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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

ProAfR no RECURSO ESPECIAL N° 2206633 - PR (2025/0115123-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

RECORRENTE : THA FENIX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A EM
RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : LUCYANNA JOPPERT LIMA LOPES FATUCHE - PR024484

FELIPE CORDELLA RIBEIRO - PR041289
MATHEUS DEL SENT DE SOUZA - PR101704

RECORRIDO : 7TH AVENUE LIVE & WORK
ADVOGADO : FELIPE REDDIN WERKA - PR042965
EMENTA

PROPOSTA DE AFETACAO NO RECURSO ESPECIAL. RITO DOS RECURSOS
REPETITIVOS. DIREITO EMPRESARIAL. DESPESAS/ DEBITOS/ COTAS
CONDOMINIAIS ANTERIORES AO PEDIDO DE RECUPERACAO JUDICIAL.
CONCURSALIDADE. DEFINICAO.

1. Delimitacdo da controvérsia: definir se as despesas/débitos/cotas
condominiais anteriores a recuperacao judicial sdo considerados créditos
extraconcursais ou concursais, a luz dos artigos 49 e 84 da
Lein® 11.101/2005.

2. Recurso especial afetado ao rito do artigo 1.036 do CPC/2015.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da SEGUNDA SECAO, por unanimidade, afetar o processo ao rito dos
recursos repetitivos (RISTJ, art. 257-C), nos termos do voto do Sr. Ministro Relator, para
delimitar a seguinte questdo controvertida: "definir se as despesas/débitos / cotas
condominiais anteriores a recuperacao judicial sao considerados créditos
extraconcursais ou concursais, a luz dos artigos 49 e 84 da Lei n°® 11.101/2005". Por
unanimidade determinar-se a suspensdo do processamento de todos os processos
pendentes, individuais ou coletivos, que versem sobre a questdo e tramitem no territorio
nacional (art. 1.037, II, do Codigo de Processo Civil), excetuada a concessao de tutelas
provisérias de urgéncia, quando presentes os seus requisitos.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Joao
Otavio de Noronha, Humberto Martins, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Antonio
Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 03 de novembro de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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1. Delimitacdo da controvérsia: definir se as despesas/débitos/cotas
condominiais anteriores a recuperacao judicial sdo considerados créditos
extraconcursais ou concursais, a luz dos artigos 49 e 84 da Lei n® 11.101
/2005.

2. Recurso especial afetado ao rito do artigo 1.036 do CPC/2015.

RELATORIO

Trata-se de proposta de afetacdo de recurso especial para julgamento sob o
rito dos recursos repetitivos (arts. 1.036, § 5°, 1.037 e 1.038 do Coédigo de Processo
Civil de 2015 e 256-E do Regimento Interno do Superior Tribunal de Justica).

Colhe-se dos autos que CONDOMINIO 7TH AVENUE LIVE & WORK ajuizou
execucdo de titulo extrajudicial contra THA FENIX EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A., no valor de R$ 33.911,16 (trinta e trés mil, novecentos e trinta e
um reais e dezesseis centavos).

Noticiado o processamento da recuperacao judicial da executada, o juiz de
primeiro grau entendeu que parte do crédito deveria ser habilitada na recuperacao
judicial, destacando-se da decisao o seguinte trecho:

“(...) 12. No caso dos autos, tem-se que a decisdo que deferiu a
recuperacdo judicial da pessoa juridica devedora foi prolatada em
31/10/2019 e, portanto, os créditos constituidos anteriormente a esta data
Sdo concursais, ja os constituidos posteriormente sdo concursais (sic).

13. Por sua vez, o fato gerador é data de cada qual das parcelas
relativas a conta condominial vencidas e inadimplidas - no caso, meses de
outubro/2016 a marco/2018; julho/2018 a agosto/2021.

14. Portanto, os encargos condominiais vencidos e inadimplidos
nos meses de outubro de 2016 até marco de 2018 de julho de 2018 até
outubro de 2019 sdo concursais, porquanto o fato gerador ocorreu antes do
deferimento da recuperac¢do judicial da pessoa juridica devedora (31/10
/2019).

15. Ja os encargos condominiais vencidos e inadimplidos nos
meses de novembro de 2019 até agosto de 2021, bem como eventuais



parcelas vincendas, sdo extraconcursais, porquanto o fato gerador ocorreu
apoés do deferimento da recuperacdo judicial da pessoa juridica devedora
(em 31/10/19).

16. Ainda quanto aos honordrios de advogado, o fato gerador é a
decisdo que os fixou, em 08/11/2021 (mov. 16.1), portanto sao
extraconcursais.
17.Assim, uma vez estabelecida a natureza dos créditos, tem-se que a
execucdo tera dois tramites distintos, sendo um relativo aos créditos
concursais e outro relativos a créditos extraconcursais.

17. Assim, quanto ao crédito concursal, relativos as
parcelas nos meses de outubro de 2016 até marco de 2018 e de julho
de 2018 até outubro de 2019, por este Juizo somente havera a
liquidacao do valor efetivamente devido e, apos, sera expedida a
certidao de crédito, de modo que cabera ao credor diligenciar a sua
habilitacao junto ao Juizo Universal da Recuperacdao ao fito de
possibilitar o recebimento do valor em execucadao, de modo que serd
pago conforme definicdo contida no Plano de Recuperag¢do judicial, ja
homologado pelo Juizo da 2% Vara de Faléncias e Recuperacgdo Judicial de
Curitiba, observando-se as disposi¢cées constantes da Lei n° 11.101/2005,

notadamente o disposto no art. 49 e o contido no enunciado 51 do FONAJE"
(e-STJ fls. 554/555 - grifou-se)

Contra essa decisao foi interposto agravo de instrumento, o qual foi provido
pela 9% Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Parana, em acérdao assim
ementado:

"Direito Civil. Agravo de Instrumento. Execucdo de Titulo Executivo
Extrajudicial. Encargos Condominiais. Recuperacgdo Judicial.

I Caso em exame

1. Agravo de instrumento interposto de decisdo que reconheceu a natureza
extraconcursal de parte do crédito exequendo, incluindo honordrios
sucumbenciais, em execug¢do de titulo executivo extrajudicial de encargos
condominiais. Decisdo de que encargos condominiais vencidos antes do
deferimento da recuperac¢do judicial sdo concursais, e os vencidos apods,
extraconcursais.

II. Questdo em discussdo

2. Determinar a natureza dos créditos de encargos condominiais diante da
recuperacgdo judicial da devedora.

IIl. Razées de decidir

3. Jurisprudéncia prevalece no sentido de que os encargos
condominiais possuem natureza extraconcursal, aplicando-se por
analogia o art. 84, III, da Lei de Recuperacao de Empresas e
Faléncia.

4. Decisdo recorrida diverge do entendimento majoritdrio desta 9% Camara
Civel no sentido de que os encargos condominiais SGo extraconcursais.

IV. Dispositivo e tese

5. Recurso provido.

Dispositivos relevantes citados: Lei de Recuperacgdo de Empresas, art. 84, III;
Cédigo de Processo Civil, art. 926.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.002.590/ SP, Rel. Min. Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 12/9/2023, DJe de 14/9/2023;
STJ, Agint no AREsp n. 2.433.276/RJ, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de 19/6/2024" (e-STJ {1.80 -
grifou-se)

Sobreveio o recurso especial (e-STJ fls. 88/100), no qual a recorrente,
amparando-se no art. 105, inciso III, alinea "a", da Constituicao Federal, afirma ter
sido violado o artigo 49, caput, da Lei n® 11.101/2005.

Em suas razoes sustenta, em sintese, que parte dos débitos condominiais

detém natureza concursal, pois se referem a periodo anterior ao pedido de
recuperacao judicial, ocorrido em outubro de 2019.



Afirma que o critério para definicdo do crédito € objetivo, pois o artigo 49 da
LREF estabelece um corte temporal que deve ser observado, nao podendo prevalecer o
entendimento acolhido pela Corte de origem, no sentido de que os encargos
condominiais ostentam natureza extraconcursal independente da data de sua
constituicao.

Ressalta que a recuperacao judicial visa a superacdo da crise econdémico-
financeira do devedor, permitindo a manutencdo da empresa, seus empregos e
interesse dos credores.

Menciona o Tema n°® 1051 e o REsp n° 2.002.590/SP em amparo a sua
tese.

Requer que seja reconhecida a submissdo das despesas condominiais ao
plano de recuperacao judicial.

Contrarrazoes as fls. 108/119 (e-STJ).

O recorrido afirma que a contribuicdao condominial € de carater propter rem,
possuindo caracteristicas singulares que garantem primazia no confronto de créditos.

Defende que ndo se sujeitam a habilitacdo no Juizo da Recuperacao
Judicial, tampouco a inclusdao no quadro geral de credores, pois sdao considerados
encargos da massa.

Cita julgados desta Corte que reconheceriam o carater sui generis do crédito
decorrente de taxas condominiais inadimplidas.

Requer que o recurso nao seja conhecido e, caso superada a fase de
conhecimento, nao seja provido.

A Subprocuradoria-Geral da Republica, constatando a presenca dos
requisitos previstos nos artigos 1.036 do CPC/2015 e 256 a 256-X, do RISTJ,
manifestou-se pela afetacdo do recurso ao rito dos recursos representativos da
controvérsia, permitindo uma solucao uniforme para casos idénticos, com a formacao
de um precedente qualificado (e-STJ fls. 139/145).

O Presidente da Comissao Gestora de Precedentes e de Acodes Coletivas,
Ministro Moura Ribeiro, verificando possivel divergéncia entre as Turmas que
compoem a Segunda Secao, entendeu que

"(...) o precedente qualificado acerca dessa questao juridica
contribuira para o fomento da seguranca juridica e para a
diminuicao da litigiosidade sistémica, na medida em que o
posicionamento assente da Corte de Vértice tem o conddo de vincular os
tribunais estaduais e federais, conferindo maiores transparéncia,
previsibilidade e isonomia ao sistema processual vigente" (e-STJ fl. 152).
Considerando, ainda, existir prevencao desta Relatoria em razao da conexao
com o0s recursos especiais vinculados ao Tema n°® 1.051/STJ, determinou a
distribuicao do feito (e-STJ fls. 148/153).

E o relatoério.
VOTO

A questao juridica a ser dirimida resume-se a definir se as despesas/débitos
/cotas condominiais anteriores a recuperacado judicial sdo considerados créditos
extraconcursais ou concursais, a luz dos artigos 49 e 84 da Lei n® 11.101/2005.



A proposta de afetacao do presente feito como recurso repetitivo justifica-se
diante do ntiimero expressivo de processos com fundamento em idéntica questdo de
direito, a evidenciar o carater multitudinario da controvérsia.

Ademais, verifica-se a existéncia de decisdoes conflitantes entre as Turmas
da Secao de Direito Privado.

Com efeito, no julgamento do REsp n° 2.002.590/SP, o ilustre Ministro
Marco Aurélio Bellizze fez um minucioso exame acerca da matéria. Destacou que a
jurisprudéncia edificada no julgamento de processos falimentares foi aplicada
inadvertidamente aos processos de recuperacao judicial, apesar de haver regramento
proprio para cada situacao.

Observou, em sua analise, inexistir um precedente qualificado desta Corte
no qual tenha havido discussdo ampla acerca da definicdo da natureza do crédito
advindo de despesas condominiais inadimplidas por empresa em recuperacao judicial,
motivo pelo qual se propos o enfrentamento da matéria, concluindo que:

"(...)

Desse modo — e por tudo o que se expés até aqui —, a submissao
ou nao a recuperacdo judicial do crédito titularizado pelo
condominio recorrente, advindo de despesas condominiais
inadimplidas pela recuperanda, sera definida com base, unicamente,
no corte temporal estabelecido no art. 49, caput, da Lei n. 11.101
/2005. .

E dizer: os créditos atinentes as despesas condominiais
anteriores ao pedido de recuperacgdo judicial sdo concursais e, como tal,
haverao de ser pagos nos exatos termos definidos no plano de recuperacdo
Jjudicial, aprovado pela assembleia de credores e homologado judicialmente.
A execucgdo individual de crédito concursal eventualmente ajuizada deve ser
suspensa durante o stay period e, uma vez concedida a recuperacdo judicial,
a operar a novagdo da obrigacdo representada no titulo executivo, deve ser
extinta.

Por sua vez, os créditos atinentes as despesas condominiais
posteriores ao pedido de recuperagdo judicial sdo, estes sim, extraconcursais
— ou seja, nao se submetem ao processo recuperacional —, razdo pela qual a
correlata execucgdo individual deve prosseguir normalmente em direcdo a
satisfacdo do direito crediticio titularizado pelo condominio recorrente.

A linha de entendimento que ora se adota, como ndo poderia
deixar de ser, se adequa, detidamente, a tese juridica vinculante firmada
pela Segunda Secdo do Superior Tribunal de Justica no Tema 1.051: 'Para o
fim de submissdo aos efeitos da recuperacdo judicial, considera-se que a
existéncia do crédito é determinada pela data em que ocorreu o seu fato
gerador”.

Naquela ocasido a Terceira Turma, por unanimidade, acompanhou o
Relator. O entendimento entdo adotado foi reafirmado em julgados subsequentes,
ainda que alguns por maioria, podendo-se citar o REsp n° 2.180.450/DF; o REsp n°
2.189.141/RJ; o REsp n°® 2.120.167/DF e o AREsp n° 2.771.989/GO.

Nesse cenario, € possivel afirmar que o entendimento recente da Terceira
Turma se consolidou no sentido de que se a sociedade empresaria estiver em
recuperacao judicial, os débitos condominiais vencidos antes do pedido de
recuperacdo judicial serdo considerados concursais e deverao ser habilitados e pagos
na forma do plano de recuperacao judicial (Tema 1.051). Ja aqueles vencidos apos o
pedido de recuperacao judicial, nado se sujeitardo aos efeitos da recuperacao judicial
(extraconcursais), de modo que podem ser exigidos em execucao individual.

Por outro lado, a egrégia Quarta Turma tem jurisprudéncia firme em

sentido diverso, considerando que "as dividas condominiais, ainda que anteriores ao



pedido de recuperacao judicial, sdo classificadas como créditos extraconcursais, por
estarem abrangidas pelo conceito de despesas necessaria a administracao do ativo.
Nessa linha:

"DIREITO EMPRESARIAL. AGRAVO INTERNO. RECUPERACAO JUDICIAL.
TAXAS DE CONDOMINIO. AGRAVO DESPROVIDO.

I Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo que negou provimento ao agrauvo,
mantendo a decisdo que considerou as taxas de condominio anteriores ao
pedido de recuperacgdo judicial como créditos extraconcursais, ndo sujeitos a
habilitacdo de crédito e a suspensdo das agées e execugoes previstas na Lei
n. 11.101/2005.

II. Questdo em discussdo

2. A questdo em discussdo consiste em saber se as taxas de condominio
anteriores ao pedido de recuperacgdo judicial estdo sujeitas aos termos da
recuperacdo judicial ou se devem ser consideradas como créditos
extraconcursais.

III. Razées de decidir

3. O entendimento consolidado do STJ é de que as dividas condominiais,
ainda que anteriores ao pedido de recuperacdo judicial, sdo classificadas
como créditos extraconcursais, pois se inserem no conceito de "despesas
necessadrias a administracdo do ativo”.

4. A aplicacdo da Stumula n. 83 do STJ foi considerada correta, uma vez que
o acérdao do Tribunal de origem estd em consondancia com o entendimento
dominante do STJ.

1V. Dispositivo e tese

5. Agravo desprovido.

Tese de julgamento: "A jurisprudéncia do STJ afirma que as dividas
condominiais anteriores ao pedido de recuperacao judicial, ainda
que anteriores ao pedido de recuperacao judicial do devedor, sao
classificadas como créditos extraconcursais e nao se sujeitam a
habilitacao de crédito e a suspensdo das acoes e execucoes previstas
na Lein. 11.101/2005".

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 11.101/2005.Jurisprudéncia relevante
citada: STJ, Agint no AREsp 2.433.276/RJ, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 17.6.2024".

(Agint no AREsp n° 2.770.962/GO, relator Ministro Joao Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 23/6/2025 -
grifou-se)

"CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECUPERACAO  JUDICIAL. .= DIVIDA  CONDOMINIAL. NATUREZA
EXTRACONCURSAL DO CREDITO. NAO SUJEICAO AO JUIZO DA
RECUPERACAQO JUDICIAL. DECISAO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA
DO STJ. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
1. "As dividas condominiais, ainda que anteriores ao pedido de
recuperacao judicial do devedor, na classe dos créditos
extraconcursais, em razao de estarem inseridas no conceito de
'despesas necessarias a administracao do ativo, nao se sujeitam a
habilitacao de crédito e a suspensao das acoes e execucoes previstas
na Lei n. 11.101/2005" (AgIint no AREsp 2.433.276/RJ, Relatora
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Quarta Turma, julgado em
17/6/2024, DJe de 19/6/2024).

2. Estando a decisao de acordo com a jurisprudéncia desta Corte, o recurso
especial encontra 6bice na Sumula 83/ STJ.

3. Agravo interno desprovido".

(AgInt no AREsp n. 2.769.179/GO, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 19/5/2025, DJEN de 27/5/2025 - grifou-se)

"RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXECUCAO. TAXA DE CONDOMINIO.
DEVEDORA EM RECUPERACAQO JUDICIAL. NATUREZA EXTRACONCURSAL
DO CREDITO. NAO SUJEICAO AO JUIZO DA RECUPERACAO JUDICIAL.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO. .

1. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, "as dividas condominiais,
ainda que anteriores ao pedido de recuperacao judicial do devedor,



na classe dos créditos extraconcursais, em razao de estarem

inseridas no conceito de 'despesas necessarias a administracao do

ativo’, ndo se sujeitam a habilitacao de crédito e a suspensao das
acoes e execucoes previstas na Lei n. 11.101/2005" (AgInt no AREsp
2.433.276/RJ, Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Quarta

Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de 19/6/2024).

2. Recurso especial provido".

(REsp n°® 2.189.740/SP, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma,

julgado em 28/4 /2025, DJEN de 6/5/2025 - grifou-se)

Nesse contexto, em razdo da multiplicidade de recursos especiais com
fundamento nesta idéntica questdo de direito, a afetacdo do tema ao julgamento de
acordo com o rito dos repetitivos ja seria recomendavel, nos termos do que dispoe o
artigo 1.036 do Cdédigo de Processo Civil.

No caso em analise essa recomendacdo vem acrescida da necessidade de
garantir a seguranca juridica diante da divergéncia instaurada entre as Turmas de
Direito Privado.

Desse modo, propde-se:

a) afetar o presente recurso ao rito do artigo 1.036 do Coédigo de Processo
Civil,

b) delimitar a seguinte questao controvertida: definir se as despesas/débitos
/cotas condominiais anteriores a recuperacdo judicial sdo considerados créditos
extraconcursais ou concursais, a luz dos artigos 49 e 84 da Lei n® 11.101/2005;

c) determinar a suspensdo do processamento de todos os processos
pendentes, individuais ou coletivos, que versem sobre a questdo e tramitem no
territorio nacional (art. 1.037, II, do Codigo de Processo Civil), excetuada a concessao
de tutelas provisorias de urgéncia, quando presentes os seus requisitos;

d) comunicar, com copia da decisao colegiada de afetacao, aos eminentes
Ministros da Segunda Secao do STJ e aos Presidentes dos Tribunais de Justica, e

e) abrir vista ao Ministério Publico para parecer (artigo 256-M do RISTJ).

E o voto.
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Sesséao Virtual de 22/10/2025 a 28/10/2025

Relator
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Secretario
Bel. Dimas Dias Pinto

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas
Condominiais

PROPOSTA DE AFETAGAO

RECORRENTE : THA FENIX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A EM
RECUPERACAO JUDICIAL
ADVOGADOS : LUCYANNA JOPPERT LIMA LOPES FATUCHE - PR024484

FELIPE CORDELLA RIBEIRO - PR041289
MATHEUS DEL SENT DE SOUZA - PR101704

RECORRIDO : 7TH AVENUE LIVE & WORK
ADVOGADO : FELIPE REDDIN WERKA - PR042965
CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdao virtual com término nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A SEGUNDA SECAO, por unanimidade, afetou o processo ao rito dos recursos
repetitivos (RISTJ, art. 257-C), nos termos do voto do Sr. Ministro Relator, para delimitar a
seguinte questdo controvertida: "definir se as despesas/débitos/cotas condominiais
anteriores a recuperacao judicial sdo considerados créditos extraconcursais ou concursais, a
luz dos artigos 49 e 84 da Lei n° 11.101/2005". Por unanimidade determinou-se a
suspensdo do processamento de todos os processos pendentes, individuais ou coletivos,
que versem sobre a questdo e tramitem no territorio nacional (art. 1.037, Il, do Cdédigo de
Processo Civil), excetuada a concessao de tutelas provisérias de urgéncia, quando
presentes 0s seus requisitos.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Jodo Otavio de
Noronha, Humberto Martins, Raul Araudjo, Maria Isabel Gallotti e Antonio Carlos Ferreira
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.
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