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Agravo de Instrumento-Cv N°©1.0000.25.372067-6/001

EMENTA: AGRAVO DEINSTRUMENTO -ACAO DECANCELAMENTO DE
COBRANGCA C/C REPARAGCAO DE DANOS - DIVIDAS CONDOMINIAIS -
NATUREZA PROPTER REM - SUSPENSAO DE COBRANGCA - DIVIDA
PRESCRITA - CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITO. - Os encargos
condominiais acompanham aunidade imobilidria por possuirem natureza
propterrem .- A transferénciada propriedade ndo afasta do adquirente a
obrigacdo de adimplircom os encargos relacionados ao imo6vel,aindaque
se discutam débitos que precederam a aquisi¢cdo.-A prescricdo impede a
cobranc¢a judicial de débito cujo alcance do prazo prescricionaltenha se
consolidado, mas ndo reflete no direito subjetivo de adimplemento da
divida. — E impertinente que se determine liminarmente a emissédo de
Certiddao Negativa de débito em acdo de cancelamento de cobranga em

que ainda pende dilagdo probatéria.

AGRAVO DE INSTRUMENTO-CV N° 1.0000.25.372067-6/001 - COMARCA DE CONTAGEM - AGRAVANTE(S):
CONDOMINIO RESIDENCIAL BOSQUE DO INGA -AGRAVADO(A)(S): CRISTIANE SOARES CUNHA

Vistos etc., acorda, em Turma, a 1028 CAMARA CIVEL do

Tribunalde Justica do Estado de Minas G erais, na conformidade da ata

dos julgamentos, em DAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. CAVALCANTE MOTTA
RELATOR
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DES. CAVALCANTE MOTTA (RELATOR)

vorTro

Trata-se de Agravo de Instrum ento interposto por
CONDOMINIO RESIDENCIAL BOSQUE DO INGA, contrar. decisédo
(ordem 28), proferida pelo MM . Juiz de Direito da 22 Vara Civel da
Comarca de Contagem , Pedro Camara Raposo-Lopes, que nos autos
da “Agdo de Cancelamento de Cobranca Indevida c/c Reparacdo de
Danos com Pedido de Tutela Proviséria de Urgéncia” ajuizada em seu
desfavor por CRISTIANE SOARES CUNHA, deferiu a tutela de

urgéncia, nos seguintes termos:

“IN = DISPOSITIVO

Ante o exposto, DEFIRO a tutela provisdria de
urgéncia para determinar ao CONDOMINIO
RESIDENCIAL BOSQUE DO INGA que se abstenha
de efetuar qualguercobranca ou promover protestoou
negativacdo do nome de CRISTIANE SOARES
CUNHA relativamente aos débitos condominiais
referentes ao periodo de outubro de 2016 a abril de
2020, no valor atualizado de R$ 30.698,76 (trinta m il
seiscentos e noventa e oito reais e setenta e seis
centavos), bem como que proceda, no prazo de 48
(qguarenta e oito) horas, a emissdo de certiddo negativa
de débitos condominiais atualizada da wunidade
localizada na Avenida das Tulipas,n®1.060, bloco 01,
apartamento 304, Bairro Sapucaia, Contagem/MG,sob
pena de multa didria de R$ 50,00 (cinquenta reais),
limitada inicialmente a R$ 5.000,00 (cinco milreais).
DETERMINO, ainda, a CITAGCAO do réu para,
querendo, apresentar resposta no prazo legal, sob
pena de revelia e confissdo quanto a matéria de fato.

P.l1.C.”
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O agravante, a ordem 01, sustenta que o juizo da origem deferiu
a tutela desconsiderando a necessidade de maior dilagdo probatéria a
respeito da regularidade dos débitos; que a obrigagcdo de contribuircom
0 custeio das despesas condominiais €é inerente a todos o0s
proprietarios das unidades individuais do condom inio; que a agravada
sempre esteve ciente da necessidade de adimplir com as despesas
condominiais; que a obrigagédo de pagamento das despesas
condominiais é propter rem; que a autora ndo colacionou a inicial
nenhum documento capaz de comprovar as alegacdes apresentadas
ao juizo; que a cobranga extrajudicial de despesas condominiais
prescritas é legitima; que exigir a emissao de certiddo negativa de
débitos € medida temeraria, principalmente considerando a existéncia
de débitos em aberto; que as despesas condominiais discutidas nos
presentes autos também sado objeto de agcdo de cobranc¢a ajuizada em
desfavor da autora. Pugna pela concessdo de efeito suspensivo ao
recurso e, ao final, por seu provimento, a fim de que seja reformada a

decisdo recorrida.

Preparo recolhido a ordem 11.

Deferido efeito suspensivo ao recurso a ordem 48.

Contraminuta a ordem 51, pugnando pelo desprovimento do

recurso.

E o relatério.
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Presentes o0os pressupostos de admissibilidade, conheco do

recurso.

Ressalte-se o cabimento deste Agravo de Instrumento porque
interposto contra decisdo que versa sobre tutela proviséria, nostermos

do art. 1.015, 1, do CPC:

Art. 1.015. Cabe agravo de instrumento contra as
decisGes interlocutérias que versarem sobre:

|- Tutela provisoéria;

Trata-se de “Agcdo de Cancelamento de Cobranga Indevida c/c
Reparagdo de Danos e Tutela Proviséria” ajuizada em face do
condominio agravante, por meio da quala requerente pretende que se
reconheca a inadequacdo da cobranca dos débitos condominiais
relacionados a unidade imobiliAria de sua propriedade, por serem
referentes a periodo anterior a aquisicdo do imoével e estarem

fulminados pela prescrigdo.

O juizo da origem deferiu a tutela de urgéncia ao fundamento da
existéncia de hip6tese legal que mitiga a regra da transmissédo dos
encargos condominiais inerentes ao imo6vel com a transmissdo da

propriedade, entendendo pela probabilidade do direito da autora.

E cedico que os encargos condom iniais acompanham a unidade

imobilidria por possuirem natureza propterrem . S&d0 inerentes a coisa
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e, assim sendo, colocam sob o encargo de seu proprietario as

despesas a ele relacionadas. E o que estabelece o art. 1.345 do

Coédigo Civil:

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos
débitos do alienante, em relagcdo ao condominio,

inclusive multas e juros moratérios.

Nesse contexto, a transferéncia da propriedade ndo afasta do
adquirente a obrigag¢do de adimplircom os encargos relacionados ao
condominio, ainda que se discutam débitos que precederam a

aquisicao.

Todavia, nos termos do §5° do art. 206 do Cdédigo Civil a
pretensdo de cobranca judicial de divida condominial prescreve em

cinco anos:

Art. 206. Prescreve:

§ 5° Em cinco anos:
I - a pretensdo de cobranga de dividas liquidas

constantes de instrumento publico ou particular;

Assim, a prescricdo impede a cobranca judicial de débito cujo
alcance do prazo prescricionaltenha se consolidado, mas nédo reflete

no direito subjetivo de adimplemento da divida.
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A divida, a principio, ndo pode ser judicialmente cobrada, mas,

pelo menos em tese, existe.

Nesse contexto, e a principio, ainda que eventualmente se

reconhegca a prescricdo dos débitos discutidos, inexiste O6bice a

autorizar ao agravante que prossiga na cobranca extrajudicial dos

valores em aberto.

Nesse sentido essa 102 Camara Civel:

EMENTA: APELAGCAO -ACAO DECLARATORIADE
PRESCRICAO cl/c OBRIGAGAO DE BAIXAR
HIPOTECA - DIALETICIDADE RECURSAL -
OBSERVANCIA - CONEXAO - NAO
CONFIGURAGAO -PRESCRIGCAO -INEXISTENCIA

ou INEXIGIBILIDADE DA DIVIDA - NAO
OCORRENCIA - BAIXA DA HIPOTECA -
SUCUMBENCIA RECIPROCA. Observados os

requisitos do art. 1.010 do CPC/2015, com indicacédo
das razdes do pedido de reforma e impugnacédo aos
fundamentos da sentenc¢ca, deve ser rejeitada a
preliminar de n&do conhecimento do recurso por
violagdo ao principio da dialeticidade. Estando em
pauta relagcdes juridicas distintas e independentes,
inexiste conexdo ou risco de decisbes conflitantes,
afastando-se anecessidade de incidéncia do art.55do
CPC. Revela-se incabivel a declaragédo judicial de
inexisténcia ou de inexigibilidade de divida
prescrita, jA que a prescrigcdo acarreta a extingdao
do direito do credor de exigir o débito
judicialmente, mas ndo é capaz,poroutro lado,de
impedir a sua cobrang¢ga na via extrajudicial, por
meio de plataforma n&o coercitiva. Prescrita a
pretensdao de cobranca de divida liquida e certa
representada em cédula de produto ruralcom garantia

hipotecaria, ndo persiste a garantia hipotecéaria, em
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face da sua natureza acessOria. Ocorrida a
sucumbénciareciproca,devem serproporcionalmente
repartidos entre as partes 0os O6nus sucumbenciais.
(TIMG - Apelagdo Civel 1.0000.25.310559-7/001,
Relator(a): Des.(a) Octadvio de Almeida Neves , 102
CAMARA CIVEL, julgamento em 02/09/2025,

publicacdo da simula em 08/09/2025) (grifei)

Em relacdo a emissdo da Certiddao Negativa de Débito - CND, é

medida prem atura sua determinagcdo neste momento processual. Sua

natureza é de documento representativo de quitagdo. Determinar sua

emissdo seria compelir o agravante a fornecer a autora antecipado

atestado de que a unidade imobiliaria estaria livre e desem baracada de

débitos condom iniais, o que ndo reflete a realidade do imo6vel. Em tese,

existem débitos condominiais que foram , inclusive, reconhecidos pela

requerente.

Repise-se, que ainda que os valores inadimplidos precedam a

aquisicdo do imévelpela autora, trata-se de obrigacdo propterrem, de

sorte que a época de contracdo da divida ndo afasta do atual

proprietario im éveleventual obrigacdo de satisfagdo do débito.

Cumpre registrar, por fim, gue o agravante noticiou a propositura

de acdo de cobranga contra a autora, para discussdo dos débitos

condominiais (n°® 5039293-35.2025.8.13.0079). Entdo, exaurir a

qguestdo afeta a prescricdo da divida e a necessidade de emissdo de

Certiddo Negativa liminarmente nesta agdo declaratéria, em que ainda
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pende dilagcdo probatéria, € medida que refletiria diretamente na

possibilidade de prestacédo jurisdicional efetiva.

DISPOSITIVO

Com essas consideragbes, DOU PROVIMENTO AO RECURSO,

para reformar a decisdo recorrida e indeferir a tutela de urgéncia

pleiteada pela autora.

Custas ao final.

DES. CLARET DE MORAES -De acordo com o(a) Relator(a).

DESA.JAQUELINE CALABRIA ALBUQUERQUE -De acordocom o(a)

Relator(a).

SUMULA: "DERAM PROVIMENTO AO RECURSO"

Fl.8/8



