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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 937.630 - SP (2016/0160378-6)

RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
AGRAVANTE : 5 IRMAOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO . MARIO CASIMIRO DOS SANTOS - SP072069
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFICIO COSTA AZUL
ADVOGADOS : ANA LUCIA MOURE SIMAO CURY E OUTRO(S) - SP088721
PATRICIA MARIA COELHO PAVAN - SP175515
INTERES. : INES LEDRA PERROTA
EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALEGACAO
GENERICA. SUMULA 284/STF. LEGITIMACAO PASSIVA. SUMULA 7/STJ.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. No tocante a prescri¢do, a recorrente nao indicou os dispositivos legais
eventualmente violados pelo acérddo recorrido, deixando de observar,
portanto, a técnica propria de interposicdo do recurso especial (Sumula
284/STF).

2. A conclusédo do Tribunal de origem, acerca da inclusdo da ora
agravante no polo passivo da acdo, decorreu do exame das provas
produzidas nos autos, de modo que nédo pode ser revista em sede de
recurso especial, em face do obice da Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, os Ministros da Quarta Turma do
Superior Tribunal de Justica acordam, na conformidade dos votos e das notas taquigraficas,
por unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator. Os Srs. Ministros Raul Aradjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira
(Presidente) e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia (DF), 17 de agosto de 2017(Data do Julgamento)

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator
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Agint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 937.630 - SP (2016/0160378-6)

AGRAVANTE : 5 IRMAOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : MARIO CASIMIRO DOS SANTOS - SP072069
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFICIO COSTA AZUL
ADVOGADOS : ANA LUCIA MOURE SIMAO E OUTRO(S) - SP088721
PATRICIA MARIA COELHO PAVAN - SP175515
INTERES. : INES LEDRA PERROTA
RELATORIO

O SR. MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO:

1. Cuida-se de agravo interno interposto por 5 IRMAOS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA contra decis&o que negou provimento ao agravo em recurso especial,
tendo em vista a incidéncia da Sumula 7/STJ, no que se refere a questdo da legitimidade
passiva da recorrente e em face da aplicacdo da Sumula 284/STF no tocante a prescricao.

Nas razbes do presente agravo interno, a parte agravante sustenta que a
guestao é puramente de direito. Afirma que indicou como violado o art. 219 do CPC/73 e 206,
8 5° do CC, no que tange a prescricdo. Reitera suas razbes de mérito.

Pede a reforma da decisao.
Manifestacéo do agravo as fls. 781-797.

E o relatorio.
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RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
AGRAVANTE . 5 IRMAOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : MARIO CASIMIRO DOS SANTOS - SP072069
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFICIO COSTA AZUL
ADVOGADOS . ANA LUCIA MOURE SIMAO E OUTRO(S) - SP088721

PATRICIA MARIA COELHO PAVAN - SP175515
INTERES. . INES LEDRA PERROTA

EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ALEGACAO
GENERICA. SUMULA 284/STF. LEGITIMAGAO PASSIVA. SUMULA 7/STJ.
RECURSO NAO PROVIDO.

1. No tocante a prescri¢do, a recorrente ndo indicou os dispositivos legais
eventualmente violados pelo acérddo recorrido, deixando de observar,
portanto, a técnica propria de interposi¢cdo do recurso especial (Sumula
284/STF).

2. A conclusdo do Tribunal de origem, acerca da inclusdo da ora
agravante no polo passivo da acdo, decorreu do exame das provas
produzidas nos autos, de modo que nédo pode ser revista em sede de
recurso especial, em face do 6bice da Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

VOTO

O SR. MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO(Relator):

2. A parte agravante ndo se conforma com a decisao de fls. 756-758 que negou
provimento ao agravo manejado contra a inadmissao de seu recurso especial interposto em
face de acordéo assim ementado:

APELACAO. DESPESAS DE CONDOMINIO. ACAO DE APELACAO.

COBRANCA PROMOVIDA PELO AUTOR EM FACE DA PROPRIETARIA
QUE CONSTAVA NA MATRICULA DA UNIDADE CONDOMINIAL.
SUCESSIVAS TRANSFERENCIAS QUE O CONDOMINIO TEVE
CONHECIMENTO DEPOIS DO AJUIZAMENTO DA ACAO. TRANSACAO
REALIZADA ENTRE OS ADQUIRENTES QUE NAO PODE PREJUDICAR A
MASSA CONDOMINIAL. PROSSEGUIMENTO DA ACAO CONTRA A
PROMISSARIA COMPRADORA QUE PASSOU A SER A NOVA TITULAR DA
UNIDADE IMOBILIARIA. POSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA AVERBADO NA MATRICULA DO IMOVEL. DIVIDA
PROPTER REM. DEBITO DE RESPONSABILIDADE DA RE. LEGITIMIDADE
PASSIVA RECONHECIDA. SENTENCA MANTIDA. RECURSO IMPROVIDO. A
responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais é daquele que
tem a posse do imOvel e se beneficia dos servicos prestados pelo
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condominio. Na hipoétese vertente, sucessivas transferéncias ocorreram
sobre a unidade imobilidria que o condominio-autor sé teve conhecimento
depois do ajuizamento da acdo. A ré ao adquirir o imovel dos antigos
proprietarios, tornou-se a titular sobre os direitos sobre a coisa,
responsabilizando-se por todos os débitos, inclusive, o0s pretéritos,
independente dos ajustes realizados entre o comprador e vendedor na
aquisicdo, ndo pode prejudicar a massa condominial.

APELACAO. DESPESAS PE CONDOMINIO. ACAO DE COBRANCA.
PRESCRICAO. INCIDENCIA DO ART. 206, § 5° |, DO CC.
POSICIONAMENTO REVISTO PARA GUARDAR PLENA CONFORMIDADE
COM DECISAO PROFERIDA PELO C. SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
(STJ). PRESCRICAO NAO VERIFICADA. RECONHECIMENTO DO DIREITO
DO AUTOR AO RECEBIMENTO DAS PRESTACOES VENCIDAS A PARTIR
DO ANO JULHO DE 2004. RECURSO IMPROVIDO. 1. Segundo a orientacao
que se pacificou na jurisprudéncia do C. STJ, o prazo prescricional para a
cobranca das despesas de condominio é de cinco anos, em conformidade
com a norma do art 206, § 5°, |, do CC, computado a partir do vencimento
de cada prestacdo. Diante desse posicionamento, a que adere esta
Camara, ndo ha como acolher o pedido formulado pela ré-recorrente. 2. No
caso, aplicando-se a regra prevista no art 2.028 do CC/2002, quando o
autor ajuizou a presente acao (26/07/2004), ja na vigéncia do novo "Codex",
havia transcorrido menos da metade do prazo fixado na lei anterior, ou seja,
incide por inteiro o prazo da lei nova (cinco anos) que, no entanto, s6
comegou a correr depois da entrada em vigor do Caodigo Civil, isto é, em
12/01/2003. Dessa forma, o prazo para ajuizamento da acdo se esgotou em
janeiro de 2008, e tendo a acao sido proposta em 26/07/2004, ndo ha o que
se falar em prescricdo porque foi protocolada dentro do prazo legal.

Além disso, se a empresa-ré foi citada em 30/10/2012, aplica-se o § 1° do
219 do CPC, retroagindo o efeito material da interrupcdo da prescricdo a
data da propositura da agéo.

Nas raz6es do recurso especial, apontou a parte ofensa aos arts. 41 e 264 do
CPC/73. Sustentou que a alienac¢do do imdvel se deu antes da propositura da acdo, de modo
gue o recorrido agiu com desidia por ndo ter requerido, antes da citacdo, a substituicdo do
polo passivo pela recorrente. Asseverou ndo ser possivel substituicdo voluntaria das partes
fora dos casos expressos em lei. Buscou a declaracdo de nulidade da inclusao da recorrente
no polo passivo da lide e, subsidiariamente, que seja reconhecida a interrup¢ao da prescrigéo
com a citagcdo realizada em 06/08/2012, declarando-se prescrita a cobranga das cotas
condominiais.

3. Conforme afirmado na deciséo ora agravada, o inconformismo nao prospera.

3.1. No tocante a prescri¢cdo, a recorrente nao indicou os dispositivos legais
eventualmente violados pelo acérdéo recorrido, deixando de observar, portanto, a técnica
propria de interposicao do recurso especial. A alegacao genérica, sem a particularizacdo dos
dispositivos eventualmente violados pelo aresto recorrido, implica deficiéncia de
fundamentacao, conforme pacifico entendimento do STJ. Aplicacdo da Sumula 284/STF.
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3.2. Acerca da inclusdo da ora agravante no polo passivo da acdo, cumpre
destacar o seguinte trecho do acordéao recorrido:

O condominio-autor promoveu, acertadamente, acdo de cobranca de
despesas condominiais referente ao periodo descrito na peticdo inicial em
face de INES LEDRA PERROTA porque constava como proprietaria,
conforme matricula de fls. 170/173.

Posteriormente, por forca de escritura publica de compromisso de compra e
venda, ndo registrada, lavrada em 25/04/1989, a unidade condominial foi
transferida aos promitentes compradores JOAQUIM PINHEIRO LIMA
(substituido, depois, por seu Espélio), JOANITA ROSARIO GONZALEZ
PINHEIRO, JOAQUIM PINHEIRO LIMA JUNIOR e MARCIO HENRIQUE
PINHEIRO LIMA (fls. 299/300).

Sucessivamente, em virtude de contrato particular de cessdo e
transferéncia de direitos de compromisso de compra e venda quitado,
datado de 24/07/1999, Joaquim Pinheiro Lima Junior e Marcio Henrique
Pinheiro Lima, relativamente a participacdo que detinham na fracao de 24%
sobre o imével, independente de registro, fizeram a respectiva transmissao
a Joaquim Pinheiro Lima e Joanita Rosério Gonzalez Pinheiro.

Em 30/12/1999, Joaquim Pinheiro, Lima e Joanita Rosério Gonzalez Pinheiro
repassaram o imovel a empresa "5 Irmdos Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.", por forca de novo contrato de compra e venda também nao
registrado.

Malgrado as alegacbes de que o condominio-autor tivesse ciéncia das
sucessivas aliena¢des ndo comprovadas nesse processo, fato € que todas
elas s6 foram conhecidas realmente no curso desta demanda (fls. 313/317).
E, para corroborar tal assertiva, autor ndo nega ter tomado conhecimento
das cessdes realizadas apenas em 03/10/2011, ou seja, depois do
ajuizamento da demanda (fl.306). De todo modo, anterior a essa data, o que
prevaleceu foi a escritura publica de fls. 170/173.

Considerada, entdo, a transacdo realizada entre Joaquim Pinheiro Lima,
Joanita Rosério Gonzales Pinheiro e a empresa 5 Irmaos Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, ficou acordado que a partir de 31/12/1999 a adquirente se
responsabilizaria pelos débitos condominiais (fl. 298).

Embora os débitos iniciais descritos pelo condominio-autor sejam anteriores
ao ajuste mencionado, é fato que as partes assim dispuseram de forma que,
tal acordo, ndo pode prejudicar a massa condominial.

Importante esclarecer que excluida da lide a antiga proprietaria (INES), a
acdo prosseguiu apenas com relacao ao corréu JOAQUIM PINHEIRO LIMA
JUNIOR, que apresentou contestacdo, mas, depois, celebrou transacéo
homologada por sentenca em que efetuou o pagamento da cota inadimplida
em 03/11/1999 (fls. 269/271 , 279/290, 321/326, 328/329 e 338). O autor,
nessa ocasiao, deu ampla, total, irrevogavel e irretratdvel quitacdo, para
nada mais reclamar ou exigir deste corréu.

Por conseguinte, no bojo da referida transacdo , o douto Juiz acolheu o
pedido de inclusdo da empresa 5 Irmaos Empreendimentos Imobilidrios
Ltda." para ocupar o polo passivo da presente demanda, determinando-se
a sua imediata citacao (fls. 328/329, 347 e 350).

Diante desta peculiaridade, ndo h& qualquer ilegalidade na inclusao da
referida empresa no polo passivo da acao.

Trata-se de verdadeira sucessdo processual ocorrida na fase de
conhecimento, em razdo da modificacdo da titularidade do direito material
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afirmado em Juizo.
Dado o caréter propter rem do débito, 0 mesmo deve seguir a coisa.

(...)

Reconhecida, assim, a responsabilidade da nova adquirente ou titular de
direito real sobre a coisa, inegavel a legitimacao passiva e obrigacdo da
empresa-ré "5 Irméos Empreendimentos Imobiliarios Ltda.".(fls. 649-654)

Nesse contexto, o acolhimento da pretenséo recursal exigiria a alteracdo das
premissas fatico-probatérias estabelecidas pelo acérdao recorrido, com o revolvimento das
provas carreadas aos autos, atraindo o 6bice da Sumula 7 do STJ.

Merece destaque, sobre o tema, o consignado no julgamento do REsp
336.741/SP, Rel. Min. Fernando Gongalves, DJ 07/04/2003, "(...) se, nos moldes em que
delineada a questéao federal, ha necessidade de se incursionar na seara fatico-probatoria,
soberanamente decidida pelas instancias ordinarias, ndo merece transito o recurso especial,
ante o veto da Sumula 7-STJ".

Cumpre ainda destacar que, conforme precedentes desta Corte, "a errbnea
valoracdo da prova que enseja a incursdo desta Corte na questdo € a de direito, ou seja,
guando decorre de ma aplicacdo de regra ou principio no campo probatério e ndo que se
colham novas conclusbes sobre 0s elementos informativos do processo” (AgRg no
AREsp 424.941/MS, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 02/06/2016, DJe de 07/06/2016).

4. Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint nos EDcl no
Numero Registro: 2016/0160378-6 PROCESSO ELETRONICO AREsp 937.630/ SP

Numeros Origem: 00024903520048260590 24903520048260590
PAUTA: 17/08/2017 JULGADO: 17/08/2017

Relator
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARCELO ANTONIO MOSCOGLIATO

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : 5IRMAOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADO : MARIO CASIMIRO DOS SANTOS - SP072069
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFiCIO COSTA AZUL
ADVOGADOS : ANA LUCIA MOURE SIMAO CURY E OUTRO(S) - SP088721
PATRICIA MARIA COELHO PAVAN - SP175515
INTERES. : INESLEDRA PERROTA

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas Condominiais

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : 5IRMAOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
ADVOGADO : MARIO CASIMIRO DOS SANTOS - SP072069
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFiCIO COSTA AZUL
ADVOGADOS : ANA LUCIA MOURE SIMAO CURY E OUTRO(S) - SP088721
PATRICIA MARIA COELHO PAVAN - SP175515
INTERES. : INESLEDRA PERROTA
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araljo, Maria Isabel Galotti, Antonio Carlos Ferreira (Presidente)
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.



