SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1993613 - SP (2022/0084571-4)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

AGRAVANTE : MARCUS VINICIUS RODI SECCO

AGRAVANTE : MAYSA NICOLA RODI

OUTRO NOME : MAYSA NICOLAU RORES

ADVOGADOS : FLAVIO RICARDO FERREIRA - SP198445
TIAGO FELIX PRADO - SP263539

AGRAVADO : OREGON BUSINESS CENTER

ADVOGADO : MARISA DE CASTRO RIBEIRO - SP095661

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. OMISSAO,
CONTRADICAO, OBSCURIDADE. AUSENCIA. VIOLACAO DO ART. 489 DO
CPC/15. INOCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. REEXAME DE
FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO
ANALITICO E SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. SUMULA 7/ST). HARMONIA
ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA
568/STJ.

1. Embargos a execucdo, fundados na inexisténcia de titulo executivo.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se os embargos de
declaracao.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito, e
fundamentado corretamente o acérddo recorrido, de modo a esgotar a
prestacao jurisdicional, ndo ha que se falar em violacdo do art. 489 do
CPC/15.

4. A auséncia de decisdao acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicao de embargos de declaragdo, impede o
conhecimento do recurso especial.

5. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel.

6. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acordaos que versem sobre situacdes faticas idénticas.

7. Aincidéncia da Sumula 7/STJ prejudica a analise do dissidio jurisprudencial
pretendido. Precedentes desta Corte.

8. Por ser a divida condominial obrigacao propter rem, pode ser demandada
de quem exerce a relacdo juridica de direito material com a coisa,
salvaguardado o eventual direito de regresso. Precedentes. ante o
entendimento do tema nesta Corte Superior, aplica-se, no particular, a
Sumula 568/STJ.
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9. Agravo interno no recurso especial ndo provido.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
06/09/2022 a 12/09/2022, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bdas Cueva, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas B6as Cueva.

Brasilia, 12 de setembro de 2022.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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9. Agravo interno no recurso especial ndo provido.

RELATORIO

RELATORA: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Cuida-se de agravo interposto por MAYSA NICOLA RODY e MARCUS
VINICIUS RODI SECCO, contra decisdo unipessoal que conheceu parcialmente do
recurso especial que interpusera e, nessa extensdo, negou-lhe provimento.

Acgao: embargos a execugdo opostos pelos recorrentes, em face de
OREGON BUSINESS CENTER, fundados na inexisténcia de titulo executivo.

Sentenca: julgou procedentes os embargos.

Acérdao: deu provimento a apelacdo interposta pela agravada, para
rejeitar os embargos a execucdo e julgar prejudicado o recurso adesivo dos

agravantes, nos termos da seguinte ementa:

Execugao de titulo extrajudicial. Despesas de condominio. Desnecessidade de

juntada de ata da assembleia que aprovou as contribuicdes ou determinou os seus

valores. Rateio de despesas ordinarias que ja é previsto na convengdo, sendo que a

obrigacdo de pagamento decorre da lei. Documentagao apresentada que se mostra

suficiente para embasar a execugdo, que foi promovida contra os titulares de

dominio do bem. Alegag¢dao de que sua imissao na posse foi posterior ao periodo

cobrado. Irrelevancia. Embargantes que constam como proprietarios no registro

imobiliario e, como tal, respondem pelos débitos, face a natureza propter rem da

obrigacdo de concorrer com as despesas de condominio. Embargos a execugao

rejeitados. Apelo do embargado provido, prejudicado o recurso adesivo.

Decisao monocratica: conheceu parcialmente do recurso especial e,
nessa extensao, negou-lhe provimento, devido a auséncia de violacao dos arts. 489
e 1.022, do CPC/15 e a incidéncia das Sumulas 7, 211 e 568/STJ, além da auséncia
de demonstracdo da divergéncia jurisprudencial.

Razoes do agravo: Nas razbes do presente recurso os agravantes
apresentam as seguintes argumentacodes:

a) que houve o regular prequestionamento da tese juridica discutida

b) que ndo haveria que se falar na Sumula 7/STJ, pois ndo pretendem
discutir fatos e provas, mas apenas a aplicacao do Tema 886 do STJ;

c) que houve violagdo dos arts. 489 e 1.022, do CPC/15, visto que o

acordao teria ignorado a similitude fatica com o Tema 886 do STJ;
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d) que teriam demonstrado a divergéncia jurisprudencial; e

e) que a Sumula 568/STJ seria inaplicavel, em razdo do entendimento
deste STJ de que a responsabilidade do promitente comprador de arcar com as
dividas condominiais teria inicio com a sua imissdo na posse do bem adquirido,
desde que o condominio tenha ciéncia inequivoca da transacdo da unidade

adquirida, como no caso presente.

E O RELATORIO.
VOTO

RELATORA: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

A decisdao agravada conheceu parcialmente do recurso especial e, nessa
extensdo, negou-lhe provimento, devido a auséncia de violacao dos arts. 489 e
1.022, do CPC/15 e a incidéncia das Simulas 7, 211 e 568/STJ, além da auséncia de
demonstracdo da divergéncia jurisprudencial.

Veja-se o que constou na decisdo (e-STJ fls. 361/365):

- Julgamento: CPC/15

- Da violagao do art. 1.022 do CPC/15

E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que n3o ha ofensa ao art.
1.022 do CPC/15 quando o Tribunal de origem, aplicando o direito que entende
cabivel a hipdtese, soluciona integralmente a controvérsia submetida a sua
apreciacao, ainda que de forma diversa daquela pretendida pela parte. A propdsito,
confira-se: Agint nos EDcl no AREsp 1.094.857/SC, 32 Turma, DJe de 02/02/2018 e
Aglnt no AREsp 1.089.677/AM, 42 Turma, DJe de 16/02/2018.

No particular, verifica-se que o acérddo recorrido decidiu,
fundamentada e expressamente, acerca da inaplicabilidade do Tema 886 do STJ (e-
STJ fl. 263/364 e 276/277), de maneira que os embargos de declaragdo opostos pelo
agravante/recorrente de fato ndo comportavam acolhimento.

Assim, observado o entendimento dominante desta Corte acerca do
tema, ndo ha que se falar em violagdo do art. 1.022 do CPC/2015, incidindo, quanto
ao ponto, a Simula 568/STJ.

- Da violagao do art. 489 do CPC/15

Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito, e
fundamentado corretamente o acérddo recorrido, de modo a esgotar a prestacdo
jurisdicional, ndo ha que se falar em viola¢do do art. 489 do CPC/15.

- Da auséncia de prequestionamento

O acdrddo recorrido ndo decidiu acerca dos arts. 1.225, VIl e 1.417, do
CC/02, indicados como violados, apesar da interposicdo de embargos de declaragédo.
Por isso, o julgamento do recurso especial é inadmissivel. Aplica-se, na hipdtese, a
Sumula 211/STJ.

- Do reexame de fatos e provas

Alterar o decidido no acérddo impugnado, no que se refere a conclusao
de que seriam os recorrentes responsaveis pelos débitos condominiais, exige o
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reexame de fatos e provas, o que é vedado em recurso especial pela Siumula 7/STJ.

- Da divergéncia jurisprudencial

Entre os acdrddos trazidos a colagdo, ndo ha o necessario cotejo
analitico nem a comprovacdo da similitude fatica, elementos indispensaveis a
demonstracdo da divergéncia. Assim, a analise da existéncia do dissidio é inviavel,
porque foram descumpridos os arts. 1.029, §19, do CPC/15 e 255, §§ 12 e 29, do
RISTJ.

Ademais, a incidéncia da Simula 7 desta Corte acerca do tema que se
supde divergente, também impede o conhecimento da insurgéncia veiculada pela
alinea "c" do art. 105, Ill, da Constituicdo da Republica. Nesse sentido: Agint no
AREsp n. 821.337/SP, Terceira Turma, DJe de 13/03/2017 e Agint no AREsp n.
964.391/SP, Terceira Turma, DJe de 21/11/2016.

- Da Sumula 568/STJ

Ademais, cumpre destacar haver distin¢cdo na jurisprudéncia desta Corte
Superior para a hipotese da responsabilidade do proprietdrio, que persiste enquanto
ndo transmitida a propriedade, a par da responsabilidade do possuidor/adquirente,
tendo em vista o carater 'propter rem' da obrigacdo (Agint nos EDcl no REsp n.
1.878.783/PE, 32 Turma, DJe de 25/11/2021).

Assim, ressalte-se entendimento desta Corte Superior no sentido de
que, “por ser a divida condominial obrigacdo propter rem, pode ser demandada de
gquem exerce a relacdo juridica de direito material com a coisa, salvaguardado o
eventual direito de regresso” (Agint nos EDcl no REsp n. 1.809.195/SP, 42 Turma, DJe
de 16/3/2022).

Ainda nesse sentido: Agint nos EDcl no REsp n. 1.878.783/PE, 32 Turma,
DJe de 25/11/2021; Agint no AREsp n. 856.485/RJ, 42 Turma, DJe de 1/2/2021; REsp
1696704/PR, 32 Turma, DJe de 16/09/2020; REsp n. 1.829.663/SP, 32 Turma, DJe de
7/11/20109.

Na hipotese, o Tribunal de origem decidiu pela inaplicabilidade do REsp
1345331/RS (Tema 886 do STJ), nos seguintes termos (e-STJ, fls. 263/264):

Isso porque, conquanto a sentenca tenha se baseado na tese do

Egrégio Superior Tribunal de Justica que, em sede de recurso especial

representativo de controvérsia, decidiu que “o que define a responsabilidade

pelo pagamento das obrigacdes condominiais ndo é o registro do

compromisso de compra e venda, mas a relacdo juridica material com o

imével, representada pela imissdo na posse pelo promissario comprador e

pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transacdo” (REsp

1345331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, 22 Sec3o, j. 08/04/2015, Dle

20/04/2015), é certo que o precedente indicado ndo se aplica a presente

hipotese.

No caso, ndo houve apenas a realizacdo de um compromisso de

compra e venda ndo levado a registro, tendo havido, em verdade, a

transferéncia da propriedade a embargante Maysa em 2013, que

posteriormente doou a sala ao embargante Marcus Vinicius, com reserva de
usufruto vitalicio, como consta expressamente na matricula respectiva (cf. fls.

158).

Verifica-se, pois, que quando iniciada a cobranca das despesas

condominiais, a unidade devedora had muito j& ndo mais pertencia a

construtora, sendo o dominio transferido aos embargantes, de modo que

devem eles responder pela divida independentemente de eventual demora
em serem imitidos na posse do imdvel, a qual ndo pode ser imposta ao
condominio, que depende do rateio das despesas para sua subsisténcia.

Por esta razdo é que se considera que as despesas condominiais
tém natureza propter rem, ou seja, constituem obrigacdo de natureza real,
onerando o proprio imoével gerador e, por consequéncia, o proprietario da
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coisa.

No caso em apreco, restou incontroversa, através da matricula
acostada a fls. 157/160, a relagdo juridica entre os embargantes e o imdvel
devedor, de modo que sdo eles responsdveis pelos débitos condominiais
perante o embargado, independentemente de eventual direito de regresso
que possam ter perante a construtora.

Diante da consonancia com o entendimento dominante sobre o tema
nesta Corte, aplica-se a SUmula 568/STJ no particular.

1. Da ofensa ao arts. 489 e 1.022, do CPC/15

Inicialmente, constata-se que o artigo 1.022 do CPC/15 realmente ndo
foi violado, porquanto o acérdao recorrido examinou todas as questdes relevantes
para o deslinde da controvérsia. O Tribunal de origem tratou de todos os temas
oportunamente colocados pelos agravantes, proferindo, a partir da conjuntura
entdo cristalizada, a decisao que lhe pareceu mais coerente.

Assim, o Tribunal de origem, embora tenha apreciado toda a matéria
posta a desate, tratou das questdes alegadas pela agravante, referentes a
aplicabilidade do Tema 886 do STJ (e-STJ fl. 263/264 e 276/277), sob viés diverso
do pretendido, fato que nao da ensejo a oposicao de embargos de declaracao.

Ressalte-se o que restou consignado pelo Tribunal de origem:

Isso porque, conquanto a sentenca tenha se baseado na tese do Egrégio
Superior Tribunal de Justica que, em sede de recurso especial representativo de
controvérsia, decidiu que “o que define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigacdes condominiais ndo é o registro do compromisso de compra e venda, mas
a relacdo juridica material com o imovel, representada pela imissdo na posse pelo
promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da
transacdo” (REsp 1345331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, 22 Sec3o, j.
08/04/2015, DJe 20/04/2015), é certo que o precedente indicado ndo se aplica a
presente hipotese.

No caso, ndo houve apenas a realizacdo de um compromisso de compra
e venda ndo levado a registro, tendo havido, em verdade, a transferéncia da
propriedade a embargante Maysa em 2013, que posteriormente doou a sala ao
embargante Marcus Vinicius, com reserva de usufruto vitalicio, como consta
expressamente na matricula respectiva (cf. fls. 158).

Verifica-se, pois, que quando iniciada a cobranca das despesas
condominiais, a unidade devedora hd muito j& ndo mais pertencia a construtora,
sendo o dominio transferido aos embargantes, de modo que devem eles responder
pela divida independentemente de eventual demora em serem imitidos na posse do
imovel, a qual ndo pode ser imposta ao condominio, que depende do rateio das
despesas para sua subsisténcia.

Por esta razdo é que se considera que as despesas condominiais tém
natureza propter rem, ou seja, constituem obrigacdo de natureza real, onerando o
proprio imével gerador e, por consequéncia, o proprietario da coisa.

No caso em apreco, restou incontroversa, através da matricula acostada
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a fls. 157/160, a relagdo juridica entre os embargantes e o imovel devedor, de modo
que sdo eles responsaveis pelos débitos condominiais perante o embargado,
independentemente de eventual direito de regresso que possam ter perante a
construtora. (e-STJ, fls. 263/264)

N3o se vislumbra necessidade de alterar, ou mesmo esclarecer, o teor
do acérddo embargado, que apontou de forma clara os motivos pelos quais a
Colenda Turma Julgadora entendeu que o precedente do REsp 1345331/RS ndo se
aplica ao caso, reformando a sentenca.

Constou expressamente do acérddo embargado que:

(...)

Ndo ha, pois, qualguer vicio de fundamentacdo no acérdao embargado,
e tampouco qualquer omissdo a ser suprida, sendo de rigor observar que a
irresignacao, pela fundamentacdo trazida nos embargos, revela nitida intencdo de
abrir nova discussdo a respeito daquilo que ja restou decidido pela Colenda Turma
Julgadora, o que desborda dos estreitos limites de cabimento do recurso. (e-STJ, fls.
276/277)
De outro turno, alega a agravante violagdo do art. 489 do CPC/15.
No entanto, como ja destacado acima, a questdo foi devida e

suficientemente fundamentada no acérdao recorrido.

Analisado o tema de forma expressa e coerente, com adequada

motivacdo, ndo ha se falar em negativa ou caréncia na prestacao jurisdicional.

2. Da auséncia de prequestionamento

A falta de prequestionamento é condicdao suficiente para obstar o
processamento do recurso especial e exigéncia indispensavel para o seu
cabimento. Insatisfeito, este nao supera o ambito de sua admissibilidade, atraindo
a incidéncia das Sumulas 282/STF ou 211/STJ.

Da reanalise minuciosa dos autos, realmente, observa-se que, de fato, a
aplicacdo do o6bice relativo a auséncia de prequestionamento decorre da nao
deliberacao expressa pelo acérddo recorrido acerca dos arts. 1.225, VIl e 1.417, do
CC/02, indicados como violados.

Deve-se manter, portanto, a aplicabilidade da Sumula 282/STF.

3. Da Sumula 7/STJ
Alterar as conclusdes adotadas pelo Tribunal de origem, no que se refere
a responsabilidade dos agravantes pelos débitos condominiais, exige o reexame de
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fatos e provas, o que é vedado em recurso especial pela Sumula 7/STJ.
Cumpre ressaltar o que restou consignado pelo Tribunal de origem

guanto a questdo:

No caso, ndo houve apenas a realizagdo de um compromisso de compra
e venda ndo levado a registro, tendo havido, em verdade, a transferéncia da
propriedade a embargante Maysa em 2013, que posteriormente doou a sala ao
embargante Marcus Vinicius, com reserva de usufruto vitalicio, como consta
expressamente na matricula respectiva (cf. fls. 158).

Verifica-se, pois, que quando iniciada a cobranca das despesas
condominiais, a unidade devedora hd muito jd ndo mais pertencia a construtora,
sendo o dominio transferido aos embargantes, de modo que devem eles responder
pela divida independentemente de eventual demora em serem imitidos na posse do
imovel, a qual ndo pode ser imposta ao condominio, que depende do rateio das
despesas para sua subsisténcia.

Por esta razdo é que se considera que as despesas condominiais tém
natureza propter rem, ou seja, constituem obrigacdo de natureza real, onerando o
proprio imével gerador e, por consequéncia, o proprietario da coisa.

No caso em aprecgo, restou incontroversa, através da matricula acostada
a fls. 157/160, a relagdo juridica entre os embargantes e o imovel devedor, de modo
que s3do eles responsaveis pelos débitos condominiais perante o embargado,
independentemente de eventual direito de regresso que possam ter perante a
construtora. (e-STJ, fls. 263/264)

Frise-se que o STJ apenas toma os fatos conforme delineados pelo

Tribunal de origem, de maneira que incursdo nesta seara implicaria ofensa a

referida Sumula.

4. Da divergéncia jurisprudencial

Nota-se que o recurso especial, fundamentado na alinea "c" do
permissivo constitucional, apenas traz jurisprudéncia que os agravantes entendem
divergir do acérdao recorrido, sem, contudo, demonstrar a existéncia de similitude
fatica ou ainda, realizar o necessario cotejo analitico.

Dessa forma, a falta da similitude fatica e do cotejo analitico, requisitos
indispensaveis a demonstracao da divergéncia, inviabilizam a analise do dissidio.

Ademais, deve ser mantida o entendimento de que ndo é possivel o
conhecimento do recurso especial interposto pela divergéncia jurisprudencial na

hipotese em que o dissidio é apoiado em fatos e ndo na interpretacao da lei. Isso

porque a Sumula 7/STJ também se aplica aos recursos especiais interpostos pela

Documento eletronico VDA33540214 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 23/08/2022 13:58:18
Codigo de Controle do Documento: b8a5c2e3-1895-4ae5-ab9a-ff5ef89be65d



alinea “c”, do permissivo constitucional. Nesse sentido: Agint nos EDcl no AREsp
1041244/RJ, 42 Turma, DJe de 22/11/2019; Agint no AREsp n. 821.337/SP, 32
Turma, DJe de 13/03/2017; e AgIint no AREsp n. 964.391/SP, 32 Turma, Dle de
21/11/2016.

5. Da Sumula 568/STJ

Ainda que assim ndo fosse, ndo ha qualquer equivoco na aplicacao da
Sumula 568/STJ, tendo em vista que, de fato, o acérdao proferido pelo TJ/SP, ao
concluir pela inaplicabilidade do REsp 1345331/RS (Tema 886 do STJ), destacando
gue ndao houve apenas uma compromisso de compra e venda ndo levado a
registro, mas a transferéncia da propriedade a agravante Maysa em 2013 que a
doou, posteriormente, ao agravante Marcos, com reserva de usufruto, de modo
que, considerada a natureza “propter rem” das despesas condominiais, 0s
agravantes teriam a responsabilidade pelo débito condominial perante o agravado,
independentemente de eventual direito de regresso (e-STJ, fls. 236/264), alinhou-
se entendimento adotado por esta Corte Superior, segundo o qual haveria
distincao entre as hipdteses de responsabilidade do promitente comprador fixadas
no mencionado repetitivo e a hipdtese da responsabilidade do proprietario, que
persiste enquanto ndo transmitida a propriedade, a par da responsabilidade do
possuidor/adquirente, tendo em vista o carater 'propter rem' da obrigacdo (Agint
nos EDcl no REsp n. 1.878.783/PE, 32 Turma, DJe de 25/11/2021), bem como de
que “por ser a divida condominial obrigacdo propter rem, pode ser demandada de
guem exerce a relacdo juridica de direito material com a coisa, salvaguardado o
eventual direito de regresso” (Agint nos EDcl no REsp n. 1.809.195/SP, 42 Turma,
DJe de 16/3/2022).

Também sentido: Agint nos EDcl no REsp n. 1.878.783/PE, 32 Turma, Dle
de 25/11/2021; Agint no AREsp n. 856.485/RJ, 42 Turma, DJe de 1/2/2021; REsp
1696704/PR, 32 Turma, DJe de 16/09/2020; REsp n. 1.829.663/SP, 32 Turma, Dle
de 7/11/2019.

Invidvel, portanto, a inaplicabilidade da SUmula 568/STJ.
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DISPOSITIVO
Forte nessas razbes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno no recurso

especial.
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" MAYSA NICOLAU RORES

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sesséao virtual de 06/09/2022 a 12
/09/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra

Relatora.
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Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 13 de setembro de 2022
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