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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. COTAS
CONDOMINIAIS. ALIENACAO FIDUCIARIA. FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR. LEGITIMIDADE
PASSIVA DO ~CREDOR FIDUCIARIO. ACORDAO
SUFICIENTEMENTE FUNDAMENTADO. ARTS. 489 E 1.022
DO CPC/2015. AUSENCIA DE VIOLACAO. RECURSO
ESPECIAL IMPROVIDO.

DECISAO

Trata-se de recurso especial interposto por Caixa Econémica Federal, com
fundamento na ainea a do permissivo congtitucional, contra acorddo proferido pelo
Tribunal de Justica de Santa Catarina assim ementado (e-STJ, fl. 326):

CIVIL. ACAO DE COBRANCA. DESPESAS CONDOMINIAIS.
OBRIGACOES PROPTER REM. ALIENACAO FIDUCIARIA.
LEGITIMIDADE PASSIVA DO CREDOR FIDUCIARIO.
DENUNCIACAO DA LIDE. AFASTADA. RESPONSABILIDDE
DO PROPRIETARIO DO IMOVEL.

1. Por configurar obrigagao propter rem, a acao de cobranca pode ser
gjuizada contra o' novo proprietario, mesmo por dividas de
condominios anteriores & alienagéo.

2. O credor fiducidrio, em alienacdo fiduciédria, responde pelos
encargos condominiais incidentes sobre o imével, ostentando a
condi¢do juridica de conddémino, tendo em vista a natureza propter
rem das cotas condominiais.

3. Dispde o artigo 70, inciso |11, do Codigo de Processo Civil, que a
denunciacdo da lide é obrigatéria aquele que estiver obrigado, pela
lei ou pelo contrato, a indenizar, em acao regressiva, 0 prejuizo do
gue perder a demanda. Essa denunciacéo, todavia, restringe-se as
acles de garantia, 'isto €, aquelas em que se discute a obrigagdo
legal ou contratual do denunciado em garantir o resultado da
demanda, indenizando o garantido em caso de derrota. Desse modo,
considerando que a obrigatoriedade da denunciacdo dalide refere-se
a perda do direito de regresso, tal imposicéo néo se aplica a presente
pretensdo, porgquanto pode ser pleiteada em agdo autdbnoma.

4. A denunciagdo da lide é cabivel quando ndo comprometer os
principios da economia e celeridade processuais, sendo obrigatéria
apenas quando houver risco de perda do direito de regresso.
Precedentes STJ.

5. O proprietério do imével responde pelos encargos condominiais,
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ainda que sem a posse direta do bem, haja vista a natureza propter
rem das cotas condominiais.

Na origem, consta dos autos que o Condominio Residencial San Diego
guizou acdo de cobrangca contra o Fundo de Arrendamento Residencid - FAR,
representado pela Caixa Econdémica Federal, tendo como causa de pedir ainadimpléncia

do pagamento de taxas de condominio.

A sentenca julgou parcialmente procedente a agdo, condenando a ré a
pagar ao autor a quantia de R$ 578,51 (quinhentos e setenta e oito reais e cinquenta e um
centavos) relativa as cotas condominiais indicadas na peticdo inicial e a pagar as cotas
condominiais vincendas enquanto durar a obrigacdo, nos termos do art. 323 do Cédigo

de Processo Civil de 2015.

A réinterpds apelacdo, contudo, o Tribunal Regiona Federal da 42 Regido

negou provimento ao recurso (e-STJ, fls. 319-325).

Os embargos de declaracdo opostos foram parcialmente providos apenas

para fins de prequestionamento, mantido o dispositivo do acorddo (e-STJ, fls. 350-352).

Nas razoes do recurso especial, arecorrente alega violacdo aos arts. 439, 8
1°, e 1022 do CPC/2015.

Sustenta, em sintese, que, embora tenha havido a oposicdo de embargos
de declaragcdo, o Tribuna de origem ndo se manifestou sobre a alegada ilegitimidade
passiva ad causam para responder pelo pagamento das cotas condominiais de imoveis,

tendo em vista que a propriedade registrada € do Fundo FAR.

Ressdta que ndo pode "responder patrimoniadmente por divida
condominia de imovel da unido, porque os bens e direitos integrantes do patrimoénio do
fundo ndo se comunicam com o patriménio da CEF, nem mesmo integram o seu &ivo"
(e-STJ, fls. 366-367).

Aduz que ndo houve pronunciamento sobre a preliminar de litisconsorcio
passivo necessario da Unido, bem como sobre a responsabilidade dos adquirentes pelas

taxas condominiais aluz da aplicacéo do principio da pacta sunt servanda.

Postulou, ao final, a nulidade do acdrddo recorrido a fim de obter
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pronunciamento expresso acerca das matérias essenciais ao correto deslinde do feito.
As contrarrazes foram apresentadas as fls. 386-398 (e-STJ).
Juizo de admissibilidade positivo (e-STJ, fl. 401).
Brevemente relatado, decido.

De inicio, € importante salientar que o presente recurso foi interposto
contra decis@o publicada ja na vigéncia do Novo Codigo de Processo Civil, de maneira
gue € aplicavel ao caso o Enunciado Administrativo n. 3 do Plenario do STJ, segundo o
qual: "aos recursos 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 naformado novo CPC".

Consoante andlise dos autas, a alegacéo de violagdo aos arts. 489 e 1.022
do CPC/2015 ndo se sustenta, uma vez gque o Tribunal de origem examinou, de forma
fundamentada, todas as questdes submetidas a apreciacdo judicia na medida necessaria
para o0 dedinde da controvérsia, a@nda que tenha decidido em sentido contrario a

pretensdo da recorrente.

No que se refere a responsabilidade pelo pagamento das cotas
condominiais do credor fiduciario, o Tribunal de origem delineou os seguintes

fundamentos (e-STJ, fls. 320-324):

Da legitimidade passiva da CEF

E consabido que a taxa condominial se trata de obrigacdo propter
rem, ou seja, que adere ao imovel, transmitindo-se ao adquirente do
mesmo. A responsabilidade do novo adquirente inclui a de
adimplemento daquelas taxas anteriores a aquisi¢ao.

Em relacdo a possibilidade de agjuizamento de acdo de cobranca de
cotas condominiais contra o credor fiducidrio, ainda que exista
legislacdo especifica a respeito (Lei 9.514/97), j4 se manifestou o
Superior Tribunal de Justica:

[...]

Assim, deve ser mantida a decisdo de 1° grau que reconheceu a
legitimidade passiva da CEF, pois 'os iméveis em questdo se
encontram registrados, perante o respectivo Oficio do Registro de
Iméveis, em nome do Fundo de Arrendamento Residencial - FAR
(Lei n° 9.514/1997, art. 23), cuja gestdo foi legalmente atribuida a
CEF (Lei n°® 10.188/2001, art. 2° § 8°, a quem compete, ainda,
representar o arrendador ativa e passivamente, judicia e
extrajudicialmente (Lei n° 10.188/2001, art. 4°, VI). E a ré CEF,
portanto, a titular do dominio, da propriedade plena sobre osimoéveis
alienados fiduciariamente (Lei n° 9.514/1997, art. 22, caput e § 1°)".
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Da denunciacéo da lide
Dispde o artigo 70, inciso 111, do Cédigo de Processo Civil, que a
denunciacdo da lide é obrigatdria aquele que estiver obrigado, pela
lei ou pelo contrato, a indenizar, em agdo regressiva, o prejuizo do
gue perder a demanda. Essa denunciagdo, todavia, restringe-se as
acles de garantia, 'isto €, aquelas em que se discute a obrigacdo
legal ou contratual do denunciado em garantir o resultado da
demanda, indenizando o garantido em caso de derrota. Desse modo,
considerando que a obrigatoriedade da denunciacéo dalide refere-se
a perda do direito de regresso, tal imposicéo ndo se aplica a presente
pretensdo, porquanto pode ser pleiteada em a¢éo autbnoma.
Saliente-se que a denunciacdo da lide € admitida nos casos de acéo
de garantia e ndo de simples a¢&o de regresso, isto &, s6 quando, por
forca da lei ou de contrato, o denunciado é obrigado a garantir
automaticamente a perda da agdo originaria.
As razdes do requerimento de denunciacéo da lide se traduzem em
nova demanda, cuja apreciacdo exigiria o conhecimento de
fundamento novo, ndo constante da lide originaria, o que desobriga
seu acatamento pelo julgador. Este instituto é cabivel quando néo
comprometer o0s principios da economia e celeridade processuais,
sendo obrigatéria apenas quando houver risco de perda do direito de
regresso. Precedentes STJ.
[...]
Assim, ‘eventual direito de regresso devera ser postulado
ulteriormente em agéo auténoma.
Do mérito
A obrigacdo daré de pagar a cota condominial relativa & unidade de
gue é proprietaria decorre diretamente do Codigo Civil, que
preceitua:
'‘Art. 1.315. O condémino é obrigado, na proporcdo de sua
parte, a concorrer para as despesas de conservacao ou divisdo
da coisa, e a suportar 0s 6nus a que estiver sujeita.
Paragrafo Unico. Presumem-se iguais as partes ideais dos
conddminos.
[...] Art. 1.336. S&o deveres do condémino:
| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das
suas fragbes ideais, salvo disposicdo em contrario na
convencdo; (Redacédo dada pela Lei n° 10.931, de 2004) [...] §
1° O condbmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara
sujeito aos juros moratdrios convencionados ou, ndo sendo
previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois por
cento sobre o débito.
§ 2° O condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos Il a 1V, pagard a multa prevista no
ato constitutivo ou na convencgdo, ndo podendo ela ser superior
a cinco vezes o vaor de suas contribuigbes mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo
havendo disposicao expressa, cabera a assembléia geral, por
dois tercos no minimo dos condéminos restantes, deliberar
sobre a cobranca da multa.'
O proprietdrio do imoével responde pelos encargos condominiais,
ainda que sem a posse direta do bem, haja vista a natureza propter
rem das cotas condominiais.
Objetivando a preservacéo da regularidade registral é indispensavel
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a presenca do titular do dominio, ja que se trata de divida propter
rem, inclusive para se promover a penhora do préprio imovel e
levéa-lo a praca.

A Lei n. 4.591/64 dispde que pelas despesas do condominio responde
o conddmino:

'‘Art. 12. Cada conddmino concorrera nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos ha Convencéo, a quota-parte que lhe
couber em rateio.

§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificacdo ou
conjunto de edificacdes, ou ao servico comum, serdo feitas com o
concurso pecunidrio de todos os proprietarios ou titulares de direito a
aquisicdo de unidades, mediante orcamento prévio aprovado em
Assembléia Geral, podendo incumbir-se de sua execugédo o sindico,
Ou outra pessoa, com.aprovacao da assembleia.' O credor fiduciério
ostenta a condic¢ao juridica de conddémino.

[..]

Assim,-a cobranca promovida pelo autor encontra amparo legal.

Na especie, verificase que o acorddo recorrido decidiu expressamente
acerca da matéria referente & condenagdo da Caixa Econdmica Federal ao pagamento de
cotas condominiais de iméveis de propriedade do Fundo de Arrendamento Residencid -
FAR, esgotando a prestacdo jurisprudencial que lhe cabia, de maneira que os embargos

de declaragdo opostos pela recorrente, de fato, ndo comportavam acol himento.

Dessa forma, ndo h4, no acoérddo impugnado, omissdo, contradicdo ou
obscuridade, porquanto a matéria tida por ndo discutida foi expressamente tratada pelo
Tribunal de origem. Ademais, o 6rgéo julgador néo esta obrigado a responder todos 0s
guestionamentos das partes, mas apenas a declinar as razbes de seu convencimento

motivado, situag&o que de fato ocorre nos autos.
Diante do exposto, nego provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro os honorarios em favor

do advogado da parte orarecorrida em 2% (dois por cento) sobre o0 valor da condenagéo.

Publique-se.

Brasilia (DF), 1° de abril de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator



