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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N°© 1.683.419 - RJ (2017/0163137-0)

RELATORA
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI
: MARIA EVELINE LEITE DE OLIVEIRA
. SYLVIA DRUMMOND - RJ092277
GABRIELA RANGEL DOS SANTOS - RJ151965
TAINA DE OLIVEIRA INACIO - RJ179713
: CONDOMINIO DO EDIFICIO MERLIN SUL
: MURILO PINTO PEREIRA DA LUZ JUNIOR - RJ113895
EMENTA

DIREITO  CIVIL.  RECURSO  ESPECIAL. EMBARGOS DE  TERCEIRO.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. PENHORA DO IMOVEL
GERADOR DOS DEBITOS CONDOMINIAIS NO BOJO DE A(;AO DE COBRANCA NA
QUAL A PROPRIETARIA DO BEM NAO FIGUROU COMO PARTE. POSSIBILIDADE.
OBRIGAGAO PROPTER REM. HONORARIOS ADVOCATICIOS. MAJORAGAO.

1. Embargos de terceiro opostos em 28/04/2014. Recurso especial interposto em
17/05/2016 e concluso ao gabinete em 24/07/2017. Julgamento: CPC/2015.

2. O proposito recursal consiste em definir se a proprietéria do imovel gerador dos
débitos condominiais pode ter o seu bem penhorado no bojo de acéo de cobranca,
ja em fase de cumprimento de sentenca, da qual ndo figurou no polo passivo, uma
vez que tramitou apenas em face de seu ex-companheiro.

3. A auséncia de decisdo do Tribunal de origem acerca da questdo suscitada pela
recorrente — in casu, a preclusdo — impede o conhecimento do recurso especial
guanto ao tema, pois ndo satisfeito o requisito do prequestionamento. Aplicagéo da
Stmula 211/STJ.

4. Segundo o reiterado entendimento deste Superior Tribunal de Justica, a
obrigacao de pagamento das despesas condominiais € de natureza propter rem, ou
seja, € obrigacdo “propria da coisa”, ou, ainda, assumida “por causa da coisa”. Por
isso, a pessoa do devedor se individualiza exclusivamente pela titularidade do
direito real, desvinculada de qualquer manifestacdo da vontade do sujeito.

5. Em havendo mais de um proprietario do imoével, como ordinariamente ocorre
entre conjuges ou companheiros, a responsabilidade pelo adimplemento das cotas
condominiais é solidaria, 0 que, todavia, ndo implica a existéncia de litisconsorcio
necessario entre os co-proprietarios, podendo o condominio demandar contra
qualquer um deles ou contra todos em conjunto, conforme melhor lhe aprouver.
Precedente.

6. HipOtese dos autos em que, a época da fase de conhecimento, o imovel
encontrava-se registrado em nome dos dois companheiros, mostrando-se valido e
eficaz, portanto, o acordo firmado pelo ex-companheiro da recorrente com o
condominio.

7. Descumprido o acordo e retomada a acdo, e em ndo sendo efetuado o
pagamento do débito, é viavel a penhora do imével gerador das despesas, ainda
gue, nesse novo momento processual, esteja ele registrado apenas em nome da
recorrente, que ndo participou da fase de conhecimento.

8. Sob o enfoque do direito material, aplica-se a regra do art. 1.345 do CC/02,
segundo o qual “o adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em
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relagdo ao condominio, inclusive multa e juros moratérios”. Por outro lado, no
plano processual, a penhora do imovel e a inclusdo da proprietaria no polo passivo
da lide é viavel ante o disposto no art. 109, § 3°, do CPC/15, no sentido de que 0s
efeitos da sentenca proferida entre as partes originarias se estendem ao adquirente
Ou cessionario.

9. Ademais, a solucdo da controvérsia perpassa pelo 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. Afinal, se o débito condominial possui carater
ambulatério, ndo faz sentido impedir que, no a&mbito processual, o proprietario
possa figurar no polo passivo do cumprimento de sentenga.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, ndo provido, com
majoracao de honorarios advocaticios.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer em parte do recurso
especial e, nesta parte, negar-lhe provimento, com majoracao de honorarios advocaticios,
nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva,
Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora. Ausente,
justificadamente, o Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.

Brasilia (DF), 20 de fevereiro de 2020(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N°© 1.683.419 - RJ (2017/0163137-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : MARIA EVELINE LEITE DE OLIVEIRA
ADVOGADOS . SYLVIA DRUMMOND - RJ092277

GABRIELA RANGEL DOS SANTOS - RJ151965
TAINA DE OLIVEIRA INACIO - RJ179713

RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFICIO MERLIN SUL
ADVOGADO : MURILO PINTO PEREIRA DA LUZ JUNIOR - RJ113895
RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

Cuida-se de recurso especial interposto por MARIA EVELINE LEITE DE
OLIVEIRA, com fundamento nas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional.

Acdo: embargos de terceiro, opostos pela recorrente em face do
CONDOMINIO DO EDIFICIO MERLIN SUL, visando a preservagdo de sua posse e
propriedade sobre imovel que foi penhorado nos autos da acdo de cobranca de
cotas condominiais, em fase de cumprimento de sentenca, proposta pelo
CONDOMINIO em desfavor de Orcinio Cardoso Inacio, ex-companheiro da
embargante.

Na peticdo inicial, a embargante alegou, em sintese que: (i) 50% do
imodvel j& Ihe pertencia e os outros 50% lhe foram doados por seu ex-companheiro,
quando fora lavrada escritura publica de dissolucdo de sociedade de fato e outros
pactos; (i) o acordo firmado entre Orcinio e o CONDOMINIO na fase de
conhecimento da acdo de cobranca € fraudulento, pois ambos os contratantes
tinham conhecimento da partilha amigavel realizada em 2005; (iii) ndo pode ser
atingida pela sentenca, pois nao participou da fase de conhecimento.

Sentenca: rejeitou 0s embargos de terceiro, determinando o
prosseguimento da execucao.

Acordéo: por maioria, deu provimento a apelacao interposta pela ora
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recorrente, para determinar o levantamento da penhora, nos termos da seguinte

ementa (e-STJ fl. 256):

"APELACAO CIVEL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE
TERCEIRO. COTAS CONDOMINAIS. ACAO DE COBRANGA PROPOSTA EM FACE DE
UM DOS COPROPRIETARIOS. ACORDO FIRMADO EM SEDE DE AUDIENCIA DE
CONCILIAGAO DEVIDAMENTE HOMOLOGADO PELO JUiZO. DESCUMPRIMENTO
QUE ENSEJOU O INICIO DA FASE EXECUTIVA. CERTIDAO DO IMOVEL QUE
CONSTOU A TRANSFERENCIA DA TITULARIDADE DO IMOVEL PARA O OUTRO
COPROPRIETARIO, ORA EMBARGANTE, QUE NAO PARTICIPOU DA FASE
COGNITIVA. JUiZO A QUO QUE DETERMINOU A RETIFICACAO DO POLO PASSIVO
PARA FAZER CONSTAR SOMENTE A EMBARGANTE, SOB A PREMISSA DE QUE A
NATUREZA DA DIiVIDA E PROPTER REM. IMPOSSIBILIDADE. VIOLACAO AO
ELEMENTO SUBJETIVO DA COISA JULGADA. DISCUSSAO ACERCA DA NATUREZA
DO DEBITO QUE SE REVELA DESPICIENDA. NAO SE PODE PRETENDER EXECUTAR
IMOVEL, NO BOJO DE PROCESSO QUE NAO CONTOU COM A PARTICIPACAO DE
SUA PROPRIETARIA. NECESSIDADE DE SE OBSERVAR A CORRELACAO ENTRE OS
POLOS ATIVO E PASSIVO DA DEMANDA. PRECEDENTES DO COLENDO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTIGA. RECURSO A QUE SE DA PROVIMENTO PARA JULGAR
PROCEDENTES OS PEDIDOS E DETERMINAR O LEVANTAMENTO DA PENHORA DO
IMOVEL".

Embargos de declaracdo: opostos pela recorrente, foram

acolhidos, para a inversado dos 6nus da sucumbéncia.

Embargos infringentes: opostos pelo condominio recorrido, foram

acolhidos, para fazer prevalecer o voto vencido, que confirmava a sentenca e

desprovia o recurso de apelacdo. O acorddo foi assim ementado (e-STJ fls.

321/322):

"EMBARGOS INFRINGENTES - COBRANCAS DE COTAS
CONDOMINIAIS EM FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA - PENHORA DO
IMOVEL - EMBARGOS DE TERCEIRO OPOSTOS PELA EX-COMPANHEIRA E
COPROPRIETARIA - LITISCONSORCIO PASSIVO NECESSARIO - INEXISTENCIA —
PRECEDENTES DO STJ - ESCRITURA DE DISSOLUCAO DE SOCIEDADE DE FATO E
OUTROS PACTOS LAVRADA ANTES DO AJUIZAMENTO DA A(}AO, POREM NAO
REGISTRADA, NA QUAL COUBE A EMBARGADA A EXCLUSIVA TITULARIDADE DO
IMOVEL - INOPONIBILIDADE A TERCEIROS.

1. Cuida-se de embargos infringentes interpostos em face de v.
acorddo que, por maioria de votos, deu provimento ao apelo da ora embargada,
para reformando a sentenca de 1° grau, julgar procedente o pedido contido nos
embargos de terceiros por ela opostos, a fim de determinar o levantamento da
constricdo judicial de imével de sua propriedade.

2. Ja decidiu o E. STJ que "os cdnjuges, coproprietarios de imovel,
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respondem solidariamente pelas despesas de condominio, mas esta
responsabilidade ndo implica litisconsércio necessario em razdo da natureza
pessoal da a¢do de cobranca de cotas condominiais (AgRg no AREsp 213.060/RJ,
Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/10/2012, DJe
06/11/2012).

3. No caso em tela, quando do ajuizamento da a¢do de cobranga
de cotas condominiais, constava da certiddao do RGI como sendo proprietarios
do imdvel a ora embargada e o seu ex-companheiro.

4. Deste modo, a acdo poderia ser proposta ou mesmo
prosseguir em face de ambos ou de apenas um deles, por néo se enquadrar a
hipdtese na espécie de litisconsorcio passivo necessario.

5. A alegacdo da embargada de que o imdvel apenas lhe
pertencia, diga-se, por forca de escritura de dissolu¢do de sociedade de fato e
outros pactos lavrada ja no ano de 2005, isto &, antes do ajuizamento da agéo
de cobranca, afigura-se sem qualquer substrato legal, porquanto é regra
comezinha de Direito Civil, por determinacdo expressa do art. 1.245 do CC, que a
transferéncia da propriedade imobiliaria somente ocorre com o registro do titulo
aquisitivo perante o Registro de Imoveis.

6. Ndo seria razoavel a oponibilidade a terceiro, no caso o
condominio, de pacto celebrado entre os ex-conviventes e coproprietarios do
imével, ao qual ndo se havia dado publicidade através do competente registro
no RGlI, pois o interesse prevalente é o da coletividade de receber os recursos
para o pagamento de despesas indispensaveis e inadiaveis.

7. Portanto, como bem pontuado no voto vencido, valido o
acordo do Senhor Orcinio com o Condominio, ajuste este que se ndo foi
cumprido enseja o prosseguimento do feito, para execucdo do débito.

DA-SE PROVIMENTO AO RECURSO".

Embargos de declaracdo: opostos pela recorrente, foram
rejeitados.

Recurso especial: alega violacdo dos arts. 506 e 507 do CPC/15,
bem como dissidio jurisprudencial, sustentando que: (i) ndo é viavel a inclusdo da
recorrente no polo passivo do cumprimento de sentenca, eis que ndo participou da
fase de conhecimento, que fora encerrada com homologacdo de acordo entre o
condominio recorrido e seu ex-companheiro, Orcinio; (i) o condominio tinha
ciéncia de que a posse e propriedade sobre o imoOvel eram exercidas
exclusivamente pela recorrente porém, a despeito disso, optou por desistir da

acdo em relacdo a ela; (iii) o redirecionamento da execucdo contra a recorrente
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implica em violacdo dos principios da ampla defesa e do contraditério, ante a
auséncia de oportunidade para questionar o débito exequendo; (iv) de todo modo,
tal questdo encontra-se preclusa, pois 0 condominio ndo recorreu contra o
acorddo do TJ/RJ que, nos autos da acgdo principal, excluiu a recorrente do polo
passivo.

Juizo de admissibilidade: o recurso foi admitido pelo TJ/RJ.

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N°© 1.683.419 - RJ (2017/0163137-0)

RELATORA
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI
: MARIA EVELINE LEITE DE OLIVEIRA
. SYLVIA DRUMMOND - RJ092277
GABRIELA RANGEL DOS SANTOS - RJ151965
TAINA DE OLIVEIRA INACIO - RJ179713
: CONDOMINIO DO EDIFICIO MERLIN SUL
: MURILO PINTO PEREIRA DA LUZ JUNIOR - RJ113895
EMENTA

DIREITO  CIVIL.  RECURSO  ESPECIAL. EMBARGOS DE  TERCEIRO.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. PENHORA DO IMOVEL
GERADOR DOS DEBITOS CONDOMINIAIS NO BOJO DE AQAO DE COBRANCA NA
QUAL A PROPRIETARIA DO BEM NAO FIGUROU COMO PARTE. POSSIBILIDADE.
OBRIGAGAO PROPTER REM. HONORARIOS ADVOCATICIOS. MAJORAGAO.

1. Embargos de terceiro opostos em 28/04/2014. Recurso especial interposto em
17/05/2016 e concluso ao gabinete em 24/07/2017. Julyamento: CPC/2015.

2. O proposito recursal consiste em definir se a proprietaria do imével gerador dos
débitos condominiais pode ter o seu bem penhorado no bojo de a¢éo de cobranca,
ja em fase de cumprimento de sentenca, da qual ndo figurou no polo passivo, uma
vez que tramitou apenas em face de seu ex-companheiro.

3. A auséncia de decisdo do Tribunal de origem acerca da questdo suscitada pela
recorrente — in casu, a preclusdo — impede o conhecimento do recurso especial
quanto ao tema, pois ndo satisfeito o requisito do prequestionamento. Aplicagéo da
Simula 211/STJ.

4. Segundo o reiterado entendimento deste Superior Tribunal de Justica, a
obrigacao de pagamento das despesas condominiais é de natureza propter rem, ou
seja, € obrigacdo “propria da coisa”, ou, ainda, assumida “por causa da coisa”. Por
isso, a pessoa do devedor se individualiza exclusivamente pela titularidade do
direito real, desvinculada de qualquer manifestacdo da vontade do sujeito.

5. Em havendo mais de um proprietario do imoével, como ordinariamente ocorre
entre conjuges ou companheiros, a responsabilidade pelo adimplemento das cotas
condominiais € solidaria, o que, todavia, ndo implica a existéncia de litisconsorcio
necessario entre os co-proprietarios, podendo o condominio demandar contra
qualquer um deles ou contra todos em conjunto, conforme melhor lhe aprouver.
Precedente.

6. HipOtese dos autos em que, a época da fase de conhecimento, o imovel
encontrava-se registrado em nome dos dois companheiros, mostrando-se valido e
eficaz, portanto, o acordo firmado pelo ex-companheiro da recorrente com o
condominio.

7. Descumprido o acordo e retomada a acdo, e em ndo sendo efetuado o
pagamento do débito, é viavel a penhora do imével gerador das despesas, ainda
que, nesse novo momento processual, esteja ele registrado apenas em nome da
recorrente, que ndo participou da fase de conhecimento.

8. Sob o enfoque do direito material, aplica-se a regra do art. 1.345 do CC/02,
segundo o qual “o adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em
relagdo ao condominio, inclusive multa e juros moratérios”. Por outro lado, no
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plano processual, a penhora do imovel e a inclusdo da proprietaria no polo passivo
da lide é viavel ante o disposto no art. 109, § 3°, do CPC/15, no sentido de que 0s
efeitos da sentenca proferida entre as partes originarias se estendem ao adquirente
Ou cessionario.

9. Ademais, a solucdo da controvérsia perpassa pelo 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. Afinal, se o débito condominial possui carater
ambulatério, ndo faz sentido impedir que, no &mbito processual, o proprietario
possa figurar no polo passivo do cumprimento de sentenga.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndo provido, com
majoracao de honorarios advocaticios.
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RECURSO ESPECIAL N°© 1.683.419 - RJ (2017/0163137-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : MARIA EVELINE LEITE DE OLIVEIRA
ADVOGADOS . SYLVIA DRUMMOND - RJ092277

GABRIELA RANGEL DOS SANTOS - RJ151965
TAINA DE OLIVEIRA INACIO - RJ179713

RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFICIO MERLIN SUL
ADVOGADO : MURILO PINTO PEREIRA DA LUZ JUNIOR - RJ113895
VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

O proposito recursal consiste em definir se a proprietéria do imoével
gerador dos débitos condominiais pode ter o seu bem penhorado no bojo de agéo
de cobranca, ja em fase de cumprimento de sentenca, da qual ndo figurou no polo

passivo, uma vez que tramitou apenas em face de seu ex-companheiro.

|. DA DELIMITACAO FATICO-PROCESSUAL DA DEMANDA.

1. Com vistas a melhor compreensdo da controvérsia, convém
pontuar brevemente os contornos fatico-processuais da demanda, tais como
delineados pelas instancias ordinarias.

2. As cotas condominiais que pleiteia o CONDOMINIO DO EDIFICIO
MERLIN SUL venceram entre dezembro de 2006 e outubro de 2008, periodo em
gue o imovel gerador das despesas encontrava-se registrado em nome da
recorrente, MARIA EVELINE, e de seu ex-companheiro, ORCINIO, na propor¢éo de
50% para cada um, em que pese a existéncia de escritura publica de partilha de
bens lavrada em dezembro de 2005 — e a época néo registrada —, atribuindo a
MARIA EVELINE a integralidade da propriedade do imovel.

3. Embora inicialmente tenha o CONDOMINIO proposto a aco de

cobranca apenas em face da recorrente, o juizo a quo determinou a inclusdo de
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ORCINIO no polo passivo da demanda, ante a informagdo contida no registro
imobiliario. Subsequentemente, houve a assinatura de acordo de pagamento entre
o CONDOMINIO e ORCINIO, com a desisténcia da agdo em relacdo a recorrente
MARIA EVELINE, em especial porque restou infrutifera a tentativa de sua citacao.

4. Apos, devido ao descumprimento do acordo firmado, o
CONDOMINIO deflagrou o cumprimento de sentenca e, ndo efetuado o pagamento
da divida por ORCINIO, foi determinada a penhora do imével. Ocorre que, nesse
momento, ja constava na matricula do imével o registro da escritura publica de
partilha de bens entre ORCINIO e MARIA EVELINE, razédo pela qual o juizo
determinou a retificagdo do polo passivo da demanda, a fim de fazer constar
apenas a recorrente MARIA EVELINE, efetuando-se a penhora que € discutida nos

presentes embargos de terceiro.

Il. DA AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.

5. A recorrente alega que a questao relativa ao redirecionamento da
execugdo em seu desfavor encontra-se preclusa, haja vista que o CONDOMINIO
nao apresentou recurso contra o acérddo do TJ/RJ que, nos autos do processo
executivo, determinou sua exclusé@o do polo passivo.

6. No entanto, da andlise do presente processo, verifica-se que 0
Tribunal de origem ndo se manifestou quanto a alegacdo de precluséo,
circunstancia que impossibilita 0 exame da matéria por esta Corte, porquanto nao
satisfeito o requisito do prequestionamento.

7. Tem aplicacdo na hipdtese, destarte, o 6bice da Simula 211/STJ.

lIl. DA NATUREZA JURIDICA DA OBRIGACAO DE PAGAMENTO
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DAS DESPESAS CONDOMINIAIS.

8. Segundo o reiterado entendimento deste Superior Tribunal de
Justica, respaldado em abalizada doutrina, a obrigacdo de pagamento das despesas
condominiais € de natureza propter rem, ou seja, € obrigacdo “prépria da coisa”,
ou, melhor ainda, assumida “por causa da coisa”.

9. Outrora, muito se discutiu se as obrigacdes ditas propter rem
estariam contidas no universo dos direitos reais, ou se, por outro lado, seriam
afetas ao universo dos direitos obrigacionais. Referida diferenciacdo, ao fim e ao
cabo, restou suplantada pela constatacdo de que “a obrigacdo propter rem se
encontra no terreno fronteirigo entre os direitos reais e os pessoais” (RODRIGUES,
Silvio. Direito Civil, Parte Geral: das Obrigac6es, 92 ed., Saraiva, vol. Il, p. 108);
que se formam numa situacdo de imbricacdo entre os direitos reais e
obrigacionais, assimilando caracteristicas de ambos (FARIAS, Cristiano Chaves de;
ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais, 142 ed., JusPodivm,
2018, p. 56).

10. SERPA LOPES, se aprofundando no estudo dessa espécie de
obrigacdo, concluiu que ela se caracteriza por decorrer da titularidade de um
direito real, impondo a satisfacdo de determinada prestacao relativa a coisa. Assim,
as obrigacOes propter rem “recaem sobre uma pessoa por forca de um
determinado direito real, com o qual se encontram numa vinculagdo téo estreita,
que o0 seguem a titulo de acessérios, inseparaveis” (Curso de Direito Civil,
Obrigacdes em Geral, 22 ed, Freitas Bastos, vol. II, p. 66).

11. Em outros termos, caracteriza-se a obrigacdo propter rem pela
particularidade de a pessoa do devedor se individualizar Unica e exclusivamente
pela titularidade do direito real, desvinculada de qualquer manifestacdo da

vontade do sujeito.
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12. Por isso é que, em havendo transferéncia da titularidade, a
obrigacéo € igualmente transmitida.

13. Diz-se, entdo, que a obrigacdo propter rem € dotada de
ambulatoriedade, ou, ainda, que se trata, ela mesma, de obrigacdo ambulatoria.
Assim, independentemente da vontade dos envolvidos, a obrigacdo de satisfazer
determinadas prestacdes acompanha a coisa em todas as suas mutacdes
subjetivas.

14. Essa caracteristica inerente as obrigacdes propter rem € bem
pontuada por Antbnio Junqueira de AZEVEDO, segundo o qual, “justamente no fato
de que, nelas, o devedor somente é determinado pela sua condi¢do de titular da
propriedade; mudando a coisa de dono, muda a obrigacéo de devedor. Por isso,
também se chamam obrigacdes ambulatorias; ambulant cum domino ou, como
seria possivel dizer, ambulant cum dominio” (Restricbes Convencionais de
Loteamento — Obrigacdes propter rem e suas Condi¢cOes de Persisténcia.
Revista dos Tribunais, n® 741, 1997, p. 116).

15. Especificamente no que concerne a obrigacdo dos condéminos de
contribuir para a conservagdo da coisa comum, o carater da ambulatoriedade €
extraido do art. 1.345 do Cédigo Civil de 2002, segundo o qual “o adquirente de
unidade responde pelos débitos do alienante, em relacdo ao condominio, inclusive
multa e juros moratorios”.

16. Conforme se depreende desse dispositivo legal, a transmissao da
obrigacdo ocorre automaticamente, isto &, ainda que néo seja essa a intencdo do

alienante e mesmo que o adquirente ndo queira assumi-la. Com efeito, “a
responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais acompanha a
pessoa do adquirente, que ndo pode eximir-se com alegacao de que 0s encargos

foram gerados anteriormente a aquisicdo do imovel” (LOPES, Jodo Batista.
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Condominio, 82 ed. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2003, p. 98).

17. O sentido dessa norma é intuitivo: fazer prevalecer o interesse da
coletividade dos condéminos, permitindo que o condominio receba, a despeito da
transferéncia de titularidade do direito real sobre o imovel, as despesas
indispensaveis e inadiaveis a manutencdo da coisa comum, impondo ao
adquirente, para tanto, a responsabilidade, inclusive pelas cotas condominiais
vencidas em periodo anterior a aquisicao.

18. Deveras, a disposicado do art. 1.345 do CC/02 é indispensavel para
a propria subsisténcia do condominio, “cuja saude financeira ndo pode ficar a
mercé das mudangas na titularidade dominial” (LOPES, op. cit.).

19. Mais do que isso, conforme salientou a 42 Turma por ocasido do
julgamento do REsp 1.473.484/RS (DJe 23/08/2018), essa previsao legal intensifica
a prevaléncia da "solidariedade condominial”, a fim de que seja permitida a
continuidade e manutencdo do préprio condominio, impedindo a ruptura da sua

estabilidade econdmico-financeira, que prejudicaria a todos os comunheiros.

V. DA RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO DAS COTAS
CONDOMINIAIS.

20. Por se tratar de obrigacdo de natureza propter rem, ou seja,
decorrente da titularidade de um direito real sobre a coisa, a responsabilidade pelo
pagamento das despesas condominiais recai, por exceléncia, sobre o proprietario
da unidade imobiliaria, podendo ainda se estender a outros sujeitos que tenham
relacdo juridica material com o imovel e que sobre ele exercam algum dos
aspectos da propriedade, a exemplo de promissérios compradores, locatéarios,
arrendatarios, dentre outros.

21. Outrossim, em havendo mais de um proprietario do imovel, como
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ordinariamente ocorre entre conjuges ou companheiros, a responsabilidade pelo
adimplemento das cotas condominiais € considerada solidaria. Essa
responsabilidade solidaria, contudo, ndo implica a existéncia de litisconsércio
necessario entre os co-proprietarios, podendo o condominio, portanto, demandar
contra qualquer um deles ou contra todos em conjunto, conforme melhor Ihe
aprouver.

22. Nesse sentido se firmou a jurisprudéncia desta Corte, consoante

se observa do seguinte precedente:

“ACAO RESCISORIA. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ALEGACAO DA
EXISTENCIA DE ERRO DE FATO E VIOLAGAO MANIFESTA A NORMA JURIDICA.
ARTS. 966, VE VIII, DO CPC/2015. A(;AO DE COBRANCA. COTAS CONDOMINIAIS.
EMBARGOS DE TERCEIRO OPOSTOS PELA COMPANHEIRA E MEEIRA. REGULAR
INTIMAGCAO DA PENHORA. FATO EXISTENTE. ALEGACAO DE BEM DE FAMILIA.
IMPENHORABILIDADE. EXCECAO PREVISTA NO ART. 3°, IV, DA LEI 8.009/90.
OBRIGAGCOES "PROPTER REM". LITISCONSORCIO PASSIVO NECESSARIO.
INEXISTENCIA. DIVIDA SOLIDARIA. DECISAO RESCINDENDA EM DISSONANCIA
COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. RESCISAO DO JULGADO. PEDIDO RESCISORIO
PROCEDENTE.

1. Pedido desconstitutivo de decisao desta Corte que,
reformando acordéo do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, conheceu do
agravo para dar provimento ao recurso especial, reconhecendo como "bem de
familia a parte da meeira objeto de constricdo e, por conseguinte, a
impenhorabilidade do imével em sua totalidade".

[...]

6. "Com relacdo a legitimidade passiva, observa-se que, em se
tratando de obrigacdo 'propter rem’, 0 pagamento de taxas condominiais deve
ser exigido de guem consta na matricula do imével como seu proprietario” (AgRg
no REsp 1510419/PR, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado
em 01/12/2016, DJe 19/12/2016).

7. "Os cOnjuges, co-proprietarios de imdvel, respondem
solidariamente pelas despesas de condominio, mas esta
responsabilidade ndo implica litisconsorcio necessario em razdo da
natureza pessoal da acdo de cobranca de cotas condominiais" (AgRg
no AREsp 213.060/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado
em 16/10/2012, DJe 06/11/2012).

8. DEMANDA RESCISORIA JULGADA PROCEDENTE PARA, EM
JUiZO RESCINDENDO, DESCONSTITUIR A DECISAO PROFERIDA NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL N. 490.442/SP E, EM JUiZO RESCISORIO, CONHECER DO
AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

(AR 5.931/SP, 22 Secdo, DJe 21/06/2018)
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V. DA RESPONSABILIDADE DA RECORRENTE QUANTO A
DiVIDA CONDOMINIAL SUB JUDICE.

23. A luz das diretrizes anteriormente fixadas, verifica-se que, na
hipétese dos autos, a responsabilidade da recorrente pelo pagamento da divida
condominial sub judice é inafastavel.

24. Ab initio, € de se ressaltar que a propria recorrente confessa que
exerce a posse exclusiva do imével desde 2005, ou seja, antes mesmo do periodo
em que se venceram as cotas condominiais pleiteadas, sendo, portanto, quem
primariamente se beneficiou dos servi¢os de conservacdo da coisa. Dessa maneira,
ainda que a fase de conhecimento da agdo de cobranca tenha tramitado apenas
em face de seu ex-companheiro ORCINIO — em razéo da titularidade que a época
constava no registro imobiliario —, ndo se pode perder de vista que a recorrente,
de fato, € a devedora principal da divida.

25. Por outro lado, sob um enfoque formal, é certo que, apesar do
acordo firmado entre ORCINIO e o CONDOMINIO, houve modificacdo da
titularidade do dominio no curso do processo, passando a recorrente a deter 100%
da propriedade do imovel.

26. Dessa maneira, ante a aquisicdo da titularidade plena da unidade
condominial — 0 que se da, frise-se, apenas com o ato do registro, na forma do art.
1.245 do CC/02 -, deve recair sobre a recorrente a responsabilidade pelo
pagamento dos débitos sobre o imovel, mesmo aqueles em nome do “alienante”.

27. A proposito, convém pontuar que ndo ha qualquer irregularidade
no acordo firmado pelo CONDOMINIO, eis que, a época da fase de conhecimento,
ORCINIO, na qualidade de proprietario de 50% do imovel, tinha legitimidade
passiva para a lide e podia transacionar sem qualquer restricao.

28. Nesse passo, uma vez descumprido o acordo validamente firmado,
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mostra-se correta a retomada da acdo em face de ORCINIO. E, ausente o
pagamento voluntario do débito, a penhora do imével gerador das despesas é
inexoravel, ainda que conste, nesse hovo momento processual, registro em nome
de terceiro.

29. Alias, no que concerne a argumentacdo deduzida pela recorrente
acerca dos limites da coisa julgada, impde salientar que, realmente, nos termos do
art. 506 do CPC/15, os efeitos da coisa julgada, como regra, apenas se operam inter
partes, ndo beneficiando nem prejudicando estranhos a relacdo processual em que
se formou.

30. No entanto, essa regra ndo € absoluta e comporta excecdes. Em
determinadas hipéteses, a coisa julgada pode atingir, além das partes, terceiros
gue ndo participaram de sua formagéo.

31. E o que ocorre, deveras, na hipdtese de alienacio da coisa ou do
direito litigioso.

32. A respeito, o art. 109, § 3°, do CPC/15 dispbe expressamente que
“estendem-se os efeitos da sentenca proferida entre as partes originarias ao
adquirente ou cessionario”.

33. Trata-se de previsdo legal que, verdadeiramente, faz irradiar a
terceiros os efeitos da coisa julgada, em virtude da modificacdo da situacéo juridica
da coisa ou bem litigioso.

34. Em certa medida, essa disposicao legal reflete a visdo da moderna
processualistica brasileira no sentido de que a alteracdo da situacédo das partes no
plano do direito material tem inegavel influéncia sobre o processo, que ndo pode
ser desconsiderada, sob pena de se esvaziar de eficacia a propria tutela
jurisdicional.

35. Nessa toada, na hipétese em julgamento, a conclusdo que se
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alcanca é que, sendo a recorrente responsavel pelo pagamento das despesas
condominiais pela aquisicdo da plena propriedade, ndo ha necessidade de o
CONDOMINIO promover nova agio contra ela, na medida em que a sentenca
prolatada na fase de conhecimento |he é eficaz.

36. Outrossim, ndo se vislumbra qualquer Obice na inclusdo da
recorrente no polo passivo do cumprimento de sentengca em curso, em
substituicdo a ORCINIO, ex-proprietario, pois, conquanto o disposto no art.
109, § 39 do CPC/15 nédo implique automatica sucessdo processual, é
certo que, por outro lado, ndo a impede.

37. Aqui, novamente, a solucdo da controvérsia perpassa pelo
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. Afinal, se a norma de
direito material contida no art. 1.345 do CC/02 atribui ao débito condominial
carater ambulatorio, impondo o pagamento ao adquirente do bem, inclusive das
parcelas vencidas, ndo faz sentido impedir que, no ambito processual, se considere
0 adquirente o sucessor do anterior proprietario, com vistas a plena satisfacdo da
divida j& consolidada. Nao se pode olvidar que, em ultima analise, o proprio imével
gerador das despesas constitui garantia ao pagamento da divida, dada a natureza
propter rem da obrigacao.

38. A fim de corroborar o real espirito da obrigacdo de adimplemento
das despesas condominiais, cita-se recente precedente julgado por esta 32 Turma,
em que se admitiu a sucessdo processual do antigo executado pelo arrematante
do imovel em hasta publica, que ndo participou da relacéo juridica originaria:

“RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL
(CPC/73). ACAO DE COBRANCA. COTAS CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. IMOVEL ARREMATADO EM HASTA PUBLICA. INFORMAGAO NO
EDITAL ACERCA DA EXISTENCIA DE DEBITOS CONDOMINIAIS. CARATER
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'PROPTER REM' DA OBRIGAGCAO. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE.
SUCESSAOQ NO POLO PASSIVO DA EXECUCAQ. CABIMENTO.

1. Controvérsia em torno da possibilidade de inclusdo do
arrematante no polo passivo da acdo de cobranca de cotas condominiais na
fase cumprimento de sentenca.

2. Em recurso especial ndo cabe invocar ofensa a norma
constitucional.

3. Os arts. 204 e 206, 8§ 5°, I, do CC ndo contém comandos
capazes de sustentar a tese recursal, atraindo o ébice da Simula 284/STF.

4. N&o ha violagdo aos arts. 489, §1°,1V e 1.022, Il e § tnico, Il
do CPC quando a matéria em exame foi devidamente enfrentada pelo Tribunal
de origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada, ainda que em
sentido contrario a pretensao da parte recorrente.

5. Em se tratando a divida de condominio de obrigacéo
"propter rem", constando do edital de praca a existéncia de 6nus
incidente sobre o imdvel, o arrematante € responsavel pelo
pagamento das despesas condominiais vencidas, ainda que estas
sejam anteriores a arrematacdo, admitindo-se, inclusive, a
sucessao processual do antigo executado pelo arrematante.

6. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO (REsp 1.672.508/SP, 32
Turma, DJe 01/08/2019).

39. Sob esse espeque, a manutencao da improcedéncia dos embargos

de terceiro é medida que se impde.

Forte nessas razbes, CONHECO EM PARTE do recurso especial e,
nessa extensao, NEGO-LHE PROVIMENTO.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/15, considerando o trabalho
adicional imposto ao advogado da parte recorrida em virtude da interposi¢cdo deste
recurso, majoro os honorarios fixados anteriormente em 10% sobre o valor da
causa (e-STJ fl. 64) para 15%, observada a concessdo da gratuidade de justica a

recorrente.
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Subprocurador-Geral da Republica
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Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Terceira Turma, por unanimidade, conheceu em parte do recurso especia e, nesta
parte, negou-lhe provimento, com majoracdo de honorérios advocaticios, nos termos do voto da
Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Marco Aurdlio Bdlizze e Moura Ribeiro
(Presidente) votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.



