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RECURSO ESPECIAL N° 1.442.840 - PR (2014/0060222-0)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO

ADVOGADOS

INTERES.
INTERES.

. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
: COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA
: RAFAEL FERNANDO PORTELA E OUTRO(S)
: CONJUNTO RESIDENCIAL  MORADIAS CAIUA |
CONDOMINIO XVI
: LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ E OUTRO(S)
BEATRIZ SANTI
HELIO KENNEDY GONCALVESVARGAS
. ROBERVAL JOAO ESTREITA
: CLEIA REGINA ESTRELA
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DEBITOS
CONDOMINIAIS POSTERIORES A IMISSAO NA POSSE.
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.

1. Controvérsia acerca da responsabilidade do promitente
vendedor (proprietario) pelo pagamento de despesas
condominiais geradas ap6s a imissdo do promitente
comprador na posse do imovel.

2. Carater 'propter rem' da obrigacdo de pagar cotas
condominiais.

3. Distingdo entre débito e responsabilidade a luz da teoria
da dualidade do vinculo obrigacional.

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

5. Imputacdo ao promitente comprador dos débitos gerados
apos a sua imissao na posse.

6. Legitimidade passiva concorrente do promitente vendedor e
do promitente comprador para a acao de cobranca de débitos
condominiais posteriores a imissiao na posse.

7. Preservacao da garantia do condominio.

8. Interpretacdo das teses firmadas no REsp 1.345.331/RS
julgado pelo rito do art. 543-C do CPC.
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9. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

ACORDAO

Vidos e relatados estes autos em que sdo partes as adma indicadas, decide a
Egrégia TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Judtica, por unanimidade, negar
provimento ao recurso especia, nos termos do voto do Sr. Minigtro Relator. Os Srs. Minidros
Ricardo Villas Bdas Cueva (Presidente), Marco Aurdio Bdlizze, Moura Ribeiro e Jodo Otavio

de Noronha votaram com 0 Sr. Ministro Relator.

Bradilia, 06 de agosto de 2015. (Data de Julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Rdator
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RECURSO ESPECIAL N° 1.442.840 - PR (2014/0060222-0)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO

ADVOGADOS

INTERES.
INTERES.

O
(Relator):

. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

: COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA

: RAFAEL FERNANDO PORTELA E OUTRO(S)

: CONJUNTO RESIDENCIAL  MORADIAS CAIUA |
CONDOMINIO XVI

. LUIZ FERNANDO DE QUEIROZ E OUTRO(S)
BEATRIZ SANTI

. ROBERVAL JOAO ESTREITA

. HELIO KENNEDY GONCALVESVARGAS

RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Trata-se de recurso especiad interposto por COMPANHIA DE
HABITACAO POPULAR DE CURITIBA em face de acorddo do Tribunal de

Justica do Estado do Parana, assim ementado:

APELACAO CIVEL - ACAO DE COBRANCA - DESPESAS DE
CONDOMINIO - ALEGACAO DE ILEGITIMIDADE ATIVA DO
CONDOMINIO - CONTRATO DE COBRANCA FORMULADO COM
EMPRESA ESPECIALIZADA - SUB-ROGAGAO - INOCORRENCIA -
PRECEDENTES - CERCEAMENTO DE DEFESA - PRECLUSAO DO
DIREITO DE PRODUZIR PROVAS - LEGITIMIDADE PASSVA DA
COHAB CONFIGURADA - DIVIDA 'PROPTER REM' QUE
ACOMPANHA O IMOVEL - HONORARIOS ADVOCATICIOS
FIXADOS CORRETAMENTE - SENTENCA MANTIDA - RECURSO
DESPROVIDO.

1.- O condominio € parte legitima para figurar no pdlo ativo da acéo
de cobranca, vez que o fato de se valer de empresa especializada para
cobranca de taxas de condominio, mediante sistema de antecipacéo de
pagamento do débito pelos conddminos, ndo constitui sub-rogacdo em
favor desta.

2.- Quando a parte deixa de ingressar com 0 recurso adequado, no
momento em que foi intimada da decisdo que anuncia o julgamento
antecipado da lide; quedando-se slente, configura- se a precluséo
(art.300 do CPC)nao podendo mais alegar cerceamento de prova.

3.- A legitimidade da COHAB,para figurar no pdlo passivo da lide,
decorre da sua condicéo de proprietaria, pois ao readquirir o imove,
assumiu para s 0 6nus gque sobre este recaia, por setratar de obrigacéo
propter rem.
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4.- As cotas de condominio incluem-se na espécie, entre as prestagdes
periodicas, que se consderam implicitas no pedido, devendo ser
incluidas na condenacéo, se ndo pagas, enquanto durar a obrigacao.
(Superior Tribunal de Justica, REsp 155.714/ES Re. Ministro SAlvio de
Figueiredo Teixeira, Julg.16/11/1999, Pub.D.J.21/02/2000, P. 128). (fl.
278)

Opostos embargos de declaracdo, foram acolhidos para suprir omisséo,
sem agregacao de efeitos infringentes.

Em suas razdes, alega a parte recorrente violagcdo do arts. 535, incisos | e
I, do Codigo de Processo Civil, arts. 99, 12, 84°, da Le 4.591/64 e art. 1.345
do Cadigo Civil, sob os argumentos de: (a) negativa de prestacéo jurisdicional;
e (b) ilegitimidade passiva do promitente vendedor. Aduz, também, dissidio
pretoriano.

Sem contrarrazoes.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.442.840 - PR (2014/0060222-0)
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

(Relator):

Eminentes colegas, 0 recurso especia ndo merece ser provido.

Iniciamente, ndo ha nulidade por omissdo, tampouco negativa de
prestacdo jurisdicional, no acorddo que decide de modo integra e com
fundamentacéo suficiente a controvérsia. O Tribunal de origem, no caso,
julgou com fundamentacéo suficiente a matéria devolvida a sua apreciacao.
Ademais, 0 juizo ndo esta obrigado a se manifestar a respeito de todas as
alegacoes e dispositivos legais suscitados pelas partes.

Quanto a polémica central do presente recurso, relembre-se que a
obrigacdo de pagar as despesas de condominio estava assim disciplinada na Lel
4.591/64, verbis:

Art. 4° A alienagdo de cada unidade, a transferéncia de direitos
pertinentes a sua aquisicio e a congtituicdo de direitos reais sobre ela
independer&o do consentimento dos condéminos, (VETADO).

Paragrafo unico - A alienacéo ou transferéncia de direitos de que trata
este artigo dependerd de prova de quitacdo das obrigagdes do alienante
para com o respectivo condominio. (Redacdo dada pela Lei n° 7.182, de
27.3.1984)

Art. . Os proprietarios, promitentes compradores, cessonarios ou
promitentes cessonérios dos direitos pertinentes a aquiscdo de
unidades autbnomas, em edificacbes a serem construidas, em
construcdo ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencéo de
condominio, e deverédo, também, por contrato ou por deliberacdo em
assembléia, aprovar o Regimento Interno da edificacdo ou conjunto de
edificaces.

Art. 12. Cada conddémino concorrera nas despesas do condominio,
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recolhendo, nos prazos previstos na Convencéo, a quota-parte que lhe
couber emrateio.

O novo Cadigo Civil passou a disciplinar matéria, mas sem ateracoes
relevantes para a controvérsia dos presentes autos.
Confira-se:

Art. 1.333. A convengdo que constitui 0 condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes ideais e
torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencao.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convencdo determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuic¢des dos
conddminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

8§ 2°. SH0 equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposicdo em contrério, os promitentes compradores e 0S Cessonarios
de direitos relativos as unidades autbnomas.

Art. 1.336. Sho deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporc¢do das suas
fracOes ideais, salvo digposicdo em contrario na convencdo; (Redacdo
dada pela Lei n° 10.931, de 2004)

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do
alienante, em relacdo ao condominio, inclusve multas e juros
moratorios.

Como se veifica nesses dispositivos, a le considera condémino o
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proprietério (inclusive o promitente vendedor), o promitente comprador e o
cessionario de direito a agquisicdo, ndo havendo clara distincdo quanto a
obrigacdo de cada um deles no que tange as despesas condominiais.

Nos casos de promessa de compra e venda n&o ultimada, havia intensa
controvérsia acerca da responsabilidade do promitente vendedor e do
promitente comprador quanto ao pagamento das despesas condominiais.

Essa controvérsia foi enfrentada por esta Corte Superior no julgamento
do REsp 1.345.331/RS, tendo-se consolidado, pelo rito do art. 543-C do
Cadigo de Processo Civil, o entendimento de que a imissdo na posse define a
responsabilidade do promitente comprador pelas despesas condominiais.

A proposito, confira-se a ementa do acorddo paradigma da tese:

PROCESO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSA. ART. 543-C DO CPC. CONDOMINIO. DESPESAS
COMUNS ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA NAO LEVADO A REGISTRO. LEGITIMIDADE PASSVA.
PROMITENTE VENDEDOR OU PROMISSARIO COMPRADOR.
PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO. IMISSAO NA POSSE.
CIENCIA INEQUIVOCA.
1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as seguintes teses:
a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigagoes
condominiais ndo € o registro do compromisso de compra e venda,
mas a relacéo juridica material com o imdvel, representada pela
imissio na posse pelo promissario comprador e pela ciéncia
inequivoca do condominio acerca da transacao.
b) Havendo compromisso de compra e venda n&o levado a registro, a
responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair tanto
sobre 0 promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador,
dependendo das circunstancias de cada caso concreto.
c) Seficar comprovado:
(i) que o promissario comprador seimitira na posse; e
(i) o condominio teve ciéncia inequivoca da transacao, afasta-se a
legitimidade passiva do promitente vendedor para responder por
despesas condominiais relativas a periodo em que a posse foi
exercida pelo promissario comprador.
2. No caso concreto, recurso especial nao provido. (REsp



o
>

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

1.345.331/RS, Rel. Minigtro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA
SECAO, DJe 20/04/2015)

Pela leitura isolada da tese 1, "c", desse precedente, o proprietario (in
casu, promitente vendedor) estaria isento de arcar com as despesas de
condominio a partir da imissdo do promitente comprador na posse do imovel, o
gue conduziria a improcedéncia do pedido de cobranca deduzido nos presentes
autos.

Porém, a tese firmada no repetitivo deve ser interpretada de acordo com
a solucéo dada ao caso que deu origem a afetacao.

No caso do REsp 1.345.331/RS, a agao de cobranca havia sido gjuizada
contra o proprietario (promitente vendedor), tendo havido embargos de terceiro
pelos promitentes compradores na fase de execucao.

Naquele julgado, entendeu-se que a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais seria dos promitentes compradores, porque relativas a
débitos surgidos apds a imissdo destes na posse do imoével.

Porém, ndo se desconstituiu a penhora do imével, como se verifica no
seguinte trecho do voto do relator:

Assm sendo, a responsabilidade pelas despesas condominiais, nas
circunstancias expostas, deve recair sobre os adquirentes do imove,
ora recorrentes, sendo legitima a penhora desate, em sede de execugdo
de sentenca.

H4, portanto, uma aparente contradicéo entre a tese e a solucéo dada ao
caso concreto, pois a tese 1, "c', em sua literalidade, conduziria a
desconstituicdo da penhora sobre o imovel do promitente vendedor.

A contradicdo, contudo, € apenas aparente, podendo ser resolvida a luz
da teoria da dualidade da obrigag&o, como passo a propor.

Observe-se, iniciamente, que o promitente comprador ndo é titular do
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direito real de propriedade, tendo apenas direito real de aquisicdo caso
registrado o contrato de promessa de compra e venda.

Desse modo, o condominio ficariaimpossibilitado de penhorar o imoével.

Restaria, entdo, penhorar bens do patrimonio pessoa do promitente
comprador.

Porém, ndo é rara a hipétese em que o comprador esteja adquirindo seu
primeiro imovel, e ndo possua outros bens penhoraveis, o que conduziria a
uma execucao frustrada.

Esse resultado, a meu juizo, ndo se coaduna com a natureza, tampouco
com finalidade da obrigac&o propter rem.

Quanto a natureza, € da esséncia dessa obrigacd que €ela nasca
automaticamente com a titularidade do direito real e somente se extinga com
extincdo do direito ou a transferéncia da titularidade, ressalvadas as prestagoes
vencidas.

Como se verifica, ndo ha possibilidade de a obrigacéo se extinguir por ato
de vontade do titular do direito real, pois a fonte da obrigacéo propter rem é a
situacdo de juridica de direito real, ndo a manifestacéo de vontade.

Logo, a smples pactuagéo de uma promessa de compra e venda néo e
suficiente para extinguir a responsabilidade do proprietério pelo pagamento das
despesas de condominio.

De outra parte, quanto a finalidade, a obrigacdo propter rem se destina a
manter a conservagao da coisa.

Sobre esse ponto, Mauricio Bunazar, em obra dedicada exclusivamente
ao tema, afirma que "a verdadeira funcdo da obrigacdo 'propter rem' € a
conservacdo da 'res' objeto da situacdo juridica, real ou pessoal, que
deflagrou a obrigacdo” (Obrigacdo propter rem: aspectos tedricos e

préaticos. Sdo Paulo: Atlas, 2014, p. 81).
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Nessa esteira, a0 se descongtituir a penhora sobre o imoével, o
atendimento da finalidade de conservagéo acaba sendo comprometida, pois o
condominio passa a depender da incerta possibilidade de encontrar bens
penhoraveis no patrimonio do promitente comprador.

Vae lembrar, ainda, que a mera possibilidade de penhora do imével tem,
por s sO, o efeito psicologico de desestimular a inadimpléncia, de modo que a
impossibilidade de penhora geraria o efeito inverso, atentando contra a
finalidade da obrigagcdo propter rem, que € manter a conservacéo da coisa.

H& premente necessidade, portanto, de se firmar uma adequada
interpretacéo da tese firmada pelo rito do art. 543-C do CPC, de modo a
afastar interpretacfes contrarias a natureza e a finalidade da obrigacéo propter
rem.

Um interpretacdo interessante pode ser obtida com a aplicacéo da teoria
da dualidade do vinculo obrigacional, como propde Bunazar (ibid., p. 146),
para a hipétese de pluralidade de direitos subjetivos reais sobre a coisa.

A teoria da dualidade do vinculo obrigaciona, conforme ensina Judith
Martins-Costa, foi desenvolvida por Alois von Bekker e Ernst Immanuel
Brinz, e aperfeicoada por Von Gierke.

Esses juristas propuseram a decomposicdo da obrigacdo em débito
(schuld), o dever de prestar, e responsabilidade (haftung), a sujeicdo do
devedor, ou terceiro, a satisfacdo da divida (cf. Comentarios ao novo
Cadigo Civil, val. V, tomo I. Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 16).

Aplicando-se essa teoria a obrigacdo de pagar despesas condominiais,
verifica-se que o0 débito deve ser imputado a quem se beneficia dos servigos
prestados pelo condominio, no caso, o promitente comprador, valendo assm o
brocardo latino ubi commoda, ibi incommoda.

Até aqui, ndo ha, arigor, nenhuma novidade.
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A grande diferenca € que o proprieté&rio ndo se desvincula da obrigacéo,
mantendo-se na condicdo de responsavel pelo pagamento da divida, enquanto
mantiver a situacdo juridica de proprietério do imovel.

Essa separacéo entre débito e responsabilidade permite uma solucdo mais
adequada para a controvérsia, preservando-se a esséncia da obrigacéo propter
rem.

Restauram-se, desse modo, as conclusdes de um entendimento ja
trilhado por esta Corte Superior, em voto proferido pelo Min. RUY ROSADO
DE AGUIAR, conforme se verifica na seguinte ementa:

CONDOMINIO. Despesas. A¢&o de cobranca. Legitimidade passiva.

- A acao de cobranca de quotas condominiais pode ser proposta tanto
contra O proprietario como contra o promitente comprador, pois o
interesse prevalente € o da coletividade de receber 0s recursos para o
pagamento de despesas indispensaveis e inadidveis, podendo o credor
escolher, - entre aqueles que tenham uma relagéo juridica vinculada ao
imbvel (proprietario, possuidor, promitente comprador, etc.), - 0 que
mais prontamente podera cumprir com a obrigacéo, ressalvado a este 0
direito regressivo contra quem entenda responsavel. - Agdo promovida
contra o proprietério. Recurso conhecido, mas improvido. (REp
194.481/SP, Rel. Minisgro RUY ROSADO DE AGUIAR, QUARTA
TURMA, DJ 22/03/1999)

E ceto que esse julgado acabou sendo superado, ante o0s
questionamentos do Min. SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, no EREsp
138.389/M G, o que influenciou a jurisprudéncia desta Corte a partir de entéo.

Cabe, portanto, enfrentar os referidos questionamentos.

O primeiro diz respeito a possibilidade de o proprietéario do imovel ficar
vinculado & obrigacdo por longos anos, caso 0 promitente comprador ndo
providencie a lavratura da escritura e o devido registro.

Esse questionamento, a meu juizo, diz respeito exclusivamente a relacéo
obrigacional estabelecida entre o proprietario (promitente vendedor) e o

promitente comprador, que poderiam estabelecer prazo para a ultimagdo do
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negocio juridico, inclusive com a fixagéo de multa.

Se nédo o fizeram, deixaram aberta a possibilidade de o negocio juridico
ficar pendente de exaurimento por longos anos, devendo arcar com as
consequéncias de seus atos.

O outro questionamento diz respeito a possivel fata de interesse do
proprietario, ou melhor "quase ex-proprietario”, em contestar a acdo de
cobranca de despesas condominiais, uma vez que o interesse direito seria do
promitente comprador, jaimitido na posse do imovel.

Sobre esse ponto, cabe ressaltar que o proprietario do imovel responde
pelos débitos condominiais com todo o0 seu patriménio, ndo0 somente com o
imovel, pois a obrigacdo propter rem ndo se confunde com os direitos reais de
garantia.

N&o se pode afirmar, portanto, que faltaria interesse ao proprietario em
contestar a demanda, pois correrd 0 risco de sofrer constricdo em seu
patrimbénio pessoal, uma vez que dinheiro e depodsitos bancarios tém
preferéncia sobre a penhora do imovel (cf. art. 655, inciso |, do CPC).

De outra parte, o promitente comprador poderd, a qualquer tempo,
ingressar na demanda como assistente litisconsorcia (cf. art. 54 do CPC), para
assumir a defesa de seus interesses.

Por ultimo, ndo me restam duvidas de que, entre o risco de 0 conddmino
inadimplente perder o iméve e o risco de a comunidade de condéminos ter que
arcar com as despesas da unidade inadimplente, deve-se privilegiar o interesse
coletivo dessa comunidade em detrimento do interesse individua do
conddmino inadimplente.

Conclui-se, portanto, que 0s questionamentos referidos no EREsp
138.389/MG ndo obstam a interpretacéo da tese a luz da teoria da dualidade da
obrigaco.



WA
L)X
&
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Passando ao caso concreto, N0 merece provimento O recurso especial
interposto pela proprietaria do imével, COMPANHIA DE HABITACAO
POPULAR DE CURITIBA, pois esta, embora ndo sgja devedora, é também
responsavel pelo débito.

Ante 0 exposto, voto pelo desprovimento do recurso especial.

E o voto.
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TERCEIRA TURMA
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Secretéria
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Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Terceira Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva (Presidente), Marco Aurdlio Bellizze, Moura
Ribeiro e Jodo Otévio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.



