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JUizo DA 22 VARA CIVEL

COMARCA DE CABO FRIO

ACORDAO

EMENTA: DIREITO CIVIL, EMPRESARIAL E
PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIiVEL. ACAO
DE COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS.
INCORPORADORA EM RECUPERAGAO JUDICIAL.
IMISSAO DOS ADQUIRENTES NA POSSE.
CIENCIA INEQUIVOCA DO CONDOMINIO.
ILEGITIMIDADE DA PROMITENTE VENDEDORA
QUANTO AS COTAS POSTERIORES. TEMA 886
DO STJ. NATUREZA EXTRACONCURSAL DOS
DEBITOS CONDOMINIAIS. TEMA 1.391 DO STJ.
PARCIAL PROVIMENTO.

. CASO EM EXAME

1. Apelacdo civel contra sentenga que julgou
procedente acido de cobranga de cotas condominiais e
condenou solidariamente os réus ao pagamento das
contribui¢cdes vencidas entre fevereiro de 2016 e julho
de 2018, relativas a unidade imobiliaria, além das
parcelas vencidas no curso da demanda e dos
encargos legais. A incorporadora sustenta sua
ilegitimidade passiva quanto as cotas posteriores a
imissdo dos adquirentes na posse e a natureza
concursal dos créditos condominiais, em razdo de sua
recuperacao judicial.

2. Fato relevante. A imissdao do adquirente na
posse da unidade ocorreu em agosto de 2018. O
condominio tinha ciéncia inequivoca da transacgao. A
acao de cobranca foi ajuizada em margo de 2019. No
curso do processamento da apelacdo, o recurso foi
sobrestado em razéo da afetacdo do Tema 1.391 do
STJ, destinado a definicdo da natureza concursal ou
extraconcursal das cotas condominiais anteriores ao
pedido de recuperacao judicial.
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3. As decisdes supervenientes. O condominio
interpds agravos internos contra as decisbes
monocraticas de sobrestamento. Em 17.06.2026, foi
publicado o acordao paradigma relativo ao Tema
1.391 do STJ, permitindo o prosseguimento do
julgamento da apelagdo e tornando prejudicados os
agravos internos.
Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
4. Ha duas questbes em discussao: (i) saber se a
incorporadora possui legitimidade para responder
pelas cotas condominiais posteriores a imissao dos
adquirentes na posse da unidade, diante da ciéncia
inequivoca do condominio acerca da transacéo; e (ii)
saber se os creditos relativos as cotas condominiais
anteriores ao pedido de recuperagéo judicial possuem
natureza concursal ou extraconcursal e se podem ser
cobrados e executados no juizo civel competente.
lll. RAZOES DE DECIDIR
5. A responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais decorre da relagao juridica
material com o imével. O registro do compromisso de
compra e venda nao constitui elemento determinante
para a definicdo do responsavel pela obrigagao.
6. Conforme a tese firmada no Tema 886 do STJ,
comprovadas a imissdo do promissario comprador na
posse e a ciéncia inequivoca do condominio acerca
da transacéo, afasta-se a legitimidade passiva do
promitente vendedor para responder pelas despesas
condominiais relativas ao periodo em que a posse foi
exercida pelo adquirente.
7. No caso, a imissdo na posse esta demonstrada
por termo juntado aos autos. A ciéncia inequivoca do
condominio também ficou comprovada. A proépria
planilha de cobranca relativa ao periodo de fevereiro
de 2016 a julho de 2018 identifica o adquirente como
responsavel pela unidade. O condominio também
requereu posteriormente a exclusdo de um dos
adquirentes apds tomar conhecimento da cessao do
imével a terceiros.
8. A incorporadora nao responde, portanto, pelas
cotas condominiais vencidas apos julho de 2018. A
sentenga deve ser reformada nesse ponto, pois
estendeu a condenacgao as parcelas vencidas durante
0 processo, apesar da transferéncia da posse e da
ciéncia inequivoca do condominio.
9. A recuperacdo judicial da incorporadora nagf’ ""‘x
determina a submissdo dos débitos condominiais & f l
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juizo recuperacional. O STJ, no julgamento do Tema
1.391, firmou entendimento de que os débitos
condominiais possuem natureza extraconcursal
mesmo quando anteriores ao pedido de recuperagao
judicial.
10.  Os créditos condominiais objeto da condenacéao
mantida ndo se submetem aos efeitos da recuperagao
judicial. Podem, por isso, ser cobrados e executados
perante o juizo civel competente.
11. O julgamento do mérito da apelagdo, apos a
publicagcdo do acérdéo paradigma do Tema 1.391 do
STJ, torna prejudicados o0s agravos internos
interpostos contra as decisdes que determinaram e
mantiveram o sobrestamento do recurso.
IV. DISPOSITIVO E TESE
12.  Agravos internos prejudicados. Apelagao civel
conhecida e parcialmente provida para afastar a
condenacdo da incorporadora ao pagamento das
cotas condominiais vencidas apos julho de 2018,
mantida a competéncia do juizo de origem para a
cobranca e execucao das cotas anteriores.
Tese de julgamento: “1. Comprovadas a imissdo do
promissario comprador na posse do imovel e a ciéncia
inequivoca do condominio acerca da transagé&o,
afasta-se a legitimidade passiva do promitente
vendedor para responder pelas cotas condominiais
relativas ao periodo posterior a transferéncia da
posse, nos termos do Tema 886 do STJ. 2. Os débitos
condominiais possuem natureza extraconcursal, ainda
que anteriores ao pedido de recuperagéo judicial, e
ndo se submetem ao juizo recuperacional, podendo
ser cobrados e executados no juizo civel competente,
conforme o Tema 1.391 do STJ.”

Dispositivos relevantes citados: Lei n°® 11.101/2005.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Tema Repetitivo
886; STJ, Tema Repetitivo 1.391, REsp n°
2.203.524/RJ, acordao publicado em 17.06.2026.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
0004273-23.2019.8.19.0011 em que é apelante INCORPORADORA PINHEIRO
PEREIRA 12 LTDA EM RECUPERACAO JUDICIAL e apelado CONDOMINIO
MEDITERRANEO RESIDENZA.
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A CORDA M os Desembargadores que compdem a Segunda
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
nos termos da Certiddo de julgamento.

Rio de Janeiro, data da assinatura digital.
Helda Lima Meireles
Desembargadora Relatora
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RELATORIO

Trata-se de agédo de cobranga de cotas condominiais ajuizada por
Condominio Mediterraneo Residenza em face de Incorporadora Pinheiro Pereira
12 Ltda. — em recuperacao judicial, bem como de José Luiz de Souza, Fernando
Rodrigo da Silva e Thiene Silva dos Santos, visando a cobranga de cotas
condominiais vencidas entre fevereiro de 2016 e julho de 2018, relativas a
unidade apartamento 502, bloco 02, acrescidas das parcelas vincendas no curso
da demanda. Sobreveio sentengca de procedéncia, posteriormente integrada por
decisdo em embargos de declaragéo, que condenou os réus, solidariamente, ao
pagamento das contribuicdes condominiais vencidas e vincendas, acrescidas
dos encargos legais. Inconformada, a incorporadora interpds recurso de
apelacao, sustentando, em sintese, sua ilegitimidade passiva para responder
pelas cotas posteriores a imissdo dos adquirentes na posse do imovel e a
natureza concursal do crédito, defendendo sua submissdo aos efeitos da
recuperacao judicial. Apresentadas contrarrazdes, os autos foram remetidos a
esta Corte.

No curso do julgamento da apelagao, esta Relatoria determinou a
intimacao das partes para que se manifestassem acerca da afetacdo, pelo
Superior Tribunal de Justica, do Tema Repetitivo n° 1.391, destinado a definir a
natureza concursal ou extraconcursal das cotas condominiais anteriores ao
pedido de recuperacgao judicial, diante da determinagcéo de suspensao nacional
dos processos que versassem sobre a matéria (fls. 677).

Em atendimento ao despacho, a incorporadora requereu a
suspensdo do processo, sustentando que a controvérsia relativa a natureza dos
creéditos condominiais encontrava-se submetida ao rito dos recursos repetitivos,
com determinacdo de sobrestamento nacional dos feitos (fls. 681).

Sobreveio decisdo monocratica determinando o sobrestamento
integral da apelagdo até o julgamento definitivo do Recurso Especial n°
2.203.524/RJ, por entender que a definicdo da natureza concursal ou
extraconcursal do crédito influenciaria diretamente o mérito recursal, sem
prejuizo do exame futuro da alegagao de ilegitimidade passiva da incorporadora
(fls. 686).

Irresignado, o condominio autor interpds agravo interno,
sustentando que nem todas as questdes devolvidas pela apelagdo estariam
abrangidas pelo Tema Repetitivo n° 1.391, requerendo o prosseguimento do
julgamento da apelagéo ou, subsidiariamente, o julgamento imediato da matéria
relativa a alegada ilegitimidade passiva da incorporadora, com manutencido do
sobrestamento apenas quanto a discussado acerca da natureza do crédito (fls.

647). PP
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Posteriormente, apds a proclamacgéo do resultado do julgamento do
Tema n° 1.391 pelo Superior Tribunal de Justica, esta Relatoria determinou nova
intimac&o das partes para manifestacado acerca da tese firmada (fls. 677).

Em manifestacdo, a incorporadora requereu a manutencdo do
sobrestamento, sustentando que o acoérdao paradigma ainda ndo havia sido
publicado nem transitado em julgado, razdo pela qual permanecia higida a
determinacao de suspensao dos processos afetados ao tema repetitivo (fls. 681).

Sobreveio nova decisdo monocratica mantendo o sobrestamento
do recurso, ao fundamento de que a mera proclamagdo do resultado do
julgamento do Tema n° 1.391 nao afastava a incidéncia dos arts. 1.037, Il, e
1.040 do Cadigo de Processo Civil, sendo necessaria a publicagdo do acérdao
paradigma para o regular prosseguimento do feito (fls. 686).

Novamente inconformado, o condominio interpés agravo interno,
sustentando que o prosseguimento da apelagdo ndo dependeria da publicagcao
do acordao paradigma e requerendo a reforma da decisdo monocratica (fls. 692).

Em contrarrazées, a incorporadora reiterou a necessidade de
manutencdo do sobrestamento até a publicacdo e estabilizacdo do acordao
paradigma do Tema n° 1.391, pugnando pelo desprovimento do agravo interno
(fls. 755).

Em 17.06.2026, houve a publicagdo de acérddo paradigma no
Tema 1391 do STJ.

E o relatorio.
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VOTO

Presentes o0s pressupostos intrinsecos e extrinsecos de
admissibilidade, conhego do recurso de apelagdo. A resolugédo de seu merito
tornara prejudicados o0s agravos interpostos contra as decisbes de
sobrestamento do recurso, as quais se fundaram na afetagdo da matéria ao
regime dos recursos repetitivos.

Trata-se de apelacao civel interposta por Incorporadora Pinheiro
Pereira 12 Ltda. — em recuperacgao judicial contra sentengca que, em acao de
cobranga de cotas condominiais ajuizada pelo Condominio Mediterraneo
Residenza, julgou procedentes os pedidos, condenando os réus, solidariamente,
ao pagamento das contribui¢des condominiais vencidas entre fevereiro de 2016
e julho de 2018, relativas ao apartamento 502, bloco 02, bem como das parcelas
vincendas no curso da demanda, acrescidas dos encargos legais.

Em suas razdes recursais, a incorporadora sustenta sua
ilegitimidade passiva para responder pelas cotas condominiais posteriores a
imissdo dos adquirentes na posse da unidade, bem como a natureza concursal
do crédito discutido, defendendo sua submissao aos efeitos da recuperacao
judicial.

No curso do processamento da apelacao, diante da afetacdo do
Tema Repetitivo n° 1.391 pelo Superior Tribunal de Justica, destinado a
definicAo da natureza concursal ou extraconcursal das cotas condominiais
anteriores ao pedido de recuperacéao judicial, determinou-se o sobrestamento do
recurso até o julgamento do paradigma. Contra as decisdes monocraticas que
determinaram e posteriormente mantiveram a suspensdo, o condominio autor
interpds agravos internos, sustentando, em sintese, que a controvérsia relativa a
legitimidade passiva da incorporadora ndo se encontrava abrangida pelo tema
repetivo e que o prosseguimento do julgamento, posteriormente, né&o
dependeria do transito em julgado do acérdao paradigma.

Sobreveio, em 17/06/2026, a publicacdo do acérdao paradigma
relativo ao Tema Repetitivo n°® 1.391 do Superior Tribunal de Justica.

A luz do principio devolutivo, consigno serem estas as questdes
submetidas a esta Corte: (ii) verificar se a incorporadora possui legitimidade para
responder pelas cotas condominiais relativas ao periodo posterior a alegada
imissao dos adquirentes na posse da unidade imobiliaria; e (iii) definir, a luz da
tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica no Tema Repetitivo n°® 1.391, a
natureza concursal ou extraconcursal dos créditos condominiais objeto da
demanda e as consequéncias dai decorrentes para a condenagao imposta a
incorporadora. ,f:; Ly N
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Quanto ao primeiro ponto, a incorporadora afirma que nao pode ser
responsabilizada pela integralidade do valor cobrado (cotas vencidas entre
fevereiro de 2016 e julho de 2018, além das vencidas apds a propositura da
agao), uma vez que o adquirente da unidade teria sido imitido na posse em
agosto de 2018.

A deciséo recorrida condenou a incorporadora ao pagamento de
todas as cotas condominiais vencidas ao longo da demanda, proposta em margo
de 2019.

Com efeito, a jurisprudéncia vinculante do STJ assentou que a
responsabilidade pelas cotas condominiais esta relacionada ao vinculo material
com a coisa, de maneira que, ainda que o compromisso de compra e venda néo
esteja registrado, a responsabilidade do adquirente pelas despesas condominiais
decorre de sua relagdo material com o imdvel, caracterizada pela imissdo na
posse e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transagao:

Tema n° 886. a) O que define a responsabilidade pelo
pagamento das obrigacdes condominiais ndo é o registro
do compromisso de venda e compra, mas a relagao
juridica material com o imével, representada pela
imissao na posse pelo promissario comprador e pela
ciéncia inequivoca do Condominio acerca da
transacao;

b) Havendo compromisso de compra e venda nao levado a
registro, a responsabilidade pelas despesas de condominio
pode recair tanto sobre o promitente vendedor quanto
sobre o0 promissario comprador, dependendo das
circunstadncias de cada caso concreto; c) Se restar
comprovado: (i) que o promissario comprador imitira-se na
posse; e (i) o Condominio teve ciéncia inequivoca da
transacao, afasta-se a legitimidade passiva do promitente
vendedor para responder por despesas condominiais
relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo
promissario comprador. (grifei)

No caso dos autos, ficou demonstrada ndo apenas a imissdo na
posse (termo de fls. 259), mas também a ciéncia inequivoca do condominio
acerca da transacao, bastando verificar que a planilha de fls. 70, a qual se limita
ao periodo de fevereiro de 2016 a julho de 2018, contém o nome do Sr. José
Luiz de Souza, que ¢é corréu na demanda. O condominio requereu,
posteriormente a exclusao do Sr. José Luiz, eis que também tomou ciéncia da
cessao a terceiros (fls. 197).
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Nesse aspecto, merece provimento o recurso para fins de
afastamento da condenacdo do réu ao pagamento das cotas condominiais
vencidas apés julho de 2018.

Por outro lado, decidiu o STJ, também em sede de repetitivo, que
os débitos de condominio, ainda que anteriores ao pedido de recuperagao
judicial, tém natureza extraconcursal e ndo se submetem ao regime previsto pela
Lein®11.101/2005:

Tema n° 1.391. Os débitos condominiais, mesmo
anteriores ao pedido de recuperacao judicial, sdo créditos
extraconcursais, nao se submetendo ao Juizo da
recuperacao judicial, podendo ser executados no Juizo
civel competente.

Portanto, o débito cobrado nao esta sujeito a recuperacgao judicial,
podendo ser objeto de execugao no juizo de origem.

Ante o exposto, VOTO NO SENTIDO DE DAR PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO, para afastar a condenacao do réu ao pagamento
das cotas condominiais vencidas apds julho de 2018, mantida a competéncia do
juizo de origem para a cobranga e execugao das cotas anteriores, FICANDO
PREJUDICADOS OS AGRAVOS INTERNOS.

Rio de Janeiro, data da assinatura digital
HELDA LIMA MEIRELES

Desembargadora Relatora
MS
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