do imével, razdo pela qual seria indevida a
aplicagcdo dos arts. 1.322 e 1.323 do Cddigo Civil; (iiij) o ponto central do recurso
especial ndo é a revisédo de provas ou de clausulas contratuais, mas a defini¢ao juridica
acerca da possibilidade de equiparar obrigagcédo obrigacional a direito real apto a ensejar
extingdo de condominio e alienagéo judicial; e (iv) reitera a violagdo aos arts. 1.228 e
476 do Cddigo Civil, bem como a pertinéncia dos demais dispositivos invocados,
sustentando que a decisao agravada incorreu em erro de subsungao normativa.
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Embora intimado, o agravado nao apresentou contrarrazbes, conforme
certidao de fls. 1749 — 1750, e-STJ.

E o relatério.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG):

O agravo interno ndo merece acolhimento.

A decisdo monocratica ora impugnada examinou adequadamente as teses
deduzidas no recurso especial e concluiu, com acerto, pela incidéncia dos Obices das
Sumulas 5 e 7 desta Corte Superior, bem como pela auséncia de violagdo aos
dispositivos legais invocados. As razdes do agravo interno ndo sao aptas a infirmar tais
conclusdes, conforme se demonstra a seguir.

1. Nao assiste razdo a agravante na alegagédo de que a controvérsia seria de
natureza estritamente juridica, insuscetivel de atrair os dbices sumulares.

Embora a recorrente insista em qualificar a discussdo como mera
requalificagao juridica do acordo firmado entre as partes, verifica-se que sua pretensao
recursal demanda, inevitavelmente, a reinterpretagdo do conteudo desse ajuste e a
revisdo das premissas faticas estabelecidas pelo Tribunal de origem. Com efeito, a
Corte estadual foi expressa ao consignar que as partes pactuaram a divisao
patrimonial, com previsdo de repasse de valor ao recorrido por ocasiao da alienagao do
imével, circunstancia que embasou o reconhecimento da comunh&o patrimonial e, por
conseguinte, da possibilidade de extingdo do condominio com a consequente alienagao
judicial do bem.

Desconstituir tal conclusao, para afirmar que o ajuste ndo instituiu qualquer
forma de comunhéo apta a justificar a aplicagdo dos arts. 1.322 e 1.323 do Cadigo Civil,
exigiria nova analise do conteudo do acordo e da intengdo das partes, providéncia
vedada nesta instancia especial, a teor da Sumula 5/STJ. De igual modo, a pretensao
de afastar a configuragdo juridica reconhecida pelo Tribunal de origem implica o
reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, especialmente quanto a extensao dos
direitos atribuidos as partes e a natureza das obrigagdes pactuadas, o que atrai a
incidéncia da Sumula 7/STJ.

Ndo se trata, portanto, de mera requalificagdo juridica de fatos
incontroversos. O que se pretende, em esséncia, € infirmar as conclusbes das
instancias ordinarias a partir de nova leitura do contexto fatico e contratual delineado
nos autos, o que € inviavel na via especial.

2. Também nao prospera a insurgéncia quanto a inaplicabilidade da excegao
do contrato nao cumprido.

O acordao recorrido afastou tal tese com base nas peculiaridades do caso
concreto, destacando que as obrigagdes supostamente inadimplidas pelo recorrido ja
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eram objeto de discussdo em acgao propria, bem como em reconvencao acolhida nos
presentes autos, consignando, ainda, que eventual compensacéo de valores devera ser
apreciada na fase de cumprimento de sentenca. Confira-se o trecho pertinente do
acordao estadual (fl. 1607, e-STJ):

A tese de excecdo de contrato ndo cumprido também nao deve prosperar.
Conforme também ja bem analisado pelo ilustre magistrado, antes da propositura
desta demanda, a apelante ja havia distribuido, em desfavor do apelado, acado de
execucgao de titulo extrajudicial, visando justamente o cumprimento de algumas
das clausulas do pacto respectivo.

A reconvengao apresentada nos presentes autos, que condenou o autor ao
pagamento de diversos encargos nao abarcados pela agdo supramencionada,
também impede a incidéncia da excec¢ao de contrato ndo cumprido no caso em
aprego.

A revisdo desse entendimento exigiria o0 reexame das circunstancias
especificas da relacdo contratual, notadamente quanto a simultaneidade, a
interdependéncia e a exigibilidade das obrigagbes reciprocas, providéncia que encontra
Obice na Sumula 7/STJ. A jurisprudéncia desta Corte é assente nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE EXTINGAO DE
CONDOMINIO FLORESTAL CUMULADA COM CONDENAGAO EM PERDAS E
DANOS. EFEITO TRANSLATIVO. INSTANCIA ESPECIAL. INAPLICABILIDADE.
PREQUESTIONAMENTO. NECESSIDADE. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA. EFEITO
TRANSLATIVO DA APELAGCAO. PRINCIPIO DISPOSITIVO. CONEXAO
RECONHECIDA. INEXISTENCIA DE OBRIGATORIEDADE DE JULGAMENTO
CONJUNTO. ART. 283 DO CPC. DOCUMENTO INDISPENSAVEL A
PROPOSITURA DA ACAO. NAO CONFIGURAGAO. ALEGACAO DE EXCECAO
DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. NAO COMPROVAGCAO. REEXAME DE
PROVAS. INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA SUMULA N°  211/STJ. SENTENCA CONDENATORIA
HONORARIOS PERCENTUAL SOBRE A CONDENAGAO. LIMITES MINIMO E
MAXIMO ART. 20, § 3°, DO CPC. CRITERIOS DE FIXACAO DA VERBA
HONORARIA. PARAGRAFOS 3° E 4° DO CPC. PRINCIPIO DA ISONOMIA.
NAO INFRINGENCIA. SUCUMBENCIA. REDISTRIBUICAO. INVIABILIDADE.
SUMULA N° 7/STJ.

[...] 11. Tendo a Corte de origem concluido, a luz da prova dos autos, de que
ndo comprovada a alegada exce¢ao de contrato nao cumprido, inviavel a
inversao do julgado, por forgca da Sumula n° 7/STJ.

[...] (REsp: 1484162 PR 2014/0222152-4, Relator.. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 24/02/2015, T3 - TERCEIRA TURMA, Data
de Publicagao: DJe 13/03/2015)

3. Igualmente nao se verifica ofensa ao dispositivo que consagra o conteudo

do direito de propriedade.

E certo que o art. 1.228 do Cédigo Civil assegura ao titular as faculdades de
usar, gozar e dispor da coisa, bem como o direito de reavé-la de quem injustamente a
possua ou detenha. Todavia, esse direito ndo ostenta carater absoluto, devendo ser
exercido em conformidade com as limitagdes impostas pelo ordenamento juridico e,
sobretudo, com as obrigagdes assumidas voluntariamente pelo préprio titular.

Na hipotese, o Tribunal de origem ndo negou a titularidade dominial da
agravante de forma arbitraria, tampouco instituiu restricdo indevida ao direito de
propriedade. Ao contrario, reconheceu que o regime juridico aplicado decorre
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diretamente do acordo firmado entre as partes, no qual restou ajustada a forma de
equalizagao patrimonial, inclusive com previsao de repasse de valores vinculados ao
destino econbmico do imédvel. A determinacdo de extingdo do condominio e de
alienagcao do bem, portanto, ndo representa afronta ao art. 1.228 do Cédigo Civil, mas
consequéncia juridica extraida da relagao obrigacional e patrimonial estabelecida entre
as partes, tal como interpretada pelas instancias ordinarias. Eventual revisdo dessa
conclusao demandaria incursdo no conteudo do ajuste e na moldura fatica do caso, o
que nao se admite em recurso especial (Sumula 7/STJ).

4. Por fim, também n&o procede a alegacao de violagdo ao art. 835 do
Caodigo de Processo Civil.

O dispositivo invocado disciplina a ordem preferencial de penhora no
processo de execugao por quantia certa, estabelecendo gradacédo dos bens passiveis
de constricdo, com prioridade para ativos de maior liquidez, como dinheiro e aplicagcdes
financeiras. Cuida-se, portanto, de norma voltada a atividade executiva tipica,
relacionada a escolha dos meios de expropriacdo do patriménio do devedor para
satisfacao de crédito.

A hipotese dos autos, contudo, ndo se insere no ambito de execucgao for¢cada
fundada em titulo executivo. A agéo subjacente é de extingdo de condominio, regida por
disciplina juridica prépria, na qual a alienagao judicial do bem indivisivel ndo constitui
ato de penhora ou de constrigdo patrimonial para pagamento de divida, mas
consequéncia legal da impossibilidade de manutengdo da comunh&o, nos termos dos
arts. 1.322 e 1.323 do Caddigo Civil. Nessa modalidade de demanda, a alienacéo judicial
segue regime préprio, sendo precedida da possibilidade de adjudicagao do bem por um
dos conddbminos, com preferéncia em igualdade de condicbes, e somente se
justificando a venda a terceiros na auséncia de consenso entre os consortes, conforme
jurisprudéncia assente desta Corte (REsp 1.989.409/RS, Rel. Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, DJe 16/06/2023).

Desse modo, ndo ha falar em aplicagdo da ordem legal de preferéncia
prevista no art. 835 do CPC, porquanto inexistente ato de penhora ou escolha de bens
para garantia de obrigagdo, mas sim adog&o de providéncia inerente a dissolugéo da
comunhdo patrimonial reconhecida pelas instancias ordinarias. A pretensido da
agravante, nesse ponto, parte de premissa equivocada ao equiparar a alienagao
decorrente da extingdo de condominio a medida executiva tipica, o que afasta a
pertinéncia do dispositivo legal invocado.

5. Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no AREsp 3.054.169 / SP

Numero Registro: 2025/0362079-8 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10113334720228260361 1011333472022826036150000 20250000034175 20250000160042

Sessao Virtual de 02/06/2026 a 08/06/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TJMG)

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : ANA LUIZA ROCHA

ADVOGADOS : MICHELLY DE MORAES CARNEIRO DA SILVA - SP333497
ALINE AFONSO CASTRO MATTIUZZO - SP247338

AGRAVADO : CRISTIAN OALTER DURANTE

ADVOGADO : GABRIEL DO NASCIMENTO LOPES - SP482505

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : ANA LUIZA ROCHA

ADVOGADOS : MICHELLY DE MORAES CARNEIRO DA SILVA - SP333497
ALINE AFONSO CASTRO MATTIUZZO - SP247338

AGRAVADO : CRISTIAN OALTER DURANTE

ADVOGADO : GABRIEL DO NASCIMENTO LOPES - SP482505

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 08 de junho de 2026
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