Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1571393 - SP

(2019/0252970-5)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

AGRAVANTE : CONDOMINIO JARDIM VILLA REAL

ADVOGADOS : FABIANO DE SAMPAIO AMARAL - SP135008
CARLOSEDUARDO DE SAMPAIO AMARAL -

SP016210
AGRAVADO : HALINE MOURA NUNES
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE QUOTAS CONDOMINIAIS.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. EXECUTADA. PROMISSARIA
COMPRADORA. PENHORA DO IMOVEL GERADOR DOS DEBITOS
CONDOMINIAIS NO BOJO DE ACAO DE COBRANCA NA QUAL A
PROPRIETARIA DO BEM NAO FIGUROU COMO PARTE.
POSSIBILIDADE. OBRIGAGAO PROPTER REM.

1. Acdo de cobranca de quotas condominiais, em fase de
cumprimento de sentenca, na qual foi proferida decisédo
indeferindo a penhora da unidade condominial geradora das
despesas.

2. Em se tratando a divida de condominio de obrigacdo propter
rem e partindo-se da premissa de que o proprio imovel gerador
das despesas constitui garantia ao pagamento da divida, o
proprietario do imovel pode ter seu bem penhorado no bojo de
acao de cobranca, ja em fase de cumprimento de sentenca, da qual
néo figurou no polo passivo. Precedentes.

3. Agravo interno provido, para conhecer do agravo e dar provimento ao
recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Terceira Turma do Superior Tribuna de Justica, por
unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas
Cueva, Marco Aurélio Bdllizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 30 de marco de 2020 (Data do Julgamento)
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Ministra Nancy Andrighi
Relatora
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N© 1.571.393 - SP (2019/0252970-5)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
AGRAVANTE : CONDOMINIO JARDIM VILLA REAL
ADVOGADOS : FABIANO DE SAMPAIO AMARAL - SP135008
CARLOS EDUARDO DE SAMPAIO AMARAL - SP016210
AGRAVADO : HALINE MOURA NUNES
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SEO00000M
RELATORIO

Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI

Cuida-se de agravo interno interposto por CONDOMINIO JARDIM
VILLA REAL contra decisdo unipessoal que conheceu do agravo para negar
provimento ao recurso especial que interpusera, pelo seguinte fundamento:
incidéncia da SGmula 568/STJ.

Acdo: cobranca de quotas condominiais, em fase de cumprimento de
sentenca, ajuizada pelo agravante, em face de HALINE MOURA NUNES.

Decisdo interlocutéria: indeferiu a penhora da unidade condominial
geradora das despesas.

Acorddo: negou provimento ao agravo de instrumento interposto

pelo agravante, nos termos da seguinte ementa:

Despesas de condominio. Cobranca. Cumprimento de sentenca. Decisdo que
indefere a penhora da unidade condominial geradora das despesas objeto da
lide. Constricdo de direitos da compromissaria compradora do imével. Pretensdo
de penhora do imdvel gerador do débito. Impossibilidade. Proprietarios do bem
qgue nao integraram a acdo de conhecimento. Impossibilidade de penhora do
imovel de terceiros para o pagamento da divida. Compromisso de compra e
venda néo registrado. Decisdo mantida. Recurso improvido. (e-STJ fl. 17)

Embargos de Declaragdo: opostos pelo agravante, foram rejeitados.
Recurso especial: alega violacdo dos arts. 1.334, §2°, do CC/02 e 789

do CPC/15, bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta que: i) 0os promitentes
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compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades autébnomas sao
equiparados aos proprietarios, devendo responder pelo pagamento das quotas
condominiais; ii) considerando que as dividas condominiais sdo em razao da coisa,
pouco importa no nome de quem o imadvel esta registrado; iii) o proprio imével
deve ser penhorado e ndo meramente os direitos da agravada.

Decisdo monocratica: conheceu do agravo para negar provimento ao
recurso especial interposto pelo agravante, pela incidéncia da Simula 568 do STJ.

Agravo interno: em suas raz0es, o agravante afirma que € possivel a
penhora do imovel, ainda que em nome do promitente vendedor, ante o
entendimento de que ele responde pela divida, ainda que gerada apds a imissdo
do promitente comprador na posse do imovel. Aponta contradicdo da decisdo
agravada com as teses firmadas pela 32 Turma nos RESPs 1.442.840/PR e
1.829.663/SP.

E o relatorio.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N© 1.571.393 - SP (2019/0252970-5)

RELATORA . MINISTRA NANCY ANDRIGHI
AGRAVANTE : CONDOMINIO JARDIM VILLA REAL
ADVOGADOS : FABIANO DE SAMPAIO AMARAL -SP135008
CARLOS EDUARDO DE SAMPAIO AMARAL -SP016210
AGRAVADO : HALINE MOURA NUNES
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SEO00000M
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANGCA DE QUOTAS CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. EXECUTADA. PROMISSARIA COMPRADORA. PENHORA DO
IMOVEL GERADOR DOS DEBITOS CONDOMINIAIS NO BOJO DE AGAO DE
COBRANCA NA QUAL A PROPRIETARIA DO BEM NAO FIGUROU COMO
PARTE. POSSIBILIDADE. OBRIGAQAO PROPTER REM.

1. Acdo de cobranga de quotas condominiais, em fase de cumprimento de
sentenca, na qual foi proferida decisdo indeferindo a penhora da unidade
condominial geradora das despesas.

2. Em se tratando a divida de condominio de obrigacdo propter rem e
partindo-se da premissa de que o proprio imével gerador das despesas
constitui garantia ao pagamento da divida, o proprietario do imével pode
ter seu bem penhorado no bojo de acdo de cobranca, j& em fase de
cumprimento de sentenca, da qual ndo figurou no polo passivo.
Precedentes.

3. Agravo interno provido, para conhecer do agravo e dar provimento ao recurso
especial.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N© 1.571.393 - SP (2019/0252970-5)

RELATORA . MINISTRA NANCY ANDRIGHI
AGRAVANTE : CONDOMINIO JARDIM VILLA REAL
ADVOGADOS : FABIANO DE SAMPAIO AMARAL -SP135008
CARLOS EDUARDO DE SAMPAIO AMARAL -SP016210
AGRAVADO : HALINE MOURA NUNES
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SEO00000M
VOTO

Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI

A deciséo agravada conheceu do agravo para negar provimento ao
recurso especial ante a aplicacdo da Siumula 568/STJ.

Foi explicitado que ao concluir pela impossibilidade da penhora da
unidade condominial geradora das despesas, o Tribunal de origem adotou de
forma adequada a jurisprudéncia do STJ no sentido de que o promissario
comprador responde com todo o seu patriménio pessoal pelos débitos
condominiais, ndo incluindo o imovel que deu origem ao débito, porquanto
integra o patrimoénio do promitente vendedor, titular do direito de propriedade,
cabendo apenas a penhora do direito a aquisicdo da propriedade.

Citou-se como precedentes: AgRg no REsp 1.438.611/SP, 42 Turma,
DJe de 9/9/2019; e, REsp 1.273.313/SP, 32 Turma, DJe de 12/11/2015.

Neste recurso 0 agravante sustenta que esse entendimento "constitui
verdadeira contradi¢do, pois ao mesmo tempo que impede a cobranga contra o
promitente vendedor, impede posteriormente a penhora do imével, uma vez que
ele pertence ao vendedor que, por 6bvio, ndo participou do processo” (e-STJ fl.
106).

Acrescenta que no julgamento do REsp 1.442.840/PR (DJe de

21/08/2015), a 32 Turma do STJ concluiu que o fato de o imovel ter sido vendido
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ndo desvincula o proprietario da obrigacdo, mantendo-se na condicdo de
responsavel pelo pagamento da divida, enquanto mantiver a situacao juridica de
proprietario do imoével.

Por fim, aduz que no REsp 1.829.663/SP (DJe de 07/11/2019), a
mesma 32 Turma, ao dar provimento ao recurso especial do condominio, para
julgar improcedentes embargos de terceiros da proprietaria do imoével em acéo
ajuizada contra locataria, permitiu a penhora "mesmo o proprietario ndo tendo
participado da acdo de cobranca" (e-STJ fl. 110).

Da reanalise dos autos, verifica-se que assiste razdo ao agravante, eis
que a 32 Turma, de fato, "em se tratando a divida de condominio de obrigacdo
propter rem e partindo-se da premissa de que o préprio imovel gerador das
despesas constitui garantia ao pagamento da divida, o proprietario do imovel

pode ter seu bem penhorado no bojo de acdo de cobranca, ja em fase de

cumprimento de sentenca, da qual ndo figurou no polo passivo" (grifou-se) (RESP

1.829.663/SP - DJe de 07/11/2019), situacdo em julgamento neste recurso especial.
Também nesse sentido: REsp 1.683.419/RJ, 32 Turma, Dle de
26/02/2020.
Na hipotese sob exame, a acdo de cobranca de quotas condominiais
ndo foi ajuizada em face da proprietaria do imével, mas em face da promitente

compradora, conforme se extrai do acérdao recorrido:

A demanda foi ajuizada apenas contra a devedora
compromissaria compradora, ora agravada, e 0s proprietarios
constantes da matricula do bem néo figuram no polo passivo da a¢do, de
modo que o imével gerador do débito ndo pode ser utilizado para a sua
satisfacdo, ainda que se trate de despesas condominiais.

()

Desse modo, ndo ha que se falar na pretendida penhora
sobre o imovel, nada obstando, contudo, que a constri¢do recaia sobre
os direitos pertencentes a compromissaria compradora sobre o bem.
(e-STJfl. 18)
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Como ja definido pela 22 Secdo do STJ (RESP 1.345.331/RS - Dje de
08/04/2015), a acdo de cobranca de despesas condominiais pode ser ajuizada em
face daquele que, ainda que néo seja proprietario do imovel gerador dos débitos,
tenha relacéo juridica direta com o condominio, em razédo da titularidade de um
dos aspectos da propriedade, como € a situacdo da devedora compromissaria
compradora na espécie.

Neste contexto, i) dada a natureza propter rem da obrigacéo, ii) o
respeito ao principio da instrumentalidade das formas aliado ao principio da
efetividade do processo, no sentido de se utilizar a técnica processual ndo como
um entrave, mas como um instrumento para a realizacdo do direito material; e, iii)
0 carater ambulatorio do debito condominial;, deve-se admitir a inclusdo do
proprietario no cumprimento de sentenga em curso.

Feita essas consideragdes, verifica-se que o acordao recorrido merece
reforma.

Forte nessas razbes, DOU PROVIMENTO ao agravo interno para, com
fundamento no art. 932, V, “a”, do CPC/2015, bem como na Sumula 568/STJ,
CONHECER o agravo e DAR PROVIMENTO ao recurso especial, a fim de autorizar a
penhora do imével da unidade condominial geradora das despesas objeto da lide.

Deixo de majorar 0s honorarios de sucumbéncia recursal, visto que

nado foram arbitrados na instancia de origem.
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Sesséo Virtual de 24/03/2020 a 30/03/2020

Relator do Agint
Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao
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AUTUAGCAO

AGRAVANTE : CONDOMINIO JARDIM VILLA REAL
ADVOGADOS : FABIANO DE SAMPAIO AMARAL - SP135008
CARLOS EDUARDO DE SAMPAIO AMARAL - SP016210
AGRAVADO : HALINE MOURA NUNES
ADVOGADO : SEM REPRESENTAGAO NOS AUTOS - SEO00000M

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DESPESAS CONDOMINIAIS

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : CONDOMINIO JARDIM VILLA REAL
ADVOGADOS : FABIANO DE SAMPAIO AMARAL - SP135008
CARLOS EDUARDO DE SAMPAIO AMARAL - SP016210
AGRAVADO : HALINE MOURA NUNES
ADVOGADO : SEM REPRESENTAGAO NOS AUTOS - SEO00000M

TERMO

A Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Brasilia, 30 de marco de 2020
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