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ADVOGADOS : DANIEL BRENNEISEN MACIEL - PR040660

RAFAEL FERNANDO PORTELA - PR054780
CLEVERSON TUOTO BENTHIEN - PR045001
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AGRAVADO : CONJUNTO RESIDENCIAL MORADIAS CAIUA | COND XVI
OUTRO NOME : CONJUNTO RESIDENCIAL MORADIAS CAIUA | CONDOMINIO
XVI
AGRAVADO : JOSE LUIZ FORTUNATO
AGRAVADO : SIMONE TEREZINHA BORGO
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS. EMBARGOS
DE TERCEIRO. VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO NCPC. NAO
OCORRENCIA. PENHORA DE IMOVEL DA PROMITENTE
VENDEDORA NA FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
POSSIBILIDADE. NATUREZA PROPTER REM DA OBRIGACAO.
INCIDENCIA DA SUMULA N.° 568 DO STJ. DECISAO MANTIDA.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Os aclaratérios sado espécie de recurso de fundamentagao
vinculada, exigindo para seu conhecimento a indicagdo de erro
material, obscuridade, contradicdo ou omissdo em que teria incorrido o
julgador (arts. 489 e 1.022 do NCPC), ndo se prestando a novo
julgamento da causa.

2. Consoante a orientagao jurisprudencial desta Corte, "em se tratando
a divida de condominio de obrigagao 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 acdo de cobranga, ja em fase de
cumprimento de sentenga, da qual nao figurou no polo passivo" (REsp
1.829.663/SP, Rel®. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, j.
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5/11/2019, DJe 7/11/2019). Incidéncia da Sumula n.° 568 do STJ.
3. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessdo virtual de 15/08/2023 a 21/08/2023, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbas
Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 21 de agosto de 2023.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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1. Os aclaratérios sado espécie de recurso de fundamentagao
vinculada, exigindo para seu conhecimento a indicagdo de erro
material, obscuridade, contradicdo ou omissdo em que teria incorrido o
julgador (arts. 489 e 1.022 do NCPC), ndo se prestando a novo
julgamento da causa.

2. Consoante a orientagao jurisprudencial desta Corte, "em se tratando
a divida de condominio de obrigagao 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
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5/11/2019, DJe 7/11/2019). Incidéncia da Sumula n.° 568 do STJ.
3. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por COMPANHIA DE HABITACAO
POPULAR DE CURITIBA (COHAB CTB)contra decisdo monocratica de minha

relatoria, assim ementada:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE
DEBITOS CONDOMINIAIS. EMBARGOS DE TERCEIRO. (1)
VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1022 DO NCPC. NAO
OCORRENCIA. (2) PENHORA DE IMOVEL DA PROMITENTE
VENDEDORA NA FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
POSSIBILIDADE. NATUREZA PROPTER REM DA OBRIGACAO.
INCIDENCIA DA SUMULA N.° 568 DO STJ. RECURSO NAO
PROVIDO.

Nas razdes do presente inconformismo, indicou (1) omissdo do acérdéo
recorrido sobre a ocorréncia de ofensa a coisa julgada, ao devido processo legal e a
estabilidade da demanda; e (2) a ilegitimidade do promitente vendedor para responder
pelos débitos condominiais no periodo em que o promitente comprador ocupou o
imével, notadamente por nao ter participado da fase de conhecimento da agao de

cobranca.
Nao foi apresentada contraminuta.
E o relatorio.
VOTO

O inconformismo agora manejado ndo merece provimento por nao ter trazido

nenhum elemento apto a infirmar as conclusbées adotadas pela decisao recorrida.

(1) Da violacao dos arts. 489, § 1°, VI, e 1.022, 1l, do NCPC

Nas razdes do recurso especial, COHAB CTB sustentou, preliminarmente,
omissao do julgado sobre a ocorréncia de ofensa a coisa julgada, ao devido processo

legal e a estabilidade da demanda.
Contudo, sem razéo.

Sobre o tema, ao julgar o recurso de apelagao da ora insurgente, o TJPR

assim se pronunciou:
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Conforme entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica, a
Acdo de Cobranca fora adequadamente ajuizada em 07/05/2001, em
face dos promissarios compradores, entdo possuidores do bem,
conforme se denota da matricula do imdvel a época.

Posteriormente, constituiu-se o titulo executivo judicial em face dos
promissarios compradores, consistente em acordo judicial homologado
e ndo cumprido, o qual foi objeto de execugdo e gerou a constricao
questionada no presente Embargos de Terceiros, registrada em
23/03/2007.

A retomada do bem pela ora apelante sequer consta da matricula do
imével por si apresentada.

Neste passo, importante ressaltar que a divida que originou o dito titulo
executivo e consequente penhora sdo as taxas condominiais da
unidade penhorada, as quais tém carater propter rem, isto é, a
obrigacdo esta vinculada a ftitularidade de um direito real, a
propriedade, no presente caso.

Desta feita, quando a apelante decidiu reaver o bem em questao,
mediante o cancelamento do contrato de promessa de compra
evenda, esta se equipara a figura do adquirente, o qual se
responsabiliza por todos os débitos condominiais inadimplidos.

O art. 1.345 do Cddigo Civil assim dispbe: “O adquirente de unidade
responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio,
inclusive multas e juros moratoérios”.

[]

Ainda, importante apontar que o fato de a apelante nao ter participado
do processo em que se originou a penhora ndo fere 0s principios
constitucionais da ampla defesa, contraditério e devido processo legal,
vez que no momento do cancelamento do contrato de promessa de
compra e venda, a apelante retomou a propriedade do imdvel com
todas as despesas condominiais inadimplidas sendo desnecessaria
sua participacdo no polo passivo da agdo de cobranca para que esta
seja vaélida, justamente por ndo estar na posse no imoével naquele
momento, somente reavendo-o em momento posterior, com todos o0s
onus que recaem sobre o bem, por se tratar de obrigagéo propter rem
Pela mesma razéo, ndo ha que se falar em afronta a estabilidade da
demanda ou ofensa ao limite subjetivo da coisa julgada da acdo de
cobranga, vez que, como dito, em razdo de sua natureza, o débito
condominial recai sobre o bem, o que nao se confunde com a inclusao
de terceiro no polo passivo do cumprimento de sentenga (e-STJ, fls.
944/946).

Nado ha falar, portanto, em negativa de prestagdo jurisdicional, pois, a
pretexto da alegacao de ofensa aos arts. 489 e 1.022 do NCPC, o que busca COHAB
CTB é apenas manifestar o seu inconformismo com o resultado do julgamento que lhe
foi desfavoravel, ndo se prestando a estreita via dos embargos de declaracdo a

promover o rejulgamento da causa, ja que inexistentes quaisquer dos vicios elencados

no referido dispositivo da lei adjetiva civil.

A jurisprudéncia desta Corte € pacifica ao proclamar que, se os fundamentos
adotados bastam para justificar o concluido na decisao, o julgador ndo esta obrigado a

rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
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PROCESSO CIVIL. RESPONSABILIDADE CIVIL. ACIDENTE DE
VEICULO. ACAO DE INDENIZACAO. AUSENCIA DE VIOLACAO
DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. DANOS MORAIS.
DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO. SUMULAS 283 E 284 DO
STF. LIMITACAO DE COBERTURA. REEXAME. SUMULAS 5 E 7 DO
STJ. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Ndo ha ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o Tribunal
de origem decidiu a matéria de forma fundamentada. O julgador
ndo esta obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados
pelas partes, quando tiver encontrado motivacao satisfatoria para
dirimir o litigio.

2. Verifica-se que o Tribunal estadual analisou todas as questbes
relevantes para a solucao da lide, de forma fundamentada, nao
havendo que se falar em negativa de prestacéo jurisdicional.

3. A falta de impugnac¢ao de argumento suficiente para manter, por si
SO, 0 acoérdado impugnado, a argumentagdo dissociada bem como a
auséncia de demonstracdo da suposta violagcdo a legislacao federal
impedem o conhecimento do recurso, na esteira dos enunciados n.

283 e 284 da Sumula do Supremo Tribunal Federal.

4. A revisdo das conclusées estaduais demandaria, necessariamente,
o revolvimento das clausulas contratuais e do acervo fatico-probatoério
dos autos, providéncia vedada na via estreita do recurso especial, ante
0 Obice disposto nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp 1.500.162/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, j. 25/11/2019, DJe 29/11/2019 - sem
destaque no original)

Nao se verifica, assim, a apontada ofensa a lei processual.

(2) Da responsabilidade pelos débitos condominiais

Por sua vez, a ora insurgente defendeu a sua ilegitimidade como promitente
vendedora para responder pelos débitos condominiais no periodo em que o promitente
comprador ocupou o imovel, notadamente por ndo ter participado da fase de

conhecimento da agéo de cobranga.

No caso em analise, ao que se depreende da leitura dos fundamentos
transcritos no topico anterior, consignou o Tribunal estadual que se trata de
cancelamento de promessa de compra e venda, de modo que os débitos anteriores,
ainda que oriundos de periodo em que o promissario comprador esteve na posse do
imével, sdo de responsabilidade do atual proprietario em razdo da reaquisicdo do
imovel em discussédo, em raz&do da natureza propter rem dos débitos condominiais, a
teor do disposto no art. 1.345 do CC/02: "O adquirente de unidade responde pelos

débitos do alienante, em relagcdo ao condominio, inclusive multas e juros moratorios".

Com isso, os fundamentos adotados pelo acdrdao recorrido estdo em
consonancia com o atual entendimento jurisprudencial desta Corte, que reconhece que,
"em se tratando a divida de condominio de obrigagcao propter rem e partindo-se da

premissa de que o proprio imovel gerador das despesas constitui garantia ao
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pagamento da divida, o proprietario do imével pode ter seu bem penhorado no bojo de
acao de cobrancga, ja em fase de cumprimento de sentencga, da qual nao figurou no polo
passivo" (REsp 1.829.663/SP, Rel®. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, j.
5/11/2019, DJe 7/11/2019).

Nesse sentido, em casos analogos:

AGRAVO INTERNO. EMBARGOS DE DECLARACAO. RECURSO
ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE
TERCEIRO. ACAO DE COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS
AJUIZADA EM FACE DO PROMISSARIO COMPRADOR. PENHORA
FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA SOBRE IMOVEL DA
PROMITENTE VENDEDORA, ALHEIA AO PROCESSO. RETOMADA
DO IMOVEL PELA PROMITENTE VENDEDORA. DEBITOS
CONDOMINIAIS. NATUREZA DA OBRIGACAO. PROPTER REM.
APLICACAO, POR ANALOGIA, DOS ARTS. 1.345 DO CODIGO CIVIL
E ART. 109, § 3° DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. AUSENCIA DE
VIOLACAO A COISA JULGADA. PRECEDENTES. SUMULA 568 DO
STJ. DECISAO MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.

1. Para impugnar a decisdo agravada que adota julgado desta Corte
como razdes de decidir, cabe a parte recorrente demonstrar que outra
é a positivagdo do direito na jurisprudéncia desta Corte, com a
indicagdo de precedentes contemporaneos ou supervenientes.
Precedentes.

2. "Em se tratando a divida de condominio de obrigagao propter rem e
partindo-se da premissa de que o proprio imével gerador das despesas
constitui garantia ao pagamento da divida, o proprietario do imoével
pode ter seu bem penhorado no bojo de acdo de cobranca, ja em fase
de cumprimento de sentenga, da qual ndo figurou no polo passivo"”
(REsp 1.829.663/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 5/11/2019, DJe de 7/11/2019).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no REsp 1.943.709/PR, Rel®. Min. MARIA ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, j. 4/4/2022, DJe 7/4/2022.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS.
PENHORA DO IMOVEL GERADOR DOS DEBITOS CONDOMINIAIS
NO BOJO DE ACAO DE COBRANCA NA QUAL A PROPRIETARIA
DO BEM NAO FIGUROU COMO PARTE. POSSIBILIDADE.
OBRIGACAO PROPTER REM. SUMULA 568/STJ.

1. Cuida-se, na origem, de acdo de cobranca de cotas condominiais,
em fase de cumprimento de sentenca.

2. A jurisprudéncia do STJ é no sentido de que, em se tratando a
divida de condominio de obrigagdo propter rem, em razdo do que o
proprio imével gerador das despesas constitui garantia ao pagamento
da divida, o proprietario do imdével pode ter seu bem penhorado no
bojo de acdo de cobrancga, ja em fase de cumprimento de sentenca,
ainda que ndo tenha participado da fase de conhecimento.

3. 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 plano processual, a penhora do
imovel e a inclusgo da proprietaria no polo passivo da lide ¢ viavel ante
o disposto no art. 109, § 3° do CPC/15, no sentido de que os efeitos
da sentenca proferida entre as partes originarias se estendem ao
adquirente ou cessionario. Precedentes.

4. Agravo interno n&o provido.
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(Agint no REsp 1.851.742/PR, Rel®. Ministra NANCY ANDRIGHI,
Terceira Turma, j. 29/6/2020, DJe 1°/7/2020.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE
TERCEIRO. ACAO DE COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS, NA
FASE EXECUTIVA. DESPESAS CONDOMINIAIS. NATUREZA
PROPTER REM. CONSTRICAO DO IMOVEL GERADOR DA DIVIDA.
POSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A atual orientagdo desta Corte tem se firmado no sentido de que,
sendo propter rem a natureza do débito condominial, por ele responde
o proprietario, ainda que nao tenha figurado no polo passivo da agao.

2. Agravo interno desprovido.

(AgInt no Aglint nos EDcl no REsp 1.769.544/PR, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, j. 9/3/2020, DJe 13/3/2020.)

Desse modo, n&do sendo a linha argumentativa apresentada capaz de
evidenciar a inadequacdo dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o
presente agravo interno nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado impugnado,

devendo ele ser integralmente mantido em seus préprios termos.
Nessas condi¢bes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.
E o voto.

Por oportuno, previno que a interposi¢ao de recurso contra este acérdéao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéo a penalidade fixada no art. 1.026, § 2°, do NCPC.
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AGRAVADO : JOSE LUIZ FORTUNATO
AGRAVADO : SIMONE TEREZINHA BORGO
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em sessao virtual de 15/08/2023 a 21
/08/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e Marco

Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 22 de agosto de 2023
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