Aglnt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 856485 - RJ (2016/0029133-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADO

AGRAVADO
ADVOGADO

- MINISTRO RAUL ARAUJO
: WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS
: WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS (EM CAUSA

PROPRIA) E OUTROS - R1127366

: CONDOMINIO JARDIM IARAQUA

: NARCELIO CASTRO E SILVA FILHO - RJ044971

: MARIA OLIMPIA FERREIRA DO NASCIMENTO

: DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE

JANEIRO

: ALTINO FIRMINO DO NASCIMENTO
: SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. EXONERACAO DE DiVIDA CONDOMINIAL.
ENCARGOS CONDOMINIAIS. OBRIGA(;AO PROPTER
REM. RESPONSABILIDADE DO ATUAL
PROPRIETARIO. RELACAO JURIDICA MATERIAL COM
O IMOVEL. SUMULA 83 DO STJ. RECURSO NAO
PROVIDO.

1. "E assente nesta Corte que, em razdo da natureza propter
rem dos encargos condominiais, a obrigacdo de seu pagamento
alcanca o0s novos titulares do imovel, sem preuizo,
evidentemente, de eventual acéao regressiva” (Agint no AREsp
1.015.212/RJ, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, DJe de 02/08/2018).

2. Examinando as circunstancias da causa, o Tribunal de origem
reconheceu a possibilidade de penhora do imovel para fazer
frente a dividas de condominio relativas ao préprio imével,
porquanto o comprador do imével o adquire com todas as suas
consequéncias juridicas, inclusve as contraidas com a
comunidade condominial, ressaltando, ainda, que ndo consta dos
autos prova de que o condominio tivesse ciéncia do negécio
entabulado entre os antigos proprietarios do imével e o
recorrente, ressalvando o seu direito de regresso contra o antigo
proprietario, em acéo propria. Incidéncia da Simula 83 do STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vigtos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
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unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salom&o, Maria Isabel Gallotti, Antonio
Carlos Ferrdra e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 07 de dezembro de 2020 (Data do Julgamento)

Ministro Raul Araljo
Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 856.485 - RJ (2016/0029133-1)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS

ADVOGADO : WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS (EM CAUSA PROPRIA) E

OUTROS - RJ127366

AGRAVADO : CONDOMINIO JARDIM IARAQUA

ADVOGADO : NARCELIO CASTRO E SILVA FILHO - RJ044971

AGRAVADO : MARIA OLIMPIA FERREIRA DO NASCIMENTO

ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

AGRAVADO : ALTINO FIRMINO DO NASCIMENTO

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SEO00000M
RELATORIO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO:

Trata-se de agravo interno interposto por WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS
contra decisdo deste Relator que conheceu do seu agravo para negar provimento ao recurso
especial, com fundamento na Simula 83 do STJ.

Em suas razdes recursais, 0 agravante sustenta, em sintese, que a decisdo agravada
ndo se ateve a jurisprudéncia predominante do STJ, consolidada pelo Recurso Repetitivo
1.345.331/RS. Argumenta que, no caso, o STJ tem entendimento sedimentado de que a
responsabilidade pelas dividas condominiais deve recair sobre aguele que usufruia do imével no
periodo referente a divida cobrada, sendo, assim, indevida a penhora do imével do recorrente, para
fazer frente a divida de condominio, referente a periodo da qual néo tem responsabilidade.

Aduz, ainda, in verbis:

(i) que deve prevaecer 0 acordo firmado entre o Condominio e o filho dos antigos
proprietérios, e seus bens serem indicados a penhora, ndo os bens de quem ndo teve a
oportunidade de se defender;

(i) que, na ocasido da compra, ndo havia acéo judicia de cobranca em curso e em
escritura 0s antigos proprietarios se comprometiam a entregar o iméve livre de quaisquer dividas
condominiais, no que o Recorrente, de boa-fé, acreditou, nos termos da escritura aquisitiva;

(iii) que existe documento de confissdo de divida assinado entre o Condominio e
preposto dos antigos proprietérios com cldusula de parcelamento e assuncéo da divida, adém de
compromisso de ndo cobré-lado novo ocupante e proprietario;

(iv) que é flagrante a ilegitimidade passiva na acdo de cobranca proposta pelo
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Condominio, pois 0 Recorrente sofre com a penhora que recai sobre seu imovel, advinda de um
processo de conhecimento no qua ndo participou da relagcdo juridico-processud;

(v) que ao Recorrente ndo foi dada a oportunidade de uma audiéncia de
conciliacéo, ou parcelamento da divida, pois foi-lhe imputado o pagamento de divida inadimplida
pelos antigos propriet&rios + juros + taxas judiciarias + multas + sucumbéncia, por ndo
cumprimento de uma sentenca advinda de processo que ndo participou;

(vi) que a agdo de cobranga ndo poderia ter sdo resolvida, visto que, no processo
de cobranca do qua adveio a penhora do imovel, ndo se formou uma relacéo juridica processua
completa e valida (juiz e partes legitimas);

(vii) que existem quotas inclusas na cobranca relativas a periodo posterior a venda
do imovel, porém sem oportunizar, no processo, ao ora Recorrente para apresentar quitacdo na
acao de cobranca.

Ao final, requer:

(1) a descongtituicdo da penhora nos autos da acéo de cobranca, que recai sobre 0
imovel por divida condominia relativa a periodo em que o0s antigos proprietarios moravam no
imovel, e considerando ainda o contrato de confisséo de divida celebrado pelo Condominio em
gue se compromete em ndo cobrar a divida do adquirente do imovel;

(20 Ou a declaragcdo de nulidade da sentenca exarada na acdo de cobranca
(considerando a caréncia da acdo por faha na legitimacdo passiva, evidente em fl. 95) e
consequente extingdo do processo, conforme Artigos 17 e 485, VI, do CPC;

(3) Caso néo entendam pela desconstituicdo da penhora ou pela smples extingdo
do processo, declarem a nulidade da sentenca, bem como dos atos deci sorios proferidos nos autos
da acdo de cobranca com ainclusdo do Adquirente do imével (WILSON RAFAEL POLIDORO
RIOS) no polo passivo da referida acéo, garantindo-lhe um Devido Processo Legal, com direito a
audiéncia de conciliacdo e fase de instrucéo;

(4) Caso entendam melhor, declarem a nulidade da sentenga, bem como dos atos
decisorios proferidos nos autos da acéo de cobranca, facultando ao Condominio as disposi ¢oes dos
arts. 338 e 339 do CPC;

(5) Caso Vossas Exceléncias ndo entendam pelos pedidos acima, suplicamos que
considerem a boa-fé do Recorrente e modulem a sentenca exarada nos autos da acéo de cobranca,
no sentido de excluir os juros moratérios, multas, sucumbéncias, custas processuais e consectarios

gue tanto aumentam o valor rea das quotas.
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A parte oraagravada, devidamente intimada, ndo apresentou impugnacao.

E o rdatdrio.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 856.485 - RJ (2016/0029133-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS
: WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS (EM CAUSA PROPRIA) E

OUTROS - RJ127366

: CONDOMINIO JARDIM IARAQUA

: NARCELIO CASTRO E SILVA FILHO - RJ044971

: MARIA OLIMPIA FERREIRA DO NASCIMENTO

: DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
: ALTINO FIRMINO DO NASCIMENTO

: SEM REPRESENTACAO NOSAUTOS - SE000000M

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXONERACAO DE DIiVIDA CONDOMINIAL. ENCARGOS
CONDOMINIALIS. OBRIGACAO PROPTER REM.
RESPONSABILIDADE DO ATUAL PROPRIETARIO. RELAC;AO
JURIDICA MATERIAL COM O IMOVEL. SUMULA 83 DO STJ.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. "E assente nesta Corte que, em razio da natureza propter rem dos
encargos condominiais, a obrigacéo de seu pagamento alcanca 0s Novos
titulares do imovel, sem preuizo, evidentemente, de eventual acdo
regressva’ (Agint no AREsp 1.015.212/RJ, Rel. Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, DJe de 02/08/2018).

2. Examinando as circunsténcias da causa, o Tribuna de origem
reconheceu a possibilidade de penhora do imoével para fazer frente a
dividas de condominio relativas ao proprio imével, porquanto o
comprador do imével o adquire com todas as suas consequéncias juridicas,
inclusive as contraidas com a comunidade condominial, ressaltando, ainda,
gue ndo consta dos autos prova de que o condominio tivesse ciéncia do
negocio entabulado entre os antigos proprietérios do imovel e o recorrente,
ressalvando o seu direito de regresso contra o antigo proprietério, em acéo
propria. Incidéncia da Simula 83 do STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 856.485 - RJ (2016/0029133-1)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS
ADVOGADO : WILSON RAFAEL POLIDORO RIOS (EM CAUSA PROPRIA) E

OUTROS - RJ127366
AGRAVADO : CONDOMINIO JARDIM IARAQUA
ADVOGADO : NARCELIO CASTRO E SILVA FILHO - RJ044971
AGRAVADO : MARIA OLIMPIA FERREIRA DO NASCIMENTO
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
AGRAVADO : ALTINO FIRMINO DO NASCIMENTO
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOSAUTOS - SE000000M

VOTO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO (Rdator):

A irresignacdo ndo merece prosperar, pois a decisdo agravada esta em consonancia
com ajurisprudéncia desta eg. Corte de Justica.

O recurso especial foi interposto contra v. acérddo do eg. Tribuna de Justica do
Rio de Janeiro assm ementado:

"AGRAVO INTERNO NA APELAC}AO CIVEL. AUSENCIA DE
ARGUMENTOS CAPAZES DE MODIFICAR O DECISUM. EMBARGOS
DE TERCEIRO. COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS RELATIVAS
A PERIODO ANTERIOR A AQUISICAO DO IMOVEL. OBRIGAGAO
'PROPTER REM'. POSSBILIDADE DE PENHORA DO BEM
INDEPENDENTE DE QUEM ERA O PROPRIETARIO AO TEMPO DOS
ENCARGOS COBRADOS. IMPROVIMENTO DO RECURSO." (fl. 323)
Na peticdo do especial, o recorrente alegou ofensa aos arts. 267, 472 e 1.046 do
CPC de 2015, sustentando, entre outros argumentos, ser caso de afastamento da decisdo que
determinou a penhora do imével, porquanto ele ndo responde por dividas de condominio daquele
que usufruia do imével no periodo referente a divida cobrada. Ao final, pediu a revogacéo da
decisdo que determinou a penhora do imével ou fosse condenado o primeiro embargado nas
sancdes relativas a litigancia de ma-fé e nas despesas processuais que o recorrente teve.
Examinando as circunstancias da causa, o Tribunal de origem reconheceu a
possibilidade de penhora do imével para fazer frente a dividas de condominio relativas ao proprio
imovel, porquanto o comprador do imoével o adquire com todas as suas consequéncias juridicas,
inclusive as contraidas com a comunidade condominial. Ressaltou, ainda, que ndo consta dos

autos prova de que o condominio tivesse ciéncia do negécio entabulado entre os proprietarios do
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imovel e o recorrente, ressalvando o seu direito de regresso contra o antigo proprietario, em acéo
propria.
E o que se extrai do seguinte excerto do v. acérddo impugnado, verbis:

O agravante nao trouxe argumentos capazes de modificar o 'decisum'.

Em 19/09/2000, o embargante firmou com os proprietarios da unidade
imobilidria uma promessa de cesséo de direitos com sub-rogacéo de divida
junto a credora hipotecaria. O instrumento nao foi levado a registro.

Em 02/08/2001, o filho dos promitentes cedentes realizou com o Condominio
um contrato de confissdo de divida do imével no periodo de fevereiro de
1998 até maio de 2001 (fls. 25/26), assumindo a responsabilidade pelo
pagamento. Nesta peca, o referido Condominio compromete-se a nao
cobrar a divida do ocupante do imovel a época.

A questdo se aloja em saber se este documento retira a natureza 'propter
rem' da divida e a resposta é nao.

Valea andlise do art. 40, paragrafo unico, da Lei n° 4.591/94, que dispde:

Art. 4° A alienagdo de cada unidade, a transferéncia de direitos
pertinentes a sua aquisicao e a congtituicao de direitos reais sobre
ela independerdo do consentimento dos condéminos, Paréagrafo
unico - A alienacdo ou transferéncia de direitos de que trata este
artigo dependera de prova de quitacéo das obrigacdes do alienante
para com o respectivo condominio.

Conclui-se que o imbvel entregue ao apelante, ao sé-lo, foi com todas as
suas consequéncias juridicas, em especial a base do fato gerador do débito
contraido com a comunidade condominial.

N&o se pode esquecer que estoque da divida com respeito ao condominio
acaba por onerar todos os demais integrantes, razao pela qual a doutrina,
a jurisprudéncia e a legidacéo sdo unissonas em consignar que possuem
natureza 'propter rem.'(...)

Vale registrar que ndo consta dos autos prova de que o condominio tivesse
ciéncia do negdcio entabulado entre o embargante e os proprietarios do
imovel, inexistindo dbice a que o apedante discuta eventual direito de
regresso em acao propria.

A matéria ja se encontra definida neste Tribunal e nos Tribunais Superiores.
(..) Ante o exposto, meu voto € para NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSDO. (fls. 322/328, grifou-se).

Efetivamente, as Terceira e Quarta Turmas deste Tribunal, interpretando o
entendimento consolidado pela eg. Segunda Se¢do no REsp 1.345.331/RS, processado pelo rito
do art. 543-C do CPC (julgado em 8/4/2015), firmaram o entendimento de gque, nos casos em que
0 promitente-vendedor (proprietario) retoma o imovel que ja se encontrava de posse do
promitente-comprador, a responsabilidade pelas despesas condominiais relativas ao periodo em

gue exercida a posse pelo comprador é concorrente.
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Nesse sentido:

"AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DEBITOS CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DO
VENDEDOR E DO COMPRADOR. IMPUTACAO DO DEBITO AO
COMPRADOR. CARATER 'PROPTER REM' DA OBRIGACAO.
INTERPRETACAO DO RESP 1.345.331/RS, JULGADO PELO ART.
543-C DO CPC. ART. 350 DO CCB. OBICE DA SUMULA 282/STF.

1. Controvérsia acerca da responsabilidade do promitente vendedor
(proprietario) pelo pagamento de despesas condominiais geradas apds a
imissdo do promitente comprador na posse do imével.

2. Responsabilidade do proprietario (promitente vendedor) pelo pagamento
das despesas condominiais, ainda que posteriores a imissao do promitente
comprador na posse do imovel.

3. Imputacdo ao promitente comprador dos débitos gerados apols a sua
IMiSSA0 na posse.

4. Legitimidade passiva concorrente do promitente vendedor e do
promitente comprador para a a¢ao de cobranca de débitos condominiais
posteriores a imissio na posse.

5. Preservacéo da garantia do condominio.

6. Interpretacdo das teses firmadas no REsp 1.345.331/RS, julgado pelo
rito do art. 543-C do CPC.

7. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO."

(AgRg no REsp 1.472.767/PR, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, DJe de 08/10/2015).

Em casos analogos ao presente, a jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido
de que "o promitente vendedor, sem prgjuizo do seu direito de regresso, pode ser
responsabilizado pelos débitos condominiais posteriores a alienacéo e contemporaneos a posse
do promissario comprador, se readquirir a titularidade do direito real sobre o bem imovel
anteriormente alienado" (Aglint nos EDcl no REsp 1.407.443/PR, Rel. Ministro LUISFELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, DJe de 17/9/2018).

O referido acérdao em questdo encontra-se assim ementado:

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS. LEGITIMIDADE PASSVA AD CAUSAM DO
PROMITENTE VENDEDOR QUANDO CANCELADO O CONTRATO
DE COMPRA E VENDA.

1. Nos termos da jurisprudéncia firmada nesta Corte, 0o promitente
vendedor, sem preguizo do seu direito de regresso, pode ser
responsabilizado pelos débitos condominiais posteriores a alienacéo e
contemporaneos a posse do promissario comprador, se readquirir a
titularidade do direito real sobre o bem imovel anteriormente alienado.
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2. "Justamente porque a propriedade €/ou titularidade do direito real sobre
o imovel da promitente vendedora, em verdade, nunca deixou de exigtir -
considerada a retomada da coisa - esta responde pelos débitos condominiais
posteriores a "frustrada alienacéo” (relacionados ao periodo do exercicio da
posse do promissario comprador, preservado, naturalmente, seu direito de
regresso), em absoluta atencdo a natureza propter rem da obrigacéo” (REsp
1.440.780/RJ, Rel. Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado
em 17.03.2015, DJe 27.03.2015). 3. Agravo interno ndo provido."

No mesmo sentido:

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. FUNDAMENTOS DA DECISAO  AGRAVADA.
IMPUGNACAO. AUSENCIA. SUMULA N. 182/STJ. OBRIGACOES
CONDOMINIAIS. PROPTER REM. PAGAMENTO. RESCISAO DO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. REAQUISI QAO DA
TITULARIDADE DO |IMOVEL. RESPONSABILIDADE DA
PROMI SSARIA VENDEDORA. DECISAO MANTIDA.

1. E invidvdl o agravo previsto no art. 1.021 do CPC/2015 que deixa de
atacar especificamente os fundamentos da decisdo agravada (SUmula n.
182/ST1)).

2. " A promitente vendedora, sem prejuizo de seu direito de regresso, pode
ser responsabilizada pelos débitos condominiais posteriores a alienacéo e
contemporaneos a posse do promissario comprador, quando ocorrer a
reaquisicdo da titularidade do direito real sobre o bem imove
anteriormente alienado. Isto porque, 'em virtude da reaquisicdo do bem,
sua condicdo de proprietario €/ou titular de direito real sobre a coisa, na
verdade, nunca se rompeu’ (REsp 1.440.780/RJ, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 17.3.2015, DJe
27.3.2015)" (AgRg no REsp n. 1.288.250/PR, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 17/5/2016, DJe
20/5/2016).

3. Agravo interno a gque se nega provimento.”

(Agint no REsp 1.375.325/PR, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, DJe de 03/11/2016)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - COBRANCA DE
TAXAS CONDOMINIAIS EFETUADAS DIRETAMENTE A
PROPRIETARIA DO IMOVEL - CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA CANCELADO COM A RETOMADA DO BEM -
TRIBUNAL A QUO QUE MANTEVE A PROCEDENCIA DO PEDIDO
EXORDIAL - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO
AO RECLAMO. IRRESIGNACAO DA RE.

O cerne da controvérsia diz respeito a responsabilidade da promitente
vendedora por despesas condominiais referentes ao periodo em que o bem
esteve na posse do promitente comprador em razao de resciséo do contrato
de promessa de compra e venda na qual foi reintegrada na posse do imovel.
1. Nado h& falar em negativa de prestacdo jurisdicional tampouco em
nulidade do julgado por auséncia de fundamentacéo. Tribunal a quo que se
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manifestou expressamente acerca de todos 0s pontos necessarios ao correto
dedlinde da controvérsia, principalmente no que se refere a existéncia de
promitentes compradores, auséncia de averbacdo na matricula do imovel
dos eventuais compromissos, inexisténcia de publicidade das estipulagdes
contratuais firmadas com terceiros envolvendo a transferéncia de encargos
condominiais, bem ainda relativamente a questdo afeta aos boletos de
cobranca constarem em nome dos promitentes compradores.

2. O Tribunal de origem, diante de todo o acervo fatico-probatério carreado
aos autos, entendeu pela ndo ocorréncia da sub-rogacdo do crédito em
questédo, reconhecendo a legitimidade do condominio para efetuar a
cobranca das despesas condominiais. A alteracdo das premissas faticas
estabelecidas no acérdao recorrido demandaria a interpretacdo de clausula
contratual e o reexame de provas, 0 que é vedado em sede de recurso
especial, nos termos dos verbetes sumulares 5 e 7/STJ.

3. Em regra, o promitente vendedor ndo pode ser responsabilizado pelos
débitos condominiais posteriores a alienacdo, contemporaneos a posse do
promissario comprador, pois, ao alienar o imoével, tem a intencéo de
desvincular-se do direito real sobre o bem. Entretanto, quando o
promitente vendedor obtém a retomada do bem anteriormente alienado,
em virtude da reaquisicdo, sua condicdo de proprietario e/ou titular de
direito real sobre a coisa ndo se rompe, razao porque o adquirente de
imovel em condominio responde pelas cotas condominiais em atraso,
ainda que anteriores a aquisicdo, ressalvado o seu direito de regresso
contra o antigo proprietario/possuidor. Precedentes.

4. Agravo interno desprovido."

(Agint no REsp 1.229.639/PR, Rel. Minissro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, DJe de 20/10/2016)

"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. EXECU(;AO DE
TAXAS CONDOMINIAIS. PENHORA DO IMOVEL. OBRIGACAO
PROPTER REM. LEGITIMIDADE PASSIVA DO PROPRIETARIO QUE
READQUIRE O BEM RECONHECIDA. RECURSO DESPROVIDO.

1. Em regra, o promitente vendedor ndo pode ser responsabilizado pelos
débitos condominiais posteriores a alienagdo, contemporaneos a posse do
promissario comprador, pois, ao alienar o imbvel, tem a intencdo de
justamente desvincular-se do direito real sobre o bem.

2. Diversa, todavia, é a situacdo em que o promitente vendedor obtém a
retomada do bem anteriormente alienado, pois, nessa hipotese, em virtude
da reaquisicdo do imével, sua condicdo de proprietario e€/ou titular de
direito real sobre a coisa, na verdade, nunca se rompeu.

3. No caso, ha ainda que se ressaltar a prudéncia do Colegiado estadual
gue, a0 manter a penhora sobre o imovel, assegurou a embargante, ora
recorrente, 0 exercicio do contraditorio, ao determinar sua intimagéo a fim
de que, no prazo legal, possa oferecer embargos do devedor na acdo de
eXecucao.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.”

(AgRg no REsp 1.293.855/PR, Rel. Minisro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, DJe de 2/2/2016)
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Esta Corte Superior de Justica firmou, ainda, compreensdo de que as despesas
condominiais sdo consideradas dividas propter rem, de modo que podem ensgar a penhora da
unidade autbnoma devedora, ndo prevalecendo contra o0 condominio clausulas de
impenhorabilidade e inalienabilidade em contratos celebrados com terceiros.

A propasito:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. EMBARGOS DE
TERCEIRO. OFENSA AO ART. 535 DO CPC/1973 NAO
CONFIGURADA. BEM PUBLICO. IMOVEL COMPROMISSADO A
VENDA POR INSTITUTO DE PREVIDENCIA. PENHORA. DiVIDA
CONDOMINIAL. POSSBILIDADE.

1. No que se refere a alegada afronta ao disposto no art. 535, inciso I, do
CPC, verifico que o julgado recorrido ndo padece de omissao, porquanto
decidiu fundamentadamente a quaestio trazida a sua analise, ndo podendo
ser considerado nulo tdo somente porque contrério aos interesses da parte.

2. Conforme consignado no acdrdao recorrido, a referida unidade
condominial ja se encontrava desafetada para o compromisso de compra e
venda. Assim, ja havia se desfeito a possibilidade de inalienabilidade e
impenhorabilidade do bem.

3. Ademais, em precedente idéntico ao dos autos, o STJ consignou que a
natureza da obrigacdo ndo se aplica a vedacéo a penhora contida no art. 3°
do Decreto-Lei 7.379/45 relativamente a divida condominial, visto que se
trata de obrigacdo diretamente vinculada ao bem e a sua propria
manutencdo, como integrante do todo, que ndo pode ficar privado do
recebimento da respectiva quota-parte (REsp (REsp 218.838/SP, Rdl.
Ministro Aldir Passarinho Junior, Quarta Turma, julgado em 08/05/2001,
DJ 15/10/2001, p. 267).

4. A jurisprudéncia do STJ entende que as despesas condominiais Sa0
consideradas dividas propter rem, de modo que podem ensgjar a penhora
da unidade autbnoma devedora, ndo prevalecendo contra o condominio
clausulas de impenhorabilidade e inalienabilidade em contratos celebrados
com terceiros.

5. Recurso Especial ndo provido.

(REsp 1499170/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA
TURMA, julgado em 23/08/2016, DJe 13/09/2016)

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO
ENFRENTAM O FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA.
ALEGACAO DE OMISSAO NO ACORDAO ESTADUAL.
INEXISTENCIA. COMPRA E VENDA. ENCARGOS CONDOMINIAIS
VENCIDOS. OBRIGACAO PROPTER REM. RESPONSABILIDADE DO
ATUAL PROPRIETARIO. RELACAO JURIDICA MATERIAL COM O
IMOVEL. SUMULASN® 5 E 7, DO STJ. PRECEDENTES.

1. As razodes do agravo interno nao enfrentam adequadamente o fundamento
da deciséo agravada.

2. Os embargos de declaracdo so se prestam a sanar obscuridade, omissao
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ou contradicdo porventura existentes no acorddo, ndo servindo a
rediscussdo da matéria ja julgada no recurso.

3. E assente nesta Corte que, em razio da natureza propter rem dos
encargos condominiais, a obrigacdo de seu pagamento alcanca o0s novos
titulares do imovel, sem preuizo, evidentemente, de eventual acdo
regressiva. Precedentes.

4. A tese defendida no recurso especial demanda reexame de clausulas
contratuais e do contexto fatico e probatério dos autos, vedado pelas
Simulasn® 5 e 7/STJ.

5. Agravo interno a gue se nega provimento.

(Agint no AREsp 1015212/RJ, Rel. Ministra MARIA |ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 21/06/2018, DJe
02/08/2018)

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO.
RESPONSABILIDADE DO CONDOMINIO POR DANOS A TERCEIRO.
OBRIGACAO DO CONDOMINO PELAS DESPESAS CONDOMINIAIS,
NA MEDIDA DE SUA COTA-PARTE. FATO ANTERIOR A
CONSI'ITUI(;AO DA PROPRIEDADE. DiVIDA PROPTER REM.
PENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA. POSS BILIDADE. LEI N.
8.009/1990, ART. 3°, I V.

1. Condtitui obrigacdo de todo condémino concorrer para as despesas
condominiais, na proporcao de sua cota-parte, dada a natureza de
comunidade singular do condominio, centro de interesses comuns, que se
sobrepde ao interesse individual.

2. As despesas condominiais, inclusive as decorrentes de decisdesjudiciais,
sdo obrigacBes propter rem e, por isso, sera responsavel peo seu
pagamento, na proporcdo de sua fracdo ideal, aquele que detém a
qualidade de proprietério da unidade imobilidria ou sga titular de um dos
aspectos da propriedade (posse, gozo, fruicdo), desde que tenha
estabelecido relacdo juridica direta com o condominio, ainda que a divida
sgja anterior a aquisicdo do imovel.

3. Portanto, uma vez ajuizada a execucdo em face do condominio, se
inexistente patrimonio proprio para satisfacdo do crédito, podem os
conddéminos ser chamados a responder pela divida, na proporcéo de sua
fracéo ideal.

4. O bem residencial da familia é penhoravel para atender as despesas
comuns de condominio, que gozam de prevaléncia sobre interesses
individuais de um condémino, nos termos da ressalva inserta na L& n.
8.009/1990 (art. 3°, 1V).

6. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1473484/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 21/06/2018, DJe 23/08/2018)

Quanto ao ponto, a eg. Corte loca asseverou que as dividas condominiais ora
executadas, de natureza propter rem, possibilitam a penhora do imovel, para garantia das cotas de

condominio, ndo obstante a alegacdo de que o filho dos promitentes cedentes realizou com o
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Condominio um contrato de confissdo de divida do imovel, no periodo de fevereiro de 1998 até
maio de 2001, assumindo a responsabilidade pelo pagamento. 1sso, porque o comprador do imével
0 adquire com todas as suas consequéncias juridicas, inclusive as contraidas com a comunidade
condominial, ressaltando, ainda, que ndo consta dos autos prova de que o condominio tivesse
ciéncia do negdcio entabulado entre 0 embargante e os proprietarios do imoével, inexistindo bice a
gue o apelante discuta eventual direito de regresso em acdo propria.

"E assente nesta Corte que, em razio da natureza propter rem dos encargos
condominiais, a obrigacédo de seu pagamento alcanca os novostitulares do imovel, sem prejuizo,
evidentemente, de eventual acdo regressiva. Precedentes’ (Agint no AREsp 1.015.212/RJ, Rel.
MinisraMARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, DJe de 02/08/2018).

Ademais, esta Corte ja decidiu que, "se ndo consta da moldura fatica do aresto
estadual a posse €efetiva do promitente comprador no imovel, referente ao periodo em atraso das
cotas condominiais, tampouco a ciéncia do condominio acerca do negdcio juridico de alienacdo
do imével, afasta-se a alegacdo de ilegitimidade passiva da recorrente” (Agint no REsp
1.290.071/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
02/06/2016, DJe de 07/06/2016).

Nesse contexto, tem-se que o v. acorddo impugnado estdo estd ainhado a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica. Aplicavel, portanto, a Simula 83/STJ.

Por fim, em relacdo aos pedidos deduzidos no presente agravo interno, itens 2 a5,
referentes a nulidade da ac&o de cobranca das cotas de condominio em atraso, verifica-se que se
trata de indevidainovagao recursal, porquanto ndo foram expostos no recurso especial.

Consoante jurisprudéncia do STJ, € incabivel o exame de teses ndo expostas no
recurso especial e invocadas apenas no agravo interno, pois configuraindevidainovagao recursal.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ACAO REVISSIONAL CUMULADA COM DANOS
MATERIAL E MORAL. INOVACAO RECURSAL. IMPOSS BILIDADE.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO ESPECIFICA DE FUNDAMENTO
AUTONOMO DO ACORDAO A QUO. APLICACAO DA SUMULA
283/STF. TRIBUNAL LOCAL ENTENDEU PELA INEXISTENCIA DE
ATO ILICITO PRATICADO PELA INSTITUICAO FINANCEIRA E PELA
ENTIDADE DE PREVIDENCIA PRIVADA. REEXAME DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. Incabivel 0 exame de teses ndo expostas no recurso especial e invocadas
apenas no agravo interno, pois configura indevida inovacéo recursal.
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2. A auséncia de impugnacdo, nas razdes do recurso especial, de
fundamento auténomo e suficiente & manutencéo do acérdao estadual atrai,
por analogia, o 6bice da Simula 283 do STF.

3. O eg. Tribunal a quo, com arrimo no acervo fatico-probatério carreado
aos autos, concluiu pela inexisténcia de ato ilicito praticado pela ingtituicédo
financeira e pela ingtituicdo de previdéncia privada a ensgar a indenizacao
buscada pelo ora agravante. A pretensdo de alterar tal entendimento
demandaria o reexame de matéria fatico-probatéria, o que € inviavel em
sede de recurso especial, consoante preconiza a Simula 7/STJ.

4. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp 1594536/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 09/04/2019, DJe 29/04/2019)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL - AGAO CONDENATORIA - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO -
INSURGENCIA RECURSAL DO DEMANDADO.

1. A auséncia de enfrentamento da matéria objeto da controvérsia pelo
Tribunal de origem, ndo obstante a oposicdo de embargos de declaracgao,
impede 0 acesso a ingténcia especial, porquanto ndo preenchido o requisito
constitucional do prequestionamento.

Incidéncia da Simula 211 do STJ.

1.1. Esta Corte admite o prequestionamento implicito dos dispositivos tidos
por violados, desde que as teses debatidas no apelo nobre sgam
expressamente discutidas no Tribunal a quo, o que ndo ocorreu na hipétese.
Precedentes.

1.2. E inviadvel a andlise de teses n&o alegadas em momento oportuno e ndo
discutidas pelas instancias ordinarias, mesmo em se tratando de matéria de
ordem publica, por caracterizar inovacdo recursal, rechacada por este
Tribunal Superior. Precedentes.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo configura julgamento
ultra/extra petita quando o Tribunal local decide questéo que é reflexo do
pedido na exordial, pois o pleito inicial deve ser interpretado em
consonancia com a pretensdo deduzida como um todo, sendo certo que o
acolhimento da pretensdo extraido da interpretacdo l6gico-sistematica da
peca inicial ndo implica julgamento ultra ou extra petita. Precedentes. (...)
(AgInt nos EDcl no REsp 1726601/RS, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 23/04/2019, DJe 26/04/2019)

Subsistente, portanto, o 6bice contido na Simula 83 do STJ.
Com essas consideragdes, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justiga, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 07 de dezembro de 2020
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