SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3106190 - SP (2025/0449281-4)

RELATOR : MINISTRO RAULARAUJO

AGRAVANTE : PAULO FUMIZO YENDO

ADVOGADO : DEODATO SAHD JUNIOR - SP026335

AGRAVADO : JOSE ALVES DE BRITO FILHO

ADVOGADO . JOSE ALVES DE BRITO FILHO (EM CAUSA PROPRIA) - SP133798
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. CONCURSO DE
CREDORES. CREDITO CONDOMINIAL DE NATUREZA PROPTER REM.
ANTERIORIDADE DA PENHORA. PREQUESTIONAMENTO FICTO.
INOVACAO RECURSAL. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Inexiste interesse recursal na anulagdo por suposta violagdo ao art. 1.022 do
CPC, pois a decisdo agravada apreciou o mérito federal, e, ainda que se
admitisse omissdo, o prequestionamento ficto do art. 1.025 do CPC j4 viabiliza
o exame da tese.

2. O crédito condominial, por ser obrigagdo propter rem, vincula-se ao imével
e se sub-roga no preco da alienagdo judicial, preferindo aos créditos
desprovidos de preferéncia material (CPC, art. 908, § 1°, c/c CC, art. 1.345).

3. A anterioridade da penhora (CPC, arts. 797 e 798) ¢ critério residual do
concurso particular, aplicavel apenas entre credores quirografarios, nos termos
do art. 908, § 2° do CPC, ndo se sobrepondo as preferéncias de direito
material; a orientagdo estd consolidada, inclusive pelo enunciado da Sumula
478/STJ.

4. O art. 964 do Codigo Civil nao afasta a preferéncia do crédito condominial,
que decorre da natureza propter rem e da sub-rogacao legal sobre o produto da
arrematagao.

5. Agravo interno desprovido.

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 Sessdo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodao Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 31 de agosto de 2026.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3106190 - SP (2025/0449281-4)

RELATOR : MINISTRO RAULARAUJO

AGRAVANTE : PAULO FUMIZO YENDO

ADVOGADO : DEODATO SAHD JUNIOR - SP026335

AGRAVADO : JOSE ALVES DE BRITO FILHO

ADVOGADO . JOSE ALVES DE BRITO FILHO (EM CAUSA PROPRIA) - SP133798
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. CONCURSO DE
CREDORES. CREDITO CONDOMINIAL DE NATUREZA PROPTER REM.
ANTERIORIDADE DA PENHORA. PREQUESTIONAMENTO FICTO.
INOVACAO RECURSAL. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Inexiste interesse recursal na anulagdo por suposta violagdo ao art. 1.022 do
CPC, pois a decisdo agravada apreciou o mérito federal, e, ainda que se
admitisse omissdo, o prequestionamento ficto do art. 1.025 do CPC j4 viabiliza
o exame da tese.

2. O crédito condominial, por ser obrigacdo propter rem, vincula-se ao imovel
e se sub-roga no preco da alienagdo judicial, preferindo aos créditos
desprovidos de preferéncia material (CPC, art. 908, § 1°, ¢/c CC, art. 1.345).

3. A anterioridade da penhora (CPC, arts. 797 e 798) ¢ critério residual do
concurso particular, aplicavel apenas entre credores quirografarios, nos termos
do art. 908, § 2° do CPC, ndo se sobrepondo as preferéncias de direito

material; a orientagdo estd consolidada, inclusive pelo enunciado da Sumula
478/STJ.

4. O art. 964 do Cddigo Civil ndo afasta a preferéncia do crédito condominial,
que decorre da natureza propter rem e da sub-rogacao legal sobre o produto da
arrematacgao.

5. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por PAULO FUMIZO YENDO contra

decisdo que conheceu do agravo para negar provimento ao recurso especial (e-STJ, fls. 180-183),
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mantendo acérddo do eg. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo que, em cumprimento de
sentenca oriundo de agdo de despejo, referendou o levantamento da penhora do ora agravante,
sob o fundamento de que o crédito condominial, por sua natureza propter rem, sobrepde-se as
demais constri¢cdes, independentemente da anterioridade da penhora, devendo eventual discussao

sobre o numerario ser processada no juizo da alienagdo forcada.

Em suas razdes (e-STJ, fls. 186-192), o agravante sustenta, em sintese: (a) violacao
ao art. 1.022 do CPC, ante a apontada contradi¢dao entre a ementa do acordao recorrido (fundada
em preclusdo) e sua fundamentacao (fundada na preferéncia do crédito propter rem), bem como a
configura¢ao de prequestionamento ficto dos arts. 797 e 798 do CPC, nos termos do art. 1.025 do
CPC; (b) a inaplicabilidade da Sumula 83/STJ, porquanto os precedentes invocados na decisdao
agravada versariam hipdteses qualitativamente distintas — concurso do crédito condominial com
honorarios sucumbenciais e com crédito hipotecario —, inexistindo precedente especifico sobre o
concurso com penhora judicial anterior de natureza pessoal, sendo restrito o ambito da Stimula
478/STJ; (c) violagdo aos arts. 797 e 798 do CPC, pois a preferéncia decorrente da primeira
penhora regularmente registrada, formalizada em 6/12/2001, teria sido preterida sem amparo
legal, ndo constando as despesas condominiais do rol de privilégios do art. 964 do Codigo Civil;
(d) a indevida confusdo, na decisdo agravada, entre a validade da penhora e o direito de
preferéncia sobre o produto da expropriagdo; (e) a impossibilidade material do caminho indicado
na decisdo agravada, uma vez que o juizo da aliena¢do forgada teria arquivado definitivamente os
respectivos autos em 27/11/2024, o que configuraria denegagdo de jurisdi¢do, em violagdo ao
art. 5°, XXXV, da Constitui¢do Federal e ao art. 3° do CPC; e (f) a inaplicabilidade da Simula

7/STJ, por ser incontroversa a anterioridade da penhora.

Requer a reconsideracdo da decisao agravada ou a submissao do recurso ao 6rgao
colegiado, com o provimento do recurso especial. Subsidiariamente, pede que seja explicitado o
meio processual adequado para o exercicio de seu crédito, com o retorno dos autos a origem para

apuracao e distribui¢ao de eventual saldo remanescente.
Nao foi apresentada impugnagao (e-STJ, fl. 198).

E o relatorio.
VOTO

O agravo interno ndo merece provimento.

De inicio, no tocante a alegada violagdo ao art. 1.022 do CPC e a pretensdo de
reconhecimento do prequestionamento ficto, verifica-se a auséncia de interesse recursal na
anula¢do do acordao recorrido. Isso, porque a decisdo agravada, avancando sobre a questdo de
fundo, examinou efetivamente o mérito da controvérsia relativa aos arts. 797 ¢ 798 do CPC.
Assim, ainda que se admitisse a omissdo apontada, o prequestionamento ficto previsto no

art. 1.025 do CPC ja teria produzido todo o efeito que dele se poderia extrair — qual seja,
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viabilizar o exame da tese federal pela instancia especial —, revelando-se inttil a cassagdo do
julgado, pois nenhum proveito pratico adviria ao recorrente (pas de nullité sans grief).

Tampouco a apontada contradi¢do entre a ementa e a fundamentagdo do acordio
recorrido configura vicio apto a ensejar sua anulagdo. E a fundamentagdo — e néio o resumo
ementario — que delimita o contetido do julgado, e, no caso, o voto condutor enfrentou de forma

clara e suficiente o mérito da preferéncia creditdria, consignando:

"Com efeito, as despesas condominiais vinculam-se a propria coisa, vez que
constituidas em fun¢do da utiliza¢do do proprio imovel, e, sendo espécie
peculiar de onus real, gravam a unidade condominial, eis que a lei lhe confere
poder de sequela, sobrepondo-se, destarte, aos demais créditos, como no caso
dos autos, independente da anterioridade da penhora." (e-STJ, fls. 10-11)

Como assentado na decisdo agravada, o julgador ndo estd obrigado a rebater, um a
um, todos os argumentos invocados pelas partes, desde que encontre fundamentagdo suficiente
para o deslinde da controvérsia, € o0 mero descontentamento com o resultado do julgamento ndo
autoriza a anulag@o por omissao.

No mérito, a irresignacdo igualmente nao prospera.

A obrigacdo de pagar despesas condominiais possui natureza propter rem: vincula-se
a propria coisa, porquanto constituida em fun¢do da conservacao e da utilizacdo do imével, cuja
preservacdo aproveita a todos os credores. Por isso, ocorrida a alienacdo judicial, o crédito
condominial sub-roga-se no respectivo preco, na forma do art. 908, § 1°, do CPC, combinado
com o art. 1.345 do Cddigo Civil, preferindo aos créditos desprovidos de preferéncia de direito
material.

A anterioridade da penhora, invocada pelo agravante com fundamento nos arts. 797 e
798 do CPC, constitui, por sua vez, critério residual de solucdo do concurso de credores,
aplicavel apenas entre credores quirografarios, isto €, quando nenhum dos concorrentes ostenta
titulo legal a preferéncia. E o que resulta, de modo expresso, do art. 908, § 2°, do CPC, segundo o
qual, "ndo havendo titulo legal a preferéncia, o dinheiro sera distribuido entre os concorrentes,
observando-se a anterioridade de cada penhora". A prelacdo decorrente da primeira penhora
registrada tem natureza meramente processual e ndo se sobrepde, portanto, as preferéncias de
direito material.

A proposito:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. EXECUGCAO DE T IT ULO EXTRAJUDICIAL.

CESSAO DE CREDITO HIPOTECARIQ. TRANSFERENCIA DE GARANTIAS
E PREFERENCIA. ALEGADA OMISSAO. APLICACAO DA SUMULA 83/STJ.
AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.][...]
10. [...] inclusive o direito de preferéncia decorrente da garantia real, o qual
prevalece sobre a anterioridade da penhora, por se tratar de regra de direito
material que se sobrepoe as normas processuais.

11. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, em harmonia com
precedente do Supremo Tribunal Federal, firmou entendimento de que a
cessdo de crédito ndo altera a natureza juridica do crédito cedido,
transmitindo-se ao cessiondrio todas as prerrogativas legais inerentes ao
crédito, inclusive preferéncias e privilégios. Precedentes.
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(Aglnt no AREsp n. 2.766.771/SP, relator Ministro Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TIMG), Quarta Turma, julgado em 4/5/2026,
DJEN de 8/5/2026.)

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONCURSO
PARTICULAR DE  CREDORES; PREFERENCIA DO CREDITO
TRABALHISTA; CONFISSAO DE DIVIDA; ANTERIORIDADE DA
PENHORA. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.[...] no concurso
particular, prevalece a preferéncia fundada em direito material sobre a
anterioridade da penhora, conforme a jurisprudéncia do STJ. [...]

(REsp n. 2.127.482/MT, relator Ministro Jodo Otdavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de 13/2/2026.)

Nesse contexto, a distingdo suscitada pelo agravante em relagdo aos precedentes
invocados na decisdo agravada milita, em verdade, contra a sua pretensdo. Com efeito, se o
crédito condominial prefere até mesmo ao crédito hipotecdrio — garantido por direito real,
dotado de sequela e prelagdo instituidas por lei —, conforme cristalizado na Stimula 478/STJ
("Na execugdo de crédito relativo a cotas condominiais, este tem preferéncia sobre o
hipotecario"), com maior razdo ha de preferir ao credor cuja posicdo decorre exclusivamente da
anterioridade da constricdo judicial, desacompanhada de qualquer preferéncia material. Os
precedentes referidos na decisdo agravada versaram hipdteses de credores em posi¢do juridica
mais robusta que a do agravante — o credor hipotecario e o titular de honorérios advocaticios,
verba de natureza alimentar — e, ainda assim, a preferéncia condominial foi reconhecida. Nao ha,
pois, extensdo analdgica indevida, mas aplicacdo da mesma ratio decidendi a hipdtese nela
logicamente compreendida.

Confiram-se, a propdsito, os julgados referidos na decisdo agravada:

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM
RECURSQ ESPECIAL. CONCURSO DE CREDORES EM EXECUCAO.
PREFERENCIA DE CREDITO CONDOMINIAL (OBRIGACAO PROPTER
REM) EM FACE DE HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. AUSENCIA DE
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 7 E 83/STJ. [..] 4. O crédito condominial decorrente de
obrigacdo propter rem possui preferéncia material sobre créditos
quirografarios e sobre honordarios sucumbenciais do advogado, os quais,
embora autonomos e de natureza alimentar, ndo se sobrepoem ao crédito
principal do cliente, em razdo da relacdo de acessoriedade. Precedente. |[...]
7. Agravo interno desprovido."

(Aglnt no AREsp n. 2.572.650/SP, relator Ministro Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Quarta Turma, julgado em
22/4/2026, DJEN de 28/4/2026)

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PREFERENCIA DE CREDITO CONDOMINIAL
SOBRE CREDITO HIPOTECARIO. AGRAVO DESPROVIDO. [...] 6. O
Tribunal de origem decidiu em consondncia com a jurisprudéncia do STJ,
que estabelece a preferéncia do crédito condominial sobre o crédito
hipotecario. [...] 9. Agravo desprovido."

(Aglnt no AREsp n. 2.218.816/PR, relator Ministro Jodo Otdvio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 31/3/2025, DJEN de 3/4/2025)

Também ndo socorre o agravante a invocagdo do art. 964 do Coddigo Civil. A

preferéncia do crédito condominial ndo deriva do rol legal de privilégios ali enunciado, mas da
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propria natureza propter rem da obrigagdo — que faz o bem responder pela divida constituida em
razdo de sua conservacdo — e da consequente sub-rogacdo sobre o preco da arrematacdo, nos
termos do art. 908, § 1°, do CPC e do art. 1.345 do Coédigo Civil, como reconhece a
jurisprudéncia desta Corte.

Quanto a alegada confusdo entre a validade da penhora e o direito de preferéncia
sobre o produto da expropriagdo, o argumento ndo aproveita ao agravante. A decisdo agravada
ndo negou a existéncia ou a subsisténcia do crédito por ele titularizado, mas apenas a pretendida
preferéncia sobre o crédito condominial. Assentada a hierarquia creditoria, eventual discussdo
sobre a distribui¢do de saldo remanescente ha de ser processada perante o juizo da expropriagao,
respeitada a preferéncia ora reconhecida, exatamente como consignado na decisdo agravada.

Por fim, a alegacdo de impossibilidade material de acesso ao juizo da alienacdo
forcada, em razdo do arquivamento dos respectivos autos, com a consequente denegacdo de
jurisdi¢do, ndo pode ser conhecida.

O arquivamento noticiado pelo proprio agravante teria ocorrido em 27/11/2024
— quase seis meses antes, portanto, da interposicio do recurso especial, protocolado em
16/5/2025 —, sem que a questio fosse entdo suscitada nas razdes recursais. Tratando-se de
fato anterior ao manejo do recurso especial e nele ndo deduzido, opera-se a preclusdo, sendo
vedada a sua deducdo originaria em sede de agravo interno, cujo ambito devolutivo se limita a
impugnacao dos fundamentos da decisdo agravada, nos estritos contornos do objeto do recurso
especial (arts. 141, 492 e 1.021 do CPC). Configura-se, no ponto, inovac¢io recursal
inadmissivel.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. GRATUIDADE
DE  JUSTICA.  HIPOSSUFICIENCIA. PRECLUSAO. PRESUNCAO
RELATIVA. REVOGACAO. REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA N°
7/STJ. HONORARIOS ADVOCATICIOS. MAJORACAO. LIMITES LEGAIS.
INOVACAO RECURSAL. PRECLUSAO CONSUMATIVA.

1. A declaragdo de hipossuficiéncia possui presun¢do relativa de veracidade,
podendo ser afastada por elementos concretos constantes dos autos
indicativos de capacidade financeira da parte.

2. A revogagdo da gratuidade da justica revela-se cabivel quando evidenciada
renda incompativel com o beneficio e ausente comprova¢do atualizada da
alegada insuficiéncia economica.

3. A revisdo da conclusdo adotada pela Corte de origem acerca da capacidade
financeira da parte demanda reexame do conjunto fatico-probatorio,
providéncia inviavel em recurso especial, nos termos da Sumula n° 7/STJ.

4. A insurgéncia alegada somente no agravo interno caracteriza indevida
inovagdo recursal e esta submetida a preclusdo consumativa, ainda que se
trate de matéria de ordem publica.

5. Agravo interno ndo provido.

(Aglnt no AREsp n. 2.243.371/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béoas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 30/6/2026, DJEN de 3/7/2026.)

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. MATERIA CONSTITUCIONAL. COMPETENCIA DO
STF. REEXAME DO CONJUNTO FATICO- PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA N. 7/STJ. INOVACAO RECURSAL.
IMPOSSIBILIDADE. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N.
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282 E 356 DO STF. DECISAO MANTIDA.

1. Razoes de decidir

1. A andalise de violagdo de dispositivos constitucionais é vedada em sede
especial, sob pena de usurpagdo da competéncia atribuida pelo constituinte ao
Supremo Tribunal Federal.

2. O recurso especial ndo comporta exame de questoes que impliquem
revolvimento de elementos fatico-probatorios dos autos (Sumula n. 7/STJ).

3. Incabivel o exame de tese ndo exposta no recurso especial e invocada pela
parte recorrente apenas em momento posterior, pois configura indevida
inovacgdo recursal.

4. Ausente o enfrentamento da matéria pelo acorddo recorrido, inviavel o
conhecimento do recurso especial, por falta de prequestionamento. Incidéncia
das Sumulas n. 282 e 356 do STF.

1I. Dispositivo

5. Agravo interno desprovido.

(Aglnt no AREsp n. 3.119.054/DF, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 30/6/2026, DJEN de 3/7/2026.)

Ademais, a apontada violacdo ao art. 5°, XXXV, da Constitui¢do Federal ¢ alheia a
competéncia desta Corte na via do recurso especial, destinada a uniformizagdo da interpretaciao
da legislacdo federal infraconstitucional (art. 105, III, da Constituicdo Federal), sob pena de
usurpagdo da competéncia do Supremo Tribunal Federal.

De todo modo, ainda que superados tais Obices, ndo se verificaria a alegada
denegacdo de jurisdicdo. O arquivamento de autos constitui ato de natureza administrativo-
cartordria, reversivel mediante simples pedido de desarquivamento, e ndo implica o encerramento
da atividade jurisdicional. Ademais, o proprio acérddo recorrido indicou expressamente ao
agravante a via da ag@o propria para o exercicio de seu alegado direito, caminho que remanesce
aberto independentemente do arquivamento noticiado. Registre-se, por fim, que o recurso
especial ndo comporta pronunciamento de indole consultiva acerca do meio processual adequado
a satisfacdo do crédito, como pretendido no pedido subsidiario.

Estando o acérdao recorrido em harmonia com a orientagdo desta Corte, permanece
higida a incidéncia da Stimula 83/STJ, e a decisdo agravada deve ser mantida por seus proprios
fundamentos, ora reforcados.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no AREsp 3.106.190 / SP

Numero Registro: 2025/0449281-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
08000364519968260100 20250000305694 21706484220248260000 2170648422024826000050000
8000364519968260100

Sesséo Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : PAULO FUMIZO YENDO

ADVOGADO : DEODATO SAHD JUNIOR - SP026335

AGRAVADO : JOSE ALVES DE BRITO FILHO

ADVOGADO : JOSE ALVES DE BRITO FILHO (EM CAUSA PROPRIA) - SP133798

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCAGCAO
DE IMOVEL

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : PAULO FUMIZO YENDO

ADVOGADO : DEODATO SAHD JUNIOR - SP026335

AGRAVADO : JOSE ALVES DE BRITO FILHO

ADVOGADO : JOSE ALVES DE BRITO FILHO (EM CAUSA PROPRIA) - SP133798

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 25/08/2026
a 31/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Documento eletronico VDA59619129 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 01/09/2026 02:36:50
Codigo de Controle do Documento: 97458598-9cea-4e80-88ce-0ff4935972ae



Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 31 de agosto de 2026
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