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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1.655.875 - SP (2020/0021261-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO

ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO PRESIDENTE DO STJ
. GIASSETTI ENGENHARIA E CONSTRUGCAO LTDA
: THAMY ARIADNNE DOS SANTOS CARVALHO - SP321568

: CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL MORADA DA

SERRA

: HELDER DE SOUZA - SP146912

: ALINE CRISTINA ANTONIO DE SOUZA

: GABRIEL FELIPE DE SOUZA

: NICOLASFILIPE DE OLIVEIRA CAMARGO - SP306919
PEDRO HENRIQUE OLIVEIRA FERREIRA - SP307015

DECISAO

Trataese de agravo apresentado por GIASSETTI ENGENHARIA E

CONSTRUGCAO LTDA, contraa decisio que ndo admitiu seu recurso especial.

O apelo nobre fundamentado no artigo 105, inciso 11, adinea"d' da CF/88,
visa reformar acordado proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
SAO PAULO, assim resumido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO DE COBRANCA DE
DESPESAS CONDOMINIAIS CUMPRIMENTO DE SENTENCA
DECISAO AGRAVADA QUE INDEFERIU A INCLUSAO DA CAIXA
ECONOMICA FEDERAL E A REMESSA DOS AUTOS A JUSTIGA
FEDERAL INSURGENCIA DECISAO QUE (A) INDEFERIU O
REQUERIMENTO DA EXECUTADA PARA QUE FOSSE EXCLUIDA
DO POLO PASSIVO DA EXECUCAO EM RAZAO DE O BEM TER
SIDO ARREMATADO POR TERCEIROS EM OUTRO PROCESSO EM
QUE SE RECONHECEU SER DELES A RESPONSABILIDADE
PELAS DIiVIDAS DO IMOVEL (B) INDEFERIU REQUERIMENTO
PARA QUE FOSSE INVALIDADO O ACORDO FEITO ENTRE O
CONDOMINIO E OS ARREMATANTES DO IMOVEL E (C)
DESCONSIDEROU A PERSONALIDADE  JURIDICA DA
DEVEDORA

Quanto a controvérsiados autos, pelaalinea™a' do permissivo congtitucional,

alega violagdo dos art. 109, 83°, art. 299/303 e art. 1.345 do CC/02; art. 54/58 da Le

13.097/2015; art.

4° da Le 4.591/64; e art. 109, 88 193° do CPC/15, no que concerne a

suailegitimidade passiva, trazendo 0s seguintes argumentos:

14. Primeiramente, é de rigor destacar que ndo ha mais pertinéncia
juridica para a manutencdo da Giassetti Engenharia no polo passivo da
presente Acdo de Cobranca de Condominio originédria (autos fisicos
transladados), tendo em vista a arrematacao por terceiros do imével que
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gerou a divida condominial, tal como inequivocamente noticiado em fls.
417/418, conforme o art. 1.345 do CC/2002 c.c art. 109, §3°, do CPC/2015,
vez que o processo de cobranca de condominio esta explicitamente constou
do teor do edital de leildo em hasta publica (principio da concentracéo dos
atos namatricula e no edital « art. 54/58 da Lei n. 13.097/2015). (fls. 360).

[...] (fls. 360).

16. Nao constou do edital do leildo qualquer ressalva quanto a
manutencdo excepcional da responsabilidade pelas obrigacdes propter rem
1 em nome de Giassetti Engenharia (agravante), sendo o contrério: foi
declinado, de forma explicita (vide AgRg nos EDcl no REsp 1410008/SP,
Rel. Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 04/02/2016, DJe
17/02/2016), na Av. 05, que havia divida junto ao Condominio, o que
significa que ndo foi escusado o cumprimento da legislacéo vigente que faz
dos proprietarios (agravados) os Unicos responsaveis pelos adimplementos
eventualmente devidos pelo (agora) seu bem imovel (débito da coisa per si)
e cumprindo com os art. 1.345 c.c art. 109, 83° e art. 299/303, todos do
CC/02. (fls. 361).

17. Assim, o fundamento adotado para o ndo acolhimento dos
pedidos de sucessdo do polo passivo e da ilegitimidade passiva da
recorrente Giassetti Engenharia fere ao bem juridico da razoabilidade e
proporcionalidade, porque o art. 1.345 do CC/02 néo faz diferenciacdo de
tipo ou meio de aquisicdo de bem imdvel, muito menos faz discriminagéo
de aquisicdo de boa ou méa-fé, sendo taxativo que todos os débitos propter
rem passam a ser encargo exclusivo dos adquirentes. Logo, fica
demonstrada a violagédo de tal artigo de lei. (fls. 361).

[...] (fls. 361).

20. Ora, uma vez que a Giassetti Engenharia (agravada) ndo é
proprietaria e nem possuidora do referido bem de raiz, vide a predita
arrematacdo pelos agravados, logo, é juridicamente impossivel que se
mantenha a execug¢do dos valores propter rem em nome da empresa por
parte do Condominio também agravado, especialmente quando havia
averbacdo na matricula do imével dando publicidade ao fato de divida de
taxas condominiais, fato este que também constou do edital e do Termo de
Arrematacdo. (fls. 362).

[...] (fls. 362).

24. Ademais, nos termos do decidido nos autos de arrematagdo n.
0024354-75.1999.8.26.0309 (309.01.1999.024354), 0s responsaveis pela
divida condominial sdo os proprietarios do imével (e ndo a empresa que
perdeu o imével em arrematacéo em hasta publica, ou seja, o v. acérdéo
viola os art. 109, 83°, art. 299/303 e art. 1.345 do CC/02; art. 54/58 da Lei
13.097/2015; art. 4° da Lei 4.591/64; e art. 109, 88 1°93° do CPC/15),
isoladamente, excluida a Giassetti Engenharia, com destaques nossos: (fls.
364).

[...] (fls. 364).

26. Neste passo, € importante destacar que qualquer acordo
supostamente firmado entre arrematantes (agravados) e Condominio
(agravante) e que pretenda, de forma particular, extrapolar os limites do
objeto licito, possivel, ndo vedado em lei, para afastar as normas de direito
publico que determinam a obrigacdo propter rem (obrigacdo que ndo se
preocupa com o home do titular do dominio nem com a causa que vincula
alguém ao bem, pois a coisa responde por si), devera ser considerado nulo
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de pleno direito em face da Giassetti Engenharia (agravante), pois ela ndo
fez parte de acordo algum, muito menos de um hipotético acordo no qual
pretenderia afastar os efeitos da legislacdo civel vigente para que fosse
conduzida a posicdo de parte devedora de taxa condominial (obrigacéo do
bem de raiz ou da coisa em si) quando terceiros ja se sub-rogaram,
exatamente por forca de taisleis, no dever de pagamento das aludidas taxas
condominiais. (fls. 365).

[...] (fls. 365).

30. Neste esteira, o edital é de suma importancia para a validade da
arrematacdo, pois o descumprimento de qualquer um dos requisitos ¢  por
exemplo, a falta de mengdo quanto a existéncia de énus sobre os bens a
serem arrematados ¢ enseja a possibilidade de anulagdo da hasta publica.
E, como ja dito e repisado: no presente caso concreto a acdo de cobranca
de quotas condominiais constou expressamente do texto do edital, nédo
cabendo aos arrematantes ou ao condominio alegarem ignorancia ou a
proprio torpeza. (fls. 368).

[...] (fls. 368).

32. Assim sendo, se a eventual falta de registro de divida no edital
causa a nulidade e a impossibilidade de que os arrematantes adquirentes
sejam responsabilizados por dividas propter rem, entéo, em contrario senso,
0s arrematantes que tiveram ciéncia da existéncia de acdo de cobranca
propter rem por meio do teor publicado no edital, tal como no caso em tela,
entdo estes ndo poderdo alegar ignorancia e sucederdo nas dividas propter
rem, como novos proprietérios. (fls. 369).

[...] (fls. 369).

37. Assim, a manutencdo da cobranca contra a pessoa errada,
notadamente a Giassetti Engenharia, quando o Condominio exequente ja
tem plena ciéncia de que sdo terceiros os donos e proprietarios do imével, é
desprovida de fundamentacdo juridica ou mesmo de lastro nas decisfes
judicias tomadas no processo n. 0024354-75.1999.8.26.0309, que em
verdade, ndo vao ao encontro da sua tese, mas, sim, vao de encontro com a
sua tese e pretensdo de continuar cobrando a empresa, havendo a
necessidade da pronta exclusdo desta Ultima do feito ¢« violando os art.
109, 83°, art. 299/303 e art. 1.345 do CC/02; art. 54/58 da Lei 13.097/2015;
art. 4°daLei 4.591/64; e art. 109, 88 1%3° do CPC/15. (fls. 373).

E o relatorio. Decido.
Na espécie, incide o Obice da Simula n. 283/STF, uma vez que a parte

deixou de atacar fundamento autdbnomo e suficiente para manter o julgado, qual sga

E pacifico o entendimento de que a satisfacdo dos débitos
condominiais é obrigacdo propter rem, ou seja, acompanha o bem.

Nao se olvida que o paragrafo Unico, do art. 4°, da Lei n° 4.591/64,
com a redagdo que lhe foi dada pela Lei n° 7.182/84, dispbe que a
alienacdo da unidade condominial depende de prova de quitacdo das
obrigac6es do alienante em relacdo ao condominio.

Estabelece, ademais, o art. 1.345, do CC, norma posterior a
mencionada, que o adquirente da unidade responde pelos débitos do
alienante em relacéo ao condominio.
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Pode-se concluir, diante disso, que as despesas condominiais do
imdvel sdo exigiveis do seu novo proprietério.

[..]

Todavia, ndo tendo eles figurado no polo passivo da acdo de
conhecimento, a sentenca proferida nessa acédo nao lhe gera efeitos, néo
podendo substituir a antiga proprietaria do imével na fase de
cumprimento de sentenca.

Nem se cogita, nesse caso, da aplicagdo do art. 109, § 3° do
CPC/2015 porque o imével adjudicado néo € litigioso.

Litigioso é o direito de crédito do condominio em relacédo a antiga
proprietaria que nédo foi transferido a ninguém.

Para que o condominio possa cobrar a divida dos novos
proprietarios, deve mover em relacdo a eles outra acdo, ndo podendo
inclui- los no procedimento de cumprimento de sentenca em sucessao a
antiga proprietaria do imovel, executada nesta acao.

[...]
A execucdo se faz em beneficio do credor.

N&o € o condominio obrigado a satisfazer a divida pela alienacéo
judicial do imovel, podendo penhorar outros bens do patrimbnio da
executada (fls. 338/341).

Nesse sentido: “A subsisténcia de fundamento inatacado apto a manter a
conclusdo do aresto impugnado imp&e o ndo-conhecimento da pretensdo recursal, a teor
do entendimento disposto na Sumula n. 283/STF. 'E inadmissivdl o recurso
extraordinario quando a decisio recorrida assenta em mais de um fundamento suficiente e
0 recurso ndo abrange todos eles” (Agint nos EDcl no AREsp n. 1.317.285/MG, relator
Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma, DJe de 19/12/2018).

Confiram-se ainda o0s seguintes precedentes. Agint nos EREsp n.
1.698.730/SP, relator Ministro Raul Araljo, Segunda Secdo, DJe de 18/12/2018; e AgRg
nos EARESp n. 447.251/SP, reator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Corte Especial,
DJe de 20/5/2016.

Ante 0 exposto, com base no art. 21-E, V, do Regimento Interno do Superior
Tribunal de Justica, conhego do agravo para nao conhecer do recurso especial.

Publigue-se. Intimem-se.

Brasilia, 24 de marco de 2020.

MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente
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