@ A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PJER 162 Camara de Direito Privado

AGRAVO DE INSTRUMENTO N. 0037814-36.2026.8.19.0000
ORIGEM: 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DO MEIER

AGRAVANTE: CD LOCADORA E LOGISTICA LTDA. (EM RECUPERACAO
JUDICIAL)

AGRAVADO: CONDOMINIO NOVA AMERICA

RELATOR: DES. CARLOS GUSTAVO DIREITO

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL. COBRANGA DE COTAS CONDOMINIAIS. DECISAO
QUE REJEITOU A EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE ARGUIDA PELO
EXECUTADO. CONTROVERSIA RELATIVA A SUBMISSAO DO
CREDITO EXEQUENDO A RECUPERAGAO JUDICIAL DEFERIDA EM
FAVOR DO EXECUTADO. NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo de instrumento interposto contra a decisdo que, em
sede de execucdo de divida condominial, rejeitou a excecdo de
pré-executividade arguida pela executada, ora agravante.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Proposito recursal circunscrito a submissdo do crédito
exequendo aos efeitos da recuperacdo judicial deferida em favor
da sociedade agravante.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Demanda originaria voltada a execucdo de divida
condominial na cifra histérica de R$ 7.018,16, proveniente do
inadimplemento das cotas condominiais devidas pela agravante
a partir de novembro de 2019.

4. Agravante que distribuiu pedido de recuperacao judicial em
04.11.2020, com a homologacdo do respectivo plano de
soerguimento em 20.03.2024.

5. A Segunda Secdo do E. STJ sedimentou o tema repetitivo n.
1.391, assentando a tese vinculante de que os débitos
condominiais, mesmo anteriores ao pedido de recuperagédo
judicial, sdo créditos extraconcursais, ndo se submetendo ao
Juizo da recuperagéo judicial, podendo ser executados no Juizo
civel competente.

6. Considerando, pois, que o thema decidendum foi objeto de
pacificagdo jurisprudencial, constata-se que a decisdo agravada
goza de solido amparo na tese vinculante firmada pelo E. STJ
guando do julgamento do tema repetitivo n. 1.391, devendo
permanecer imune a reforma.

V. DISPOSITIVO
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7. Negado provimento ao recurso.

Dispositivos relevantes citados: Cédigo Civil, art. 1.345; Lei n.
11.101/2005, art. 49.

Jurisprudéncia relevante citada: Tema 1.391/STJ; REsp n.
2.203.524/RJ, Min. Rel. Ricardo Villas Boas Cueva, Rel. Ac.
Ministro Raul Aradjo, Segunda Secéo, julg. 13.05.2026, STJ;
Agravo de Instrumento n. 0018803-21.2026.8.19.0000, Des.
Rel. Valéria Dacheux Nascimento, julg. 10.06.2026, Sexta
Camara de Direito Privado, TJRJ.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de agravo de instrumento n. 0029196-
05.2026.8.19.0000, em que é agravante CD LOCADORA E LOGISTICA LTDA.
(EM RECUPERACAO JUDICIAL) e ¢é agravado CONDOMINIO NOVA
AMERICA.

Acordam os Desembargadores que compdem a 162 Camara de Direito Privado

do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em julgar o recurso nos termos da
certiddo de julgamento.

RELATORIO

Trata-se de agravo de instrumento interposto por CD LOCADORA E LOGISTICA
LTDA. contra a decisdo interlocutoria que, nos autos da execucdo de titulo extrajudicial
aforada sob o n. 0004694-67.2020.8.19.0208 (fls. 401/402), rejeitou a excecdo de pré-
executividade arguida pela executada, ora agravante. Transcreve-se, in verbis:

Rejeito a excecdo de pre-executividade posta as fls. 343/361, vez que a matéria
arguida ja fora objeto de andlise e rejeicdo nos autos, conforme deciséo proferida
por este juizo as fls. 268/269, insistindo o devedor na mesma tese.

Desta forma, esclare¢a o devedor se houve o pagamento do crédito ora executado,
no juizo de sua recuperacdo judicial, devendo acostar comprovante neste sentido

nos autos, no prazo de 15 dias.

Salvo contrario, prossiga-se com a execucdo, devendo o0 exequente dar

planilha de crédito e promovendo o recolhimento das custas para a avlaiagé
bem penhorado, tudo no prazo subsequente, também de 15 dias.
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Intimem-se.

Opostos embargos de declaracdo as fls. 412/415, estes foram rejeitados pela decisdo
exarada as fls. 453/454:

1) Trata-se de Embargos de Declaracédo em face da decisdo de ID 401, que rejeitou
a exce¢do de pré-executividade, alegando o embargante, executado (ID 412/415)
que a decisdo foi obscura, tendo em vista que ndo observou que o pagamento do
crédito executado nestes autos deve se dar na forma estabelecida no Plano de
Recuperacéo Judicial, homologado em 20/03/2024.

Instado a se manifestar, a Exequente peticionou em ID 442, protestando pelo nédo
acolhimento dos embargos, bem como pela continuidade da execucdo, com a
expedicéo de novo termo de penhora.

Ocorre que néo existe qualquer omisséo, contradi¢cdo ou obscuridade na deciséo
embargada, pretendendo a ré, na verdade, a reforma da sentenca/deciséo, o que
somente pode ser obtido através do recurso préprio. Ressalta-se que a questdo ja
foi enfrentada pela decisdo de ID 268/269 que asseverou que o objeto da presente
execucdo, em se tratando de cotas condominiais vencidas anteriormente ao
deferimento da recuperacdo judicial, tem natureza extraconcursal, considerando a
sua natureza propter rem. Quanto as cotas condominiais vencidas apds o
deferimento da recuperacdo judicial, portanto a partir de dezembro/2020, sua
cobranga deverd ser feita juntamente ao Juizo da Recuperacdo, eis que tem
natureza de encargos da massa.

Isto posto, recebo os embargos, eis que tempestivos, porém os REJEITO.
PRI.

2) Expeca-se novo Termo de Penhora, nos termos da decisdo de ID 282,
observando-se ainda as exigéncias trazidas na Petic&o de ID 448.

Em suas razBes recursais, assevera a agravante que “comunicou o deferimento da
Recuperacao Judicial, bem como ressaltou a competéncia legal e exclusiva do d. juizo
recuperacional para deliberar sobre o patrimdnio da recuperanda. No curso da execugao, a
Agravante apresentou Excecdo de Pre-Executividade, arguindo matérias de ordem publica e
visando a extingdo ou suspensao da execucao, a qual, contudo, néo foi acolhida pelo d. Juizo
de origem, que rejeitou os argumentos deduzidos e determinou o regular prosseguimento do
feito.”

Ressalta que “o crédito sub judice se sujeita aos efeitos da Recuperacdo Judicial do
Grupo MMS, uma vez que foi constituido em momento pretérito ao Pedido de Recuperar3n
Judicia, distribuido em 04/11/2020. N&o obstante, ha de se chamar atencdo desta pSSNA%,
Camara para o fato de que, nos autos da Recuperacéo Judicial, 0 MM. Juizo Recuperaci
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homologou o Plano da Recuperagéo Judicial do Grupo MSS em 20/03/2024, o que implicou,
consequentemente, na novacao de todos os créditos sujeitos ao processo de soerguimento
empresarial, nos exatos termos do art. 59, da Lei n® 11.101/05.”

Observa que “para além da exegese da Lei n° 11.101/05, consiste em entendimento
sedimentado da doutrina e da jurisprudéncia que devem ser extintas as acdes e Execucoes
ajuizadas com base em crédito cuja origem é anterior ao Pedido de Recuperacdo Judicial em
que o Plano de Recuperagdo Judicial foi aprovado e Homologado. Em razdo disso,
consoante cabalmente explanado nos autos de origem, o crédito sub judice se submete ao
referido procedimento recuperacional, eis que constituido antes do Pedido de Recuperacdo
Judicial do Grupo MMS, nos termos do art. 49, caput, da Lei n°®11.101/05.”

Indica que “uma vez constatada a origem anterior do crédito sub judice, a Execucédo
intentado pelo Agravado perdeu seu objeto, haja vista que, a partir da homologacao do
Plano de Recuperacgéo Judicial, os pagamentos deverdo ser realizados na forma do referido
Plano, sob supervisédo do Il. Administrador Judicial, de modo que o feito de origem devera
ser extinto.”

Defende que “corroborando com essa conclusdo, o préprio Administrador Judicial
arrolou o crédito do Condominio na Classe Ill — Quirografario, pelo valor de R$ 17.138,09,
confirmando a natureza concursal do crédito exequendo. Neste sentido, € de rigor a extin¢ao
da Execucdo da origem, ante a expressa previsdo no Plano de Recuperacdo Judicial do
Grupo MMS, nédo trazendo qualquer prejuizo ao aqui Agravado, ja que seu crédito esta
completamente garantido na Recuperacdo Judicial. Nao fosse s@, acaso mantida a r. decisdo
agravada, é certo que este Eg. Tribunal de Justica também chancelara a violagdo frontal ao
art. 35, inc. I, da Lei n° 11.101/05, saber, a soberania das decisdes assembleares 24. E certo,
pois, que cabe ao MM. Juizo Recuperacional, inclusive, somente o controle de legalidade do
Plano de Recuperacdo Judicial — o qual ja foi realizado, visto que houve a homologacédo do
referido Plano e, cabia ao MM. Juizo a quo respeitar o quanto deliberado pela
universalidade de credores e pelo MM. Juizo Recuperacional, devendo suspender os autos
em face da Agravante.”

Pugna, em arremate:

(i) seja ATRIBUIDO EFEITO SUSPENSIVO AO PRESENTE RECURSO, para que
sejam suspensos o0s efeitos das r. decisdes agravadas e seus efeitos dai decorrentes,
sobretudo a imediata determinacéo de suspensdo da Execucdo, eis que, sujeito do
crédito na Recuperagdo Judicial do Grupo MMS, nos termos dos arts. 49 e 59,
ambos da LFRE;

(ii) requer o INTEGRAL PROVIMENTO deste Agravo de Instrumento
reformar a r. decisdo agravada, de modo que a execucdo seja extinta,
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resolucdo do mérito, nos termos dos arts. 485, IV e VI, c/c 330, IlI, do CPC, ante a
sujeicdo do crédito exequendo a Recuperacao Judicial da Agravante e a novagéo
operada pela homologacéo do PRJ (art. 59 da LFRE).

O preparo recursal foi certificado a fl. 21.
Decisdo as fls. 25/28, denegando o efeito suspensivo ao recurso.
Contrarrazdes as fls. 33/44.

E o breve relatério.

VOTO

Cuida-se de agravo de instrumento interposto contra a deciséo que, em sede de
execucao de titulo extrajudicial (fls. 401/402), rejeitou a excecdo de pré-executividade
arguida pela executada, ora agravante.

Compulsando-se o0s autos, constata-se que o feito de origem concerne a
execucdo de divida condominial na cifra histérica de R$ 7.018,16, proveniente do
inadimplemento das cotas condominiais devidas pela agravante a partir de novembro de
2019.

O cerne da controvérsia recursal repousa sobre a submissdo do crédito
exequendo aos efeitos da recuperacdo judicial deferida em favor da sociedade
agravante.

Segundo prescreve o art. 49 da Lei n. 11.101/2005, estdo sujeitos a recuperagédo
judicial todos os créditos existentes na data do pedido, ainda que nao vencidos.

A regra, contudo, deve ser interpretada em harmonia com a natureza e as
especificidades dos debitos condominiais.

Com efeito, a obrigagdo condominial ostenta natureza propter rem, encontrando-
se diretamente atrelada a coisa, de sorte que a defini¢cdo do sujeito passivo dependera da
identificacdo de quem exerce efetivo vinculo real com o imdvel.

Neste sentido, dispbe o art. 1.345 do Codigo Civil que o adquirente de unidade
responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive multas e juros
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moratorios.

Constata-se, nesta linha, que o critério puramente temporal fixado pelo art. 49 da
Lei n. 11.101/2005, ndo oferece solucéo satisfatdria a controvérsia sobre a natureza dos
débitos condominiais ainda que anteriores ao pedido recuperacional.

Tratando-se, pois, de divida que acompanha a coisa, independentemente daquele
que a detém, forgoso concluir que o débito condominial, anterior ou posterior ao pedido
de recuperagdo judicial, permanece alheio aos influxos exercidos pelo processo de
soerguimento empresarial.

Cumpre salientar, a propoésito, que a Segunda Secdo do E. STJ sedimentou o
tema repetitivo n. 1.391, assentando a tese vinculante de que “0s débitos condominiais,
mesmo anteriores ao pedido de recuperacéo judicial, sdo créditos extraconcursais, ndo
se submetendo ao Juizo da recuperacao judicial, podendo ser executados no Juizo civel
competente.” Colaciona-se, a seguir, a respectiva ementa do julgado paradigmatico:

DIREITO CIVIL E EMPRESARIAL. RECURSO ESPECIAL REPETITIVO.
RECUPERA(;AO JUDICIAL. COTAS CONDOMINIAIS. NATUREZA
EXTRACONCURSAL. CASO CONCRETO. ACORDO. RECURSO
DESPROVIDO.

1. A obrigacdo condominial possui natureza propter rem (CC, art. 1.345),
vinculada ao direito de propriedade da unidade integrante de condominio
edilicio, refletindo dever de rateio essencial a preservacgéo e funcionamento
do condominio, o que reforca sua autonomia em face de obrigacGes
mercantis da recuperanda.

2. As despesas condominiais enguadram-se no conceito de despesas
necessarias a administragdo do ativo, com aplicagdo analdgica do art. 84,
Il, da LRF, justificando a classificagdo como créditos extraconcursais,
independentemente do momento de sua constitui¢o.

3. O critério temporal do art. 49, caput, da LRF ndo afasta a
extraconcursalidade de obrigacGes civis propter rem que ndo se submetem
aos efeitos do plano recuperacional.

4. Os créditos extraconcursais de natureza condominial podem ser
executados no juizo civel competente, cabendo ao juizo da recuperagdo
judicial apenas o controle de atos constritivos sobre bens essenciais.

5. A manutencdo do pagamento e da executividade das despesas
condominiais resguarda a administrag@o e conservacao do ativo imobiliario
da recuperanda, evitando transferéncia indevida do 6nus aos demais
conddminos e preservando o valor do proprio bem integrante do patrimdnio.
6. Fixacdo da seguinte tese repetitiva: "Os débitos condominiais, mesmo
anteriores ao pedido de recuperacdo judicial, sdo créditos extraconcursais,
ndo se submetendo ao Juizo da recuperacdo judicial, podendo ser
executados no Juizo civel competente.”

7. Recurso especial desprovido.

(REsp n. 2.203.524/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, relator
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para acérddo Ministro Raul Aradjo, Segunda Secéo, julgado em 13/5/2026,
DJEN de 16/6/2026.)

Considerando, pois, que o thema decidendum foi objeto de pacificagcdo
jurisprudencial, constata-se que a decisdo agravada goza de solido amparo na tese
vinculante firmada pelo E. STJ quando do julgamento do tema repetitivo n. 1.391,
devendo permanecer imune a reforma.

Em corroboracéo, colaciona-se o seguinte aresto desta E. Corte de Justica:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE  TITULO
EXTRAJUDICIAL. COBRANCA DE COTA CONDOMINIAL. DISCUSSAO
ACERCA DA NATUREZA DO CREDITO CONDOMINIAL PACIFICADA
PELA EDICAO DO TEMA 1391 DO STJ: "OS DEBITOS CONDOMINIAIS,
MESMO ANTERIORES AO PEDIDO DE RECUPERACAO JUDICIAL, SAO
CREDITOS EXTRACONCURSAIS, NAO SE SUBMETENDO AO JUIZO DA
RECUPERACAO JUDICIAL, PODENDO SER EXECUTADOS NO JUiZO
CIVEL COMPETENTE." QUANTO A IRRESIGNACAO DO AGRAVANTE
NO QUE TANGE AO LAUDO DE AVALIACAO INDIRETA, TAMPOUCO
PROSPERA. CONSTA DOS AUTOS QUE A FORA REALIZADA APOS
TENTATIVA FRUSTRADA DE ACESSO AO IMOVEL, TENDO O OFICIAL
DE JUSTICA CERTIFICADO QUE NAO FOI LHE FRANQUEADA A
ENTRADA PARA VISTORIA PRESENCIAL. NAO HA NOS AUTOS
QUALQUER PROVA DA OCORRENCIA DE ERRO NA AVALIACAO OU
DOLO DO AVALIADOR, TAMPOUCO APRESENTOU ELEMENTOS
TECNICOS CAPAZES DE DESQUALIFICAR O VALOR APONTADO,
INDICANDO APENAS ANUNCIO DE IMOVEIS QUE ALEGA SER
IDENTICO A VENDA NA MESMA RUA, O QUE NAO E HABIL A
COMPROVAR O REAL VALOR DO BEM EM QUESTAO,
CONSIDERANDO AS PECULIARIDADES QUE CADA IMOVEL POSSUI.
NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO.

(0018803-21.2026.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO. Des(a).
VALERIA DACHEUX NASCIMENTO - Julgamento: 10/06/2026 - SEXTA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 132 CAMARA CIVEL))

Diante do exposto, VOTO no sentido de NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO.
Rio de Janeiro, 25 de agosto de 2026.

CARLOS GUSTAVO DIREITO
DESEMBARGADOR RELATOR
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