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Décima Quinta Camara de Direito Privado

Agravo de Instrumento n°® 0022294-36.2026.8.19.0000

Agravante: CONDOMINIO ARENA PARK
Agravado: ARENA PARK EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
Relator: Desembargador Alexandre Scisinio

EMENTA: DIREITO EMPRESARIAL E PROCESSUAL
CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE
COTAS CONDOMINIAIS. RECUPERACAO JUDICIAL.
NATUREZA EXTRACONCURSAL DOS CREDITOS.
RECURSO PROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Agravo de instrumento interposto contra decisdo que
determinou a readequacido da planilha de débito em
execucado de cotas condominiais, limitando a execucéo
aos créditos extraconcursais e condicionando o
prosseguimento a apresentagao de certidao de 6nus reais
do imovel.

2. O agravante sustenta que todas as cotas condominiais
possuem natureza extraconcursal, independentemente da
data de constituicdo, e que nao se submetem ao plano de
recuperacao judicial, pleiteando o prosseguimento da
execugao quanto a integralidade do crédito.

3. Decisao monocratica determinou o sobrestamento do
feito até o julgamento do Tema 1.391 pelo Superior
Tribunal de Justica.

4. Ap6s o julgamento do Tema 1.391 pelo Superior
Tribunal de Justica, o agravante requereu o
prosseguimento do feito.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questao em discussao consiste em saber se as cotas
condominiais anteriores ao pedido de recuperacao judicial
possuem natureza extraconcursal e podem ser
executadas no juizo civel, independentemente de
submissao ao plano de recuperagao judicial.
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ll. RAZOES DE DECIDIR

6. O Superior Tribunal de Justica, ao julgar o Tema
Repetitivo n° 1.391, fixou a tese de que os débitos
condominiais, mesmo anteriores ao pedido de
recuperacao judicial, sdo créditos extraconcursais e nao
se submetem ao juizo da recuperagao judicial.

7. A obrigagcao condominial possui natureza propter rem,
vinculada ao direito de propriedade da unidade imobiliaria,
e as despesas condominiais sao indispensaveis a
conservagao e administracdo do ativo imobiliario.

8. O critério temporal previsto no art. 49 da Lei n°
11.101/2005 n&o se aplica as cotas condominiais,
afastando sua submissdo ao plano de recuperacao
judicial e a novagao do art. 59 da mesma lei.

9. A execugao das cotas condominiais pode prosseguir no
juizo civel competente, ressalvada a competéncia do juizo
da recuperagao judicial para eventual controle de atos
constritivos sobre bens essenciais ao soerguimento da
recuperanda.

IV. DISPOSITIVO E TESE

10. Recurso provido para reconhecer a natureza
extraconcursal da integralidade das cotas condominiais
objeto da execucdo e determinar o prosseguimento do
feito executivo quanto a totalidade do crédito exequendo,
observada a competéncia do juizo da recuperagao judicial
para controle de atos constritivos sobre bens essenciais.

Tese de julgamento: "1. As cotas condominiais, ainda que
constituidas antes do pedido de recuperagédo judicial,
possuem natureza extraconcursal e ndo se submetem ao
plano de recuperagédo judicial. 2. A execucdo desses
créditos pode prosseguir no juizo civel competente,
ressalvada a competéncia do juizo da recuperagao judicial
para eventual controle de atos constritivos sobre bens
essenciais ao soerguimento da recuperanda.”
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Dispositivos relevantes citados: CC, art. 1.345; Lei n°
11.101/2005, arts. 49, 59, 84, Il

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Tema Repetitivo n°
1.391.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos este Agravo de Instrumento de n°
0022294-36.2026.8.19.0000, em que sao partes as acima indicadas, ACORDAM
os Desembargadores que compdéem a Décima Quinta Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em julgar o presente recurso,
nos termos da certiddo de julgamento lavrada pela Secretaria deste Orgdo
Julgador.

RELATORIO

Trata-se de Agravo de Instrumento interposto por CONDOMINIO
ARENA PARK, guerreando decisdo proferida pelo Juizo da 22 Vara Civel da
Regional do Meier, que, na agao de cobranca de cota condominial em fase de
execucao de n° 0023613-17.2014.8.19.0208, determinou a readequagao da
planilha de débito, conforme dispositivo que se segue:

“(...) Isto Posto, determino que a credora READEQUE em
parte sua PLANILHA de ID 228/230, nos termos da
presente decisdo, considerando a existéncia de créditos
concursais e EXTRACONCURSAIS, prosseguindo-se
neste Juizo apenas com a execugao destes ultimos.

Sem prejuizo, para a regular analise do requerimento de
penhora, venha CERTIDAO DE ONUS REAIS atualizada
do imovel, no prazo de 15 dias.”

O agravante alega, em sintese, que a decisdo impds indevida
limitagdo ao crédito exequendo, contrariando a natureza juridica das cotas
condominiais e a jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica, que
reconhece o carater extraconcursal desses créditos, independentemente da data
de constituicdo, em razdo de sua essencialidade a preservagdo do condominio.
Sustenta, ainda, que a sentenca recorrida violou o art. 84, lll, da Lei 11.101/2005,
ao sujeitar as cotas condominiais ao plano de recuperacéo judicial, e que, com o
encerramento do procedimento recuperacional, ndo ha ébice ao prosseguimento
da execucao individual.
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Pleiteia a concessdo do efeito suspensivo e, ao final, a reforma
integral da decisdo agravada, para que seja reconhecida a natureza
extraconcursal das cotas condominiais, determinando-se o prosseguimento da
execugao em relagdo a totalidade do crédito exequendo.

Decisdo monocratica determinando o sobrestamento do feito até o
julgamento do Tema 1.391 pelo STJ (evento 000017).

Peticdo do Agravante noticiando o julgamento do aludido Tema no
indice 000025.

Contrarrazbes da parte recorrida prestigiando o decisum hostilizado
no indexador 000035.

E o relatorio.
VOTO

Preenchidos os pressupostos legais de admissibilidade, conhego do
recurso.

A controvérsia esta diretamente relacionada a definicao da natureza
juridica dos créditos condominiais anteriores ao pedido de recuperacgao judicial.

Inicialmente, registre-se que, quando da interposicao do presente
recurso, a matéria encontrava-se submetida ao rito dos recursos repetitivos
perante o Superior Tribunal de Justiga, circunstancia que justificou o
sobrestamento do feito.

Contudo, sobreveio o julgamento do Tema Repetitivo n® 1.391,
oportunidade em que a Segunda Secao do Superior Tribunal de Justica fixou a
seguinte tese:

“Os débitos condominiais, mesmo anteriores ao
pedido de recuperagdo judicial, séao créditos
extraconcursais, ndao se submetendo ao Juizo da
recuperagdo judicial, podendo ser executados no
Juizo civel competente.”

A orientagdo vinculante firmada pelo Superior Tribunal de Justica
assentou que a obrigacdo condominial possui natureza propter rem, estando
diretamente vinculada ao direito de propriedade da unidade imobiliaria, na forma
do art. 1.345 do Cddigo Civil. Reconheceu-se, ainda, que as despesas
condominiais constituem encargos indispensaveis a conservagao e administragao
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do ativo imobiliario, justificando seu enquadramento como créditos
extraconcursais, independentemente do momento de sua constituigao.

Assim, restou superado o entendimento segundo o qual o critério
temporal previsto no art. 49 da Lei n°® 11.101/2005 seria suficiente para sujeitar as
cotas condominiais anteriores ao pedido recuperacional ao plano de recuperagao
judicial. Ao contrario, o STJ reconheceu que a natureza propter rem da obrigagéo
afasta a submissdao dessas verbas aos efeitos recuperacionais e a novagao
prevista no art. 59 da Lei n°® 11.101/2005.

Por conseguinte, ndo prospera a alegagdo deduzida nas
contrarrazdes de que os créditos objeto da execugdo seriam concursais e
estariam sujeitos ao plano homologado, tampouco a tese de que o
prosseguimento da execugao violaria a isonomia entre credores. Isso porque a
propria tese repetitiva reconheceu que tais créditos nao integram o concurso de
credores da recuperacao judicial.

Cumpre apenas ressalvar que a jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica preserva a competéncia do juizo da recuperacéao judicial para eventual
controle de medidas constritivas que possam atingir bens essenciais ao processo
de soerguimento empresarial. Tal circunstancia, entretanto, ndo impede o regular
processamento da execugao perante o juizo civel competente.

Dessa forma, impde-se a reforma da decisdo agravada para
reconhecer a natureza extraconcursal da totalidade dos créditos condominiais
executados, ainda que constituidos anteriormente ao pedido de recuperacao
judicial, autorizando o prosseguimento da execug¢dao quanto a integralidade do
débito.

Ante o exposto, VOTO no sentido de DAR PROVIMENTO ao
recurso, para reformar a decisdo agravada e reconhecer a natureza
extraconcursal da integralidade das cotas condominiais objeto da execucéo,
determinando o prosseguimento do feito executivo em relagédo a todo o crédito
exequendo, observada apenas a competéncia do Juizo da Recuperacao Judicial
para eventual controle de atos constritivos incidentes sobre bens considerados
essenciais ao soerguimento da recuperanda.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador ALEXANDRE SCISINIO
Relator
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