Pode!' Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A A VIGESIMA TERCEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

PJER

Agravo de instrumento n° 0056904-30.2026.8.19.0000

Agravante: CONDOMINIO DO CONJUNTO RESIDENCIAL NOSSA SENHORA
DE FATIMA

Agravados: FATIMA CRISTINA SANTOS DA SILVA e CLAUDIONOR
PEREIRA DA SILVA FILHO

Relator: desembargador Alexandre de Carvalho Mesquita

DECISAO

Recorre, tempestivamente, Condominio do Conjunto Residencial Nossa
Senhora de Fatima da decisdo de fls. 269, oriunda da 4* Vara Civel da Regional do Méier
que, em execucdo de titulo extrajudicial ajuizada em face de Fatima Cristina Santos da

Silva e Claudionor Pereira da Silva Filho, indeferiu a penhora do imo6vel dos executados.

Alega o agravante, em resumo, que o quadro fatico delineado nestes autos
evidencia que a hipotese ndo versa sobre inadimplemento episddico, fortuito ou
decorrente de aperto financeiro transitorio, mas que se trata de inadimpléncia cronica e
prolongada, iniciada no ano de 2016 e perpetuada ininterruptamente por mais de uma
década, revelando absoluta recusa dos devedores em honrar obrigacdo basica inerente a
propriedade da unidade residencial. Afirma que quem reside em condominio edilicio
usufrui diariamente de servigos essenciais de limpeza, conservagdo, iluminagao,
seguranca coletiva, manuten¢ao dos equipamentos comuns, agua e gestao predial. Aduz
que ao deixarem de pagar as cotas condominiais ordindrias e extraordinarias por tantos
anos sucessivos, os agravados transferem integralmente sobre os ombros dos demais
vizinhos o custo de manuten¢do da sua propria unidade habitacional. Assevera que o
conceito de devedor contumaz, aplicado rigorosamente aos elementos técnicos da causa,
decorre do prolongado historico de inadimplemento e da auséncia de qualquer iniciativa
eficaz de pagamento ao longo de oito anos de tramitagdo processual. Argumenta que a
garantia da execuc¢ao menos gravosa, albergada no ordenamento adjetivo, ndao pode ser
transmudada em execugdo sem gravame, tampouco em instrumento de blindagem da

inadimpléncia continuada condicionado a localizacdo de patriménio hipotético e mais

Agravo de instrumento n° 0056904-30.2026.8.19.0000 Pagina 1

A Assinad 02/09/2026 15:52:33
ALEXANDRE DE_CARVALHO MESQUITA.1.7530 ngg;:aG?AEr.nDES. ALEXANDRE DE CARVALHO MESQUITA





comodo ao devedor. Arrazoa que a obrigagdo de concorrer para as despesas do
condominio decorre diretamente da propriedade da coisa, revestindo-se de natureza
juridica propter rem, consoante disciplina o art. 1.336, I, do Cddigo Civil. Consigna que
essa natureza real vincula indissociavelmente a unidade imobilidria a satisfacao das
contribui¢cdes condominiais geradas para sua propria conservacao, estabelecendo nexo
direto de responsabilidade patrimonial: o imdvel gera a despesa e o proprio imdvel
responde como garantia natural da divida. Declara que as cotas de condominio constituem
titulo executivo extrajudicial tipico, dotado de certeza, liquidez e exigibilidade (art. 784,
X, do CPC), e pelo inadimplemento de tais obrigagdes, respondem os bens dos executados
(art. 789 do CPC), realizando-se a execugao no interesse do credor (art. 797 do CPC).
Defende que a constrigdo judicial sobre a unidade devedora ndo ostenta qualquer trago de
abusividade ou desproporc¢do, pois trata-se do bem originador do débito executado,
inexistindo incoeréncia em sujeitd-lo aos atos executivos. Diz que a propria Lei n°
8.009/1990 consagra expressamente a penhorabilidade do imovel residencial devedor de
taxas e contribui¢des a ele correlatas. Esclarece que o art. 805 do Codigo de Processo
Civil estabelece que, quando por varios meios o credor puder promover a execucao, o
magistrado mandara que se realize pelo modo menos gravoso ao devedor, mas a menor
onerosidade ndo traduz rentincia a efetividade processual, nem pode ser interpretada de
modo isolado em detrimento dos arts. 789 e 797 do CPC, os quais consagram a
responsabilidade patrimonial universal e a diretriz fundamental de que a execugao tramita
no precipuo interesse do credor. Justifica que o principio da menor onerosidade pressupde
a coexisténcia de dois ou mais meios executivos igualmente eficazes e prontamente
disponiveis para a satisfagdo do mesmo crédito, ndo autorizando o Poder Judicidrio a
paralisar a marcha executiva ou afastar a constricdo do bem legalmente sujeito a execucao
na vaga expectativa de que surjam bens mais convenientes ao devedor. Menciona que o
paragrafo tnico do art. 805 do CPC estabelece expressamente a regra de distribui¢cdo do
onus processual. Pondera que incumbe ao devedor que invoca a menor onerosidade
indicar de forma concreta, objetiva e documentalmente comprovada o meio alternativo
menos gravoso e igualmente capaz de saldar o crédito exequendo. Pretexta que, no
presente caso, os executados ndo apresentaram qualquer bem livre e desonerado a penhora
nem apontaram numerdrio suficiente para quitar o débito acumulado. Salienta que a
decisdo interlocutoria indeferiu o requerimento de penhora da unidade residencial
adotando por premissa a decisdo de 18/01/2024 (ID 208), que tachou o pedido de

constri¢do imobilidria como "precoce" e considerou a pesquisa bancaria via SISBAJUD
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como a primeira medida constritiva formalizada nos autos (ID 269). Sustenta que essa
conclusdo encerra manifesta contradi¢ao com a realidade documental do processo, pois a
acdo de execucao foi ajuizada em 20/02/2018 e a decisdao hostilizada foi lavrada em
13/08/2026, perfazendo mais de oito anos e seis meses de tramitacdo sem que o
condominio tenha obtido um tnico centavo de seu crédito. Cita jurisprudéncia a seu favor.

Pede a reforma da decisdo (fls. 02/21).

E o relatorio.

1. Dispde o art. 995, paragrafo unico do CPC que “a eficacia da decisdo
recorrida podera ser suspensa por decisdo do relator, se da imediata producdao de seus
efeitos houver risco de dano grave, de dificil ou impossivel reparacao, e ficar demonstrada

a probabilidade de provimento do recurso”.

2. Ja o art. 1.019, I do CPC, ao tratar especificamente do agravo de
instrumento, prevé que o relator podera atribuir efeito suspensivo ao recurso, nestes

termos:

“Art. 1.019. Recebido o agravo de instrumento no tribunal e distribuido
imediatamente, se ndo for o caso de aplicagdo do art. 932, incisos IIl e
IV, o relator, no prazo de 5 (cinco) dias:

I - podera atribuir efeito suspensivo ao recurso ou deferir, em
antecipacao de tutela, total ou parcialmente, a pretensdo recursal,
comunicando ao juiz sua decisdo;”

3. Na espécie, de fato se verifica, a partir de um exame meramente
preliminar dos elementos de prova acostados aos autos, a probabilidade de provimento

do recurso.

4. Isso ocorre pelo fato da natureza da divida aqui discutida, pois, como se
sabe, de acordo com o cansativo entendimento do STJ, a divida decorrente de cotas
condominiais ostenta natureza propter rem, constituindo exce¢do legal a
impenhorabilidade do bem de familia, nos termos do art. 3°, IV, da Lei n. 8.009/1990.
Confiram-se, apenas a titulo de ilustragao, o resultado dos AREsp n. 2.971.401/RJ, relator
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Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 16/3/2026, Aglnt
nos EDcl no REsp n. 1.858.396/PR, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
Jjulgado em 14/9/2020, DJe de 17/9/2020; Agint no REsp n. 1.851.742/PR, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 29/6/2020, DJe de 1/7/2020,; REsp
n. 1.683.419/RJ, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
20/2/2020, DJe de 26/2/2020; e REsp n. 1.672.508/SP, relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 25/6/2019, DJe de 1/8/2019.

5. Apesar disso, ndo vislumbrei a existéncia de risco de dano grave, de
dificil ou impossivel reparagdo, uma vez que nao hé nos autos noticia de que os agravados

estejam alienando o imdvel, razdo pela qual o segundo requisito legal ndo esta satisfeito.

6. Sendo assim, indefiro o requerimento de antecipacio dos efeitos da

tutela recursal.

7. Oficie-se com urgéncia ao juizo a quo para ciéncia da presente decisao,

dispensando as informacdes.

7. Intimem-se os agravados para, querendo, apresentarem contrarrazdes.

8. Cumpridos os itens acima, voltem conclusos.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital

Alexandre de Carvalho Mesquita

Relator
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