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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1635939 - PR (2019/0367381-7)

RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
AGRAVANTE : COMPANHIA DE HABITAGAO POPULAR DE CURITIBA
ADVOGADOS : DANIEL BRENNEISEN MACIEL - PR040660

SAMIR BRAZ ABDALLA - PR031374

RAFAEL FERNANDO PORTELA - PR054780
CLEVERSON TUOTO BENTHIEN - PR045001
RAPHAEL WOTKOSKI - PR062783

AGRAVADO : CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADIA DAS GARCAS |
ADVOGADO : FERNANDA PIRES ALVES - PR026844
EMENTA

AGRAVO INTERNO. AGCAO DE COBRANGCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS. REEXAME DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E DO
SUPORTE FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E
7/STJ. LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM DO PROMITENTE
VENDEDOR QUANDO CANCELADO O CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. HONORARIOS DE SUCUMBENCIA.

1. E vedada, no ambito desta Corte, a reapreciacao de clausulas
contratuais e do suporte fatico-probatério dos autos. Incidéncia das
Sumulas 5 e 7/STJ.

2. Nos termos da jurisprudéncia firmada nesta Corte, o promitente
vendedor, sem prejuizo do seu direito de regresso, pode ser
responsabilizado pelos débitos condominiais posteriores a alienacao e
contemporaneos a posse do promissario comprador, se readquirir a
titularidade do direito real sobre o bem imével anteriormente alienado.

3. Nos termos do art. 86 do CPC, "Se cada litigante for, em parte,
vencedor e vencido, serdo proporcionalmente distribuidas entre eles
as despesas”.

4. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

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

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 31 de agosto de 2020.
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contratuais e do suporte fatico-probatério dos autos. Incidéncia das
Sumulas 5 e 7/STJ.

2. Nos termos da jurisprudéncia firmada nesta Corte, o promitente
vendedor, sem prejuizo do seu direito de regresso, pode ser
responsabilizado pelos débitos condominiais posteriores a alienacao e
contemporaneos a posse do promissario comprador, se readquirir a
titularidade do direito real sobre o bem imével anteriormente alienado.

3. Nos termos do art. 86 do CPC, "Se cada litigante for, em parte,
vencedor e vencido, serdo proporcionalmente distribuidas entre eles
as despesas".

4. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

1. Trata-se de agravo interno interposto contra a deciséo de fls. 625-631, por

meio da qual neguei provimento ao agravo.

A parte agravante insiste na violagdo aos arts. 9° 12, § 4° e 20 da
Lei 4.591/64; 85, § 2°, do CPC. Refuta a aplicagao das Sumulas 5 e 7/STJ.

E o relatério.
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VOTO

2. A irresignagao nao prospera.

No tocante a alegada ilegitimidade ativa da parte recorrida, a Corte local,
com base nos elementos fatico-probatérios dos autos, concluiu por afasta-la,
consignando que nao houve cessao de crédito. Segue trecho do acordao recorrido:

(...) no caso especifico dos condominios que contratam empresa
especializada em cobranga, a sub-rogacdo deve ser expressamente
convencionada para que a contratada passe a deter os direitos e
obrigagdes relativos ao condémino.
Na Clausula Quarta do contrato esta previsto de maneira expressa
que a antecipagdo de contas NAO provocara a cessao de crédito, com
sub-rogagdo, exceto quando houver pagamento das taxas de
condominio pelos condéminos ou em caso de rescisdo contratual:
“A antecipag¢ao de contas nao provocara a cessao de crédito, com sub-
rogacdo de todos os direitos, agbes, privilégios e garantias do
CONDOMINIO em favor da GARANTE (Cdéd. Civil, Art. 349). A sub-
rogagao somente ocorrera nas seguintes hipoteses:
a) Pagamento das taxas de condominio pelos condéminos;
b) rescisao do presente contrato, por qualquer causa ou motivo” (fls. 20
e ss. do mov. 1.45).
Além de nao haver noticia de que as cotas condominiais foram pagas
pelo condémino, o contrato permanece em vigor, o que, por si s0,
afastaria a sub-rogacao (fl. 437).

Para se concluir de modo diverso, no sentido de que houve sub-rogacao,
seria necessaria a reapreciagao de clausulas contratuais e do suporte fatico-probatério
dos autos. Incide, por conseguinte, o 6bice das Sumulas 5 e 7/STJ, respectivamente:
"A simples interpretacdo de clausula contratual ndo enseja recurso especial" e "A

pretensao de simples reexame de prova nao enseja recurso especial”.

3. Sobre a questdo da ilegitimidade passiva, a Corte local deixou

consignado:

A COHAB — COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA
celebrou Contrato de Promessa de Compra e Venda com o promissario
comprador LEONEL DE ARAUJO LIMA (mov. 1.10) e, por conta da
decisao proferida na Acao de Resolugdo de Contrato c/c Reintegracao de
Posse que tramitou junto a 32 Vara da Fazenda Publica de Curitiba, o
contrato foi rescindido em 19/11/2004, com a reintegragédo da promitente
vendedora na posse do imével em 20/11/2007.

Se o bem voltou a ser de propriedade da COHAB — COMPANHIA DE
HABITACAO POPULAR DE CURITIBA, passou ela a deter legitimidade
para figurar no polo passivo da Ag¢do de Cobranga movida pelo
Condominio, mormente em face do carater propter rem da divida (fls. 441-
442).

O promitente vendedor, sem prejuizo do direito de regresso, pode figurar no

polo passivo de acdo de cobranca de débitos condominiais posteriores a alienagao e
contemporaneos a posse do promissario comprador, se readquirir a titularidade do
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direito real sobre o bem imovel anteriormente alienado. Eis os seguintes precedentes
de ambas as Turmas de Direito Privado desta Corte:

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

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

3. Agravo interno n&o provido.

(Agint nos EDcl no REsp 1407443/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 11/09/2018, DJe 17/09/2018).

RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA DE ACAO DE
COBRANCA PROMOVIDA PELO CONDOMINIO CONTRA O
PROMISSARIO COMPRADOR. REAQUISICAO DO BEM ~ PELO
PROMITENTE VENDEDOR, QUE, CIENTE DOS DEBITOS
CONDOMINIAIS QUE PASSARIAM A SER DE SUA
RESPONSABILIDADE, BEM COMO DA RESPECTIVA ACAO,
REMANESCE INERTE, POR MAIS DE SEIS ANOS, SOMENTE
INTERVINDO NO FEITO PARA ALEGAR NULIDADE DA CONSTRICAO
JUDICIAL. PROCEDER PROCESSUAL REPETIDO EM OUTRAS SETE
ACOES CONTRA O MESMO CONDOMINIO. PREJUi{ZO MANIFESTO DA
ENTIDADE CONDOMINIAL. VERIFICACAO. PENHORA SOBRE A
UNIDADE IMOBILIARIA, POSSIBILIDADE, EXCEPCIONALMENTE.
RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1. As cotas condominiais, concebidas como obrigacbes propter rem,
consubstanciam uma prestagdo, um dever proveniente da prdpria coisa,
atribuido a quem detenha, ou venha a deter, a titularidade do
correspondente direito real. Trata-se, pois, de obrigagdo imposta a quem
ostente a qualidade de proprietario de bem ou possua a titularidade de um
direito real sobre aquele. Por consectario, eventual alteracdo subjetiva
desse direito, decorrente da alienagao do imdvel impde ao seu "novo"
titular, imediata e automaticamente, a assungéo da obrigacéo pelas cotas
condominiais (as vincendas, mas também as vencidas, ressalta-se),
independente de manifestacdo de vontade nesse sentido. Reconhecida,
assim, a responsabilidade do "novo" adquirente ou titular de direito real
sobre a coisa, este podera, naturalmente, ser demandado em agao
destinada a cobrar os correspondentes débitos, inclusive, os pretéritos,
caso em que se preserva seu direito de regresso contra o vendedor
(anterior proprietario ou titular de direito real sobre o imével).

2. No caso dos autos, em que pese tenha havido, ha muito, a retomada do
bem por parte da promitente vendedora, com pleno conhecimento acerca
da existéncia de agdo executiva contra o promissario comprador, e, por
consectario, dos débitos condominiais (que passariam a ser de sua
responsabilidade, preservado, obviamente, o direito de regresso), optou
por remanescer inerte, sem intervir no feito para a defesa de seus direitos.
Somente apds consideravel lapso (aproximadamente 6 anos - de 2007 a
2013), por ocasidao da designacao da hasta publica do bem penhorado, a
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ora insurgente ingressou no feito, apenas para requerer a nulidade do
processo, justamente sob o argumento de que a execugdo ndo poderia
recair sobre a unidade imobiliaria de sua propriedade, sem que tivesse
participado da acdo de conhecimento. Nesse contexto, de todo inviavel
reconhecer suposta nulidade, cuja causa, se vicio houvesse, teria sido
propiciada pela prépria suscitante. Alias, segundo noticiado pelo Tribunal
de origem, o censuravel proceder processual da parte insurgente repetiu-
se, de modo idéntico, em outras sete demandas, envolvendo unidades
imobiliarias no mesmo condominio recorrido (assentando-se, inclusive, a
inadimpléncia contumaz relativa as correlatas despesas condominiais). O
prejuizo a coletividade, representada pelo condominio, é manifesto.

3. O promitente vendedor, em regra, ndo pode ser responsabilizado
pelos débitos condominiais posteriores a alienagdao, contemporaneos
a posse do promissario comprador, pois, ao alienar o bem, tem a
intengdo de justamente despir-se do direito real sobre o bem. Diversa,
todavia, é a situacdo em que o promitente vendedor (independente da
causa) objetiva readquirir - e, de fato, vem a reaver - a titularidade de
direito real sobre o bem imével anteriormente alienado. Nesse caso,
deve, sim, o promitente vendedor responder pelos débitos
condominiais contemporaneos a posse do posterior titular
(compromissario comprador), sem prejuizo de seu direito de
regresso, pois, em virtude da reaquisicao do bem, sua condigao de
proprietario e/ou titular de direito real sobre a coisa, na verdade,
nunca se rompeu.

4. Assim delineada a responsabilidade do promitente vendedor, na
particular hipétese dos autos, tem-se por descabida a pretenséo de infirmar
a determinacdo de penhora sobre a unidade imobiliaria, pois, além de a
recorrente ser, no plano material, efetivamente responsavel pelos débitos
objeto da execucéo, deliberadamente deixou de intervir no feito, embora
soubesse, ha muito (por mais de seis anos), da existéncia de tais dividas
(que a ela seriam revertidas em virtude da reaquisicdo do bem - 2007),
assim como da respectiva agdo. Inviavel, pois, a utilizacdo das regras de
processo com o propésito de frustrar o adimplemento de obrigagbes
condominiais que, em ultima analise, sdo de sua propria responsabilidade,
conclusdo que se robustece, a considerar que a conduta processual
adotada pela insurgente repetiu-se em mais sete agcbes contra o mesmo
condominio, tal como assentado pelo Tribunal de origem.

5. O fato de a obrigagéo perseguida ter natureza propter rem nao limita,
por si, que os atos constritivos venham a recair, necessariamente, sobre a
unidade imobiliaria dela advinda. Alias, bem acertado, no ponto, o
condicionamento da sustacdo da hasta publica ao depédsito do valor
exequendo, cuja suficiéncia e idoneidade seriam avaliadas pelo juizo da
execugao. Entretanto, em casos como o dos autos, tem-se que a
coletividade representada pelo condominio, cujas unidades residenciais
dele sdo indissocidveis, ndo pode ser privada do recebimento das
correspondentes quotas-partes destinadas a sua manutengao, em virtude
de contratagbes, a toda evidéncia, temerarias, levadas a efeito pela
empresa recorrente em mais de uma oportunidade, mantendo-se, em cada
qual, reprovavel comportamento processual. Em situagbes extremadas
como a ora tratada, outra providéncia nao resta, sendo a excepcional
constricdo judicial da propria unidade, cuja defesa a recorrente
(responsavel no plano material, ressalta-se), por sua iniciativa, optou por
renunciar ou fazé-la tardiamente.

6. Recurso especial improvido. )

(REsp 1440780/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 17/03/2015, DJe 27/03/2015).

Vale destacar que ndo se aplica a espécie o Recurso Especial

1.345.331/RS, de minha relatoria, DJe 20/04/2015, julgado sob o rito dos recursos
representativos de controvérsia, no qual se discutiu se o registro da promessa de
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compra e venda era relevante para definir a responsabilidade no pagamento das
obrigagdes condominiais, partindo-se do pressuposto, portanto, de compra e venda

perfeita e acabada.

Na hipdtese, houve a reaquisicdo da titularidade do direito real pelo
promitente vendedor. Cuida-se da legitimidade passiva do promitente vendedor frente
ao credor da taxa condominial em caso de retomada do imovel, tendo em vista a
natureza propter rem da obrigagcdo, o que nao afasta o direito de regresso em relagao
ao promissario comprador, preservada, assim, a clausula geral que veda o

enriquecimento sem causa.

4. No tocante aos honorarios de sucumbéncia, asseverou a Corte local no

julgamento dos embargos de declaragio:

Embora a Embargante sustente a existéncia de contradigdo no acérdao por
nao ter utilizado o critério do "proveito econémico" para fins de fixacdo da
verba honoraria, a norma contida no art. 85, § 2°, do Cddigo de Processo
Civil é clara ao dispor que "§ 2° Os honorarios serdo fixados entre o
minimo de dez e o maximo de vinte por cento sobre o valor da
condenacdo, do proveito econdmico obtido ou, ndo sendo possivel
mensura-lo, sobre o valor atualizado da causa" (...).

Esta Relatora ja teve a oportunidade de se manifestar sobre o tema ao
conduzir decisdo colegiada em outro recurso de apelagao, oportunidade
em que concluiu que os critérios do proveito econdmico e do valor da
causa apenas devem ser utilizados como base de calculo dos
honorarios apenas quando nao houver condenagao, ou quando esta
for infima (...). Ora, se o valor da condenagcao nao era, no presente
caso, irrisorio, e esse aspecto foi ponderado quando da fixagao dos
honorarios sucumbenciais, a propalada contradicdo deve ser
rechagada.

Em paralelo, a Recorrente argumenta que o acérddo proferido no
julgamento do Recurso de Apelacao é obscuro no tocante aos percentuais
da verba honoraria apds a distribuicdo da sucumbéncia. Tal alegagéo de
igual modo carece de fundamento, eis que a decisdo é compativel com os
parametros apontados nas alineas do § 2° do art. 85 do Cddigo de
Processo Civil de 2015.

Explica-se.

Como ja mencionado, os honorarios devem ser fixados, em casos como o
presente, entre 10% (dez por cento) e 20% (vinte por cento) da
condenacao, em consideracao ao grau de zelo do profissional, ao lugar da
prestacdo do servigo, a natureza e a importancia da causa, ao trabalho
realizado pelo advogado e ao tempo exigido para o servico.

Na hipotese dos autos, considerou-se que 15% (quinze por cento) do valor
atualizado da condenacdo era razoavel em face dos paradmetros
mencionados, em respeito a norma do art. 85, § 2°, da Lei n° 13.105/2015.
E, como foi constatada a sucumbéncia reciproca, distribuiu-se a
responsabilidade pelo pagamento das despesas e dos honorarios nas
proporcoes do decaimento de cada parte, o que de modo algum pode
ser considerado violagdo a disposicdo contida no dispositivo legal
mencionado acima (fls. 495-496).

N&o procede a alegacdo de que os honorarios foram fixados em 3,75%

sobre o valor da condenacéao, abaixo do percentual previsto em lei, pois o Tribunal de
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origem concluiu corretamente que, "como foi constatada a sucumbéncia reciproca,
distribuiu-se a responsabilidade pelo pagamento das despesas e dos honorarios nas
proporgdes do decaimento de cada parte", em obediéncia ao comando previsto no art.
86 do CPC, segundo o qual "Se cada litigante for, em parte, vencedor e vencido, seréo

proporcionalmente distribuidas entre eles as despesas".

Do mesmo modo, foi observada a seguinte ordem de preferéncia
estabelecida pela Segunda Secdo desta Corte: "(I) primeiro, quando houver
condenacédo, devem ser fixados entre 10% e 20% sobre o montante desta (art. 85, §
2°); (l) segundo, ndo havendo condenacéo, serdo também fixados entre 10% e 20%,
das seguintes bases de calculo: (Il.a) sobre o proveito econdmico obtido pelo vencedor
(art. 85, § 2°); ou (ll.b) ndo sendo possivel mensurar o proveito econdmico obtido,
sobre o valor atualizado da causa (art. 85, § 2°); por fim, (lll) havendo ou n&o
condenacédo, nas causas em que for inestimavel ou irrisério o proveito econédmico ou
em que o valor da causa for muito baixo, deverao, so6 entao, ser fixados por apreciacao
equitativa (art. 85, § 8°)". Confira-se:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. COQIGO DE PROCESSO
CIVIL DE 2015. JUIZO DE EQUIDADE NA FIXACAO DE HONORARIOS
ADVOCATICIOS DE SUCUMBENCIA. NOVAS REGRAS: CPC/2015, ART.
85, §§ 2° E 8°. REGRA GERAL OBRIGATORIA (ART. 85, § 2°). REGRA
SUBSIDIARIA (ART. 85, § 8°. PRIMEIRO RECURSO ESPECIAL
PROVIDO. SEGUNDO RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. O novo Cédigo de Processo Civil - CPC/2015 promoveu expressivas
mudancas na disciplina da fixagdo dos honorarios advocaticios
sucumbenciais na sentenca de condenacdo do vencido.

2. Dentre as alteragodes, reduziu, visivelmente, a subjetividade do julgador,
restringindo as hipéteses nas quais cabe a fixacao dos honorarios de
sucumbéncia por equidade, pois: a) enquanto, no CPC/1973, a atribuigao
equitativa era possivel: (a.l) nas causas de pequeno valor; (a.ll) nas de
valor inestimavel; (a.lll) naquelas em que n&do houvesse condenacéo ou
fosse vencida a Fazenda Publica; e (a.lV) nas execugbes, embargadas ou
nao (art. 20, § 4°); b) no CPC/2015 tais hipdteses sao restritas as causas:
(b.I) em que o proveito econdmico for inestimavel ou irrisério ou, ainda,
quando (b.Il) o valor da causa for muito baixo (art. 85, § 8°).

3. Com isso, o CPC/2015 tornou mais objetivo o processo de determinagao
da verba sucumbencial, introduzindo, na conjugacéo dos §§ 2° e 8° do art.
85, ordem decrescente de preferéncia de critérios (ordem de vocagao) para
fixacdo da base de calculo dos honorarios, na qual a subsuncao do caso
concreto a uma das hipéteses legais prévias impede o avango para outra
categoria.

4. Tem-se, entao, a seguinte ordem de preferéncia: (lI) primeiro,
quando houver condenagdo, devem ser fixados entre 10% e 20%
sobre o montante desta (art. 85, § 2°); (ll) segundo, ndo havendo
condenacao, serao também fixados entre 10% e 20%, das seguintes bases
de calculo: (ll.a) sobre o proveito econdmico obtido pelo vencedor (art. 85,
§ 29); ou (ll.b) ndo sendo possivel mensurar o proveito econdmico obtido,
sobre o valor atualizado da causa (art. 85, § 2°); por fim, (lll) havendo ou
nao condenagao, nas causas em que for inestimavel ou irrisério o proveito
econdmico ou em que o valor da causa for muito baixo, deverao, sé entao,
ser fixados por apreciagao equitativa (art. 85, § 8°).

5. A expressiva redacgao legal impde concluir: (5.1) que o § 2° do referido
art. 85 veicula a regra geral, de aplicagao obrigatéria, de que os honorarios
advocaticios sucumbenciais devem ser fixados no patamar de dez a vinte
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por cento, subsequentemente calculados sobre o valor: () da condenagao;
ou (ll) do proveito econdmico obtido; ou (lll) do valor atualizado da causa;
(5.2) que o § 8° do art. 85 transmite regra excepcional, de aplicagéo
subsidiaria, em que se permite a fixagdo dos honorarios sucumbenciais por
equidade, para as hipéteses em que, havendo ou ndo condenagéo: (l) o
proveito econémico obtido pelo vencedor for inestimavel ou irrisério; ou (I1)
o valor da causa for muito baixo.

6. Primeiro recurso especial provido para fixar os honorarios advocaticios
sucumbenciais em 10% (dez por cento) sobre o proveito econdmico obtido.
Segundo recurso especial desprovido.

(REsp 1746072/PR, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Rel. p/ Acdérdéo
Ministro RAUL ARAUJO, SEGUNDA SECAO, julgado em 13/02/2019, DJe
29/03/2019).

5. Ante o exposto, nego 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 Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 31 de agosto de 2020
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