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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.429.029 - SP (2019/0008559-8)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : KARINA TERUKO FURUKAWA
ADVOGADO : MANUELA BARBOSA DE OLIVEIRA E OUTRO(S) - SP339221
AGRAVADO : RESIDENCIAL CHACARA DOS PASSAROS
ADVOGADO : VANESSA SANTI CASTRO E OUTRO(S) - SP286797
INTERES. : PETERSON WILSON DA SILVA SANTOS

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGRAVO E
RECURSO ESPECIAL INTERPOSTOS SOB A EGIDE DO
NCPC. ACAO DE COBRANCA. RESPONSABILIDADE
PELO PAGAMENTO DAS TAXAS CONDOMINIAIS.
OBRIGACAO PROPTER REM. ADJUDICACAO. POSSE DO
BEM. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E, NESSA
EXTENSAO,IMPROVIDO.

DECISAO
CONDOMINIO RESIDENCIAL CHACARA DOS PASSAROS

(CONDOMINIO) gjuizou acdo de cobranca contra PETERSON WILSON DA SILVA
SANTOS (PETERSON) e KARINA TERUKO FURUKAWA (KARINA), que foi
julgada improcedente.

Os embargos de declaragdo interpostos foram acolhidos para corregdo
de erro material.

A apelagdo interposta por CONDOMINIO foi provida pelo Tribunal
de origem, nos termos da seguinte ementa:

Despesas condominiais. Acdo de cobranca. Sentenca de
improcedéncia. Apelacdo do autor.

Obrigacdo de carater propter rem. Responsabilidade do
pagamento das cotas condominiais que se define pela condi¢do de
proprietario desse bem ou pela titularidade de sua posse.

Acdo ajuizada em relacdo aos proprietarios constantes na
matricula do imodvel. Adjudicacdo do imével em execucdo
extrajudicial realizada em 2007 e registrada somente em 2014,
guando a presente demanda ja estava em curso. Na hipétese, o
condominio nega a ciéncia da adjudicacédo e nao ha prova de que
0 adjudicante tomou posse do imovel.

Inadimplemento incontroverso. Sentenca reformada para julgar
procedente o pedido inicial.

Recurso provido. (e-STJfls. 244)

Os embargos de declaracéo interpostos foram rgeitados. (e-STJ fls.
256)
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Inconformada, KARINA interpds recurso especial, com fundamento
no art. 105, I, a e ¢, da CF, alegando violagdo do art.1.345 do CC, ao sustentar que (1)
o adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relacéo ao condominio,
inclusve pelas multas e juros moratérios, (2) € uma obrigacdo propter rem e a
responsabilidade do adquirente se inicia no momento da aquisi¢ao do bem e n&o da posse
ou do registro na matricula do imével; (3) o registro da adjudicacéo pelo adquirente se
deu somente no ano de 2013, o recorrido negou ciéncia desses critérios, e ndo foi
comprovada a posse pelo adjudicante, entretanto, tais argumentos ndo so suficiente para
afastar a responsabilidade do adquirente a partir do momento da aquisicdo; (4)
demonstrou que ndo era mais a proprietéria e nem possuidora do imével em questéo; e (5)
ha divergéncia jurisprudencial.

O apelo nobre ndo foi admitido em virtude (a) daincidéncia da Simula
7 do STJ; e (b) ndo comprovagédo da divergéncia jurisprudencia nos termos do art. 1.029,
§ 1° do NCPC, com arealizacdo do cotejo analitico.

Nas razOes do presente agravo em recurso especid, KARINA
sustentou que (&) ndo € caso de reexame de provas, e (b) foi demonstrado o dissidio
jurisprudencial, com arealizacéo do cotejo analitico.

Foi apresentada impugnacdo (e-STJ, fls. 343/346).

E o rdatdrio.

Decido.

De plano, vae pontuar que 0s recursos ora em andise foram
interpostos na vigéncia do NCPC, razéo pela qual devem ser exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do Enunciado Administrativo
n° 3 aprovado pelo Plenério do STJ na sessdo de 9/3/2016: A0S recur sos interpostos com
fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de marco de
2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

A irresignacdo Nndo merece prosperar.

1) (2) (3) (4) Do art.1345 do CC

A presente demanda referese a agdo de cobranca de cotas
condominiais proposta contra as pessoas que constam no registro do imével como
proprieté&rios. O imoével foi adjudicado pela credora hipotecaria, mas ndo foi feito o
registro da referida adjudicacdo na matriculado imével em questao.

Em situacéo andloga, esta Corte entendeu gue a responsabilidade pelo
pagamento das despesas condominials surge com a transmissao da propriedade plenae a
partir da data em que ocorrer aimissao na posse diretado bem.



DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO
Edicdo n° 2615 - Brasilia, Disponibilizacdo: Quarta-feira, 20 de Fevereiro de 2019 Publicacdo: Quinta-feira, 21 de Fevereiro de 2019

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANCA. DESPESAS CONDOMINAIS. IMOVEL
OBJETO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA.
RESPONSABILIDADE DO CREDOR FIDUCIARIO.
SOLIDARIEDADE. AUSENCIA. VERBAS DE SUCUMBENCIA.
1. Acdo de cobranca de despesas condominiais.

2. Acdo ajuizada em 05/05/2011. Recurso especial concluso ao
gabinete em 26/08/2016. Julgamento: CPC/73.

3. O propoésito recursal é definir se ha responsabilidade solidaria
do credor fiduciario e dos devedores fiduciantes quanto: i) ao
pagamento das despesas condominiais que recaem sobre imovel
objeto de garantia fiduciaria; e ii) ao pagamento das verbas de
sucumbéncia.

4. O art. 27, § 8° da Le 9.514/97 prevé expressamente que
responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuicbes condominiais e quaisquer outros encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o imdvel, cuja posse tenha
sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a
data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse.

5. Ademais, o art. 1.368-B do CC/02, veio, de forma harménica,
complementar o disposto no art. 27, § 8°, da Lel 9.514/97, ao
dispor que o credor fiduciario que se tornar proprietario pleno
do bem, por efeito de realizacdo da garantia, mediante
consolidacao da propriedade, adjudicacéo, dagdo ou outra forma
pela qual Ihe tenha sido transmitida a propriedade plena, passa a
responder pelo pagamento dos tributos sobre a propriedade e a
posse, taxas, despesas condominiais € quaisquer outros
encargos, tributarios ou néo, incidentes sobre o bem objeto da
garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse
direta do bem.

6. Aparentemente, com a interpretacéao literal dos mencionados
dispositivos legais, chega-se a conclusdo de que o legislador
procurou proteger os interesses do credor fiduciario, que tem a
propriedade resoltvel como mero direito real de garantia voltado
a satisfacéo de um crédito.

7. Dessume-se que, de fato, a responsabilidade do credor
fiduciario pelo pagamento das despesas condominiais da-se
gquando da consolidagdo de sua propriedade plena quanto ao bem
dado em garantia, ou seja, quando de sua imissdo na posse do
imével, nos termos do art. 27, § 8° da Lei 9.514/97 e do art.
1.368-B do CC/02.

A sua legitimidade para figurar no polo passivo da acéo
resume-se, portanto, a condicéo de estar imitido na posse do bem.
8. Na espécie, ndo reconhecida pelas instancias de origem a
consolidagdo da propriedade plena em favor do ITAU
UNIBANCO SA, ndo ha que se falar em responsabilidade



&
DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO

Edicdo n° 2615 - Brasilia, Disponibilizacdo: Quarta-feira, 20 de Fevereiro de 2019 Publicacdo: Quinta-feira, 21 de Fevereiro de 2019

solidaria deste com os devedores fiduciarios quanto ao
adimplemento das despesas condominiais em aberto.

9. Por fim, reconhecida, na hip6tese, a auséncia de solidariedade
do credor fiduciario pelo pagamento das despesas condominiais,
ndo ha que se falar em condenacdo solidaria do recorrente ao
pagamento das despesas processuais e honorarios advocaticios.
10. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp 1731735/SP, Rel. MinistraNANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, j. em 13/11/2018, DJe 22/11/2018) (sem destaque no
original)

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
CONDOMINIO. = ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL.
PAGAMENTO. RESPONSABILIDADE. DESPESAS
CONDOMINIAIS. DEVEDOR FIDUCIANTE: POSSE DIRETA.
ART. 27, 8§ 8, DA LEI N° 9.514/1997. 1. Recurso especial
interposto contra acérdao publicado na vigéncia do Cddigo de
Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a definir se o credor fiduciario, no
contrato de alienacéo fiduciaria em garantia de bem imével, tem
responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais
juntamente com o devedor fiduciante.

3. Nos contratos de alienacdo fiducidaria em garantia de bem
imével, a responsabilidade pelo pagamento das despesas
condominiais recai sobre o devedor fiduciante enquanto estiver
na posse direta do imovel.

4. O credor fiduciario somente responde pelas dividas
condominiais —incidentes sobre o imoével se consolidar a
propriedade para si, tornando-se o possuidor direto do bem.

5. Com a utilizagdo da garantia, o credor fiduciario recebera o
imdvel no estado em que se encontra, até mesmo com os débitos
condominiais anteriores, pois sdo obrigacOes de carater propter
rem (por causa da coisa).

6. Na hipétese, o credor fiducidrio ndo pode responder pelo
pagamento das despesas condominiais por ndo ter a posse direta
do imdvel, devendo, em relacdo a ele, ser julgado improcedente o
pedido.

7. Recurso especial provido.

(REsp 1696038/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 28/08/2018, DJe
03/09/2018)

No caso, o tribuna de origem concluiu que ndo foi aegado e nem ha
prova nos autos de que, ao tempo do guizamento da acdo, o adjudicatario estava na
posse do imével. Assm, o entendimento do tribuna de origem esta de acordo com a
orientacdo desta Corte.
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(5) Da divergéncia jurisprudencia

A divergéncia pretoriana apontada nas razdes do especia ndo atende
aos requisitos do art. 541, parégrafo Unico, do CPC e 255, 88 1° do RIST],
inviabilizando seu exame, porquanto n&o foi demonstrada, ante a auséncia de semelhanca
entre as bases féaicas dos acord@os confrontados e divergéncia entre teses juridicas
conferidas a um mesmo contexto.

O aresto recorrido trata de acdo de cobranca de despesas condominiais
vencidas proposta em relacdo aos proprietérios constantes na matricula do imovel e o
adjudicatério ndo participou do polo passivo.

Ja o aresto paradigma, REsp 829312/RS, trata de cobranca de taxa de
condominio proposta contra a adjudicatério, com decisdo amparada na obrigacdo de
natureza propter rem.

Assm, ausente a smilitude féica entre o acorddo recorrido e
paradigma confrontado.

Nessas condig¢bes, com fundamento no art. 1.042, 8 5° do NCPC c/c
art. 253 do RISTJ (com a nova redagdo que lhe foi dada pela emenda n° 22 de
16/03/2016, DJe 18/03/2016), CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE
0 recurso especia e, nessaextensdo, NEGAR PROVIMENTO.

MAJORO em 5% os honorérios advocaticios anteriormente fixados
em desfavor de KARINA, limitados:a 20%, nos termos do art. 85, 8§ 2°e 11, do NCPC.

Advirta-se que eventual recurso interposto contra esta decisdo estara
sujeito as normas do NCPC, inclusive no que tange ao cabimento de multa (arts. 1.021, §
4° e 1.026, § 2°).

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia, 19 de fevereiro de 2019.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator



