TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO - SECAO DE DIREITO PRIVADO

34* Cémara

AGRAVO DE INSTRUMENTO
No. 889629- 0/6

Comarca de SAO PAULO - FORO REGIONAL DE SANTANA 7.V.CIVEL
Processo 123/98

AGVTE CONDOMINIO EDIFICIO SOLAR DE SANTANA

AGVDO JOSE DE JESUS SILVA JUNIOR

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, os
desembargadores desta turma julgadora da Secdo de Direito
Privado do Tribunal de Justica, de conformidade com o
relatério e o voto do relator, que ficam fazendo parte
integrante deste julgado, nesta data, por maioria,
negaram provimento ao recurso, vencido o Relator Sorteado
que fard declaracdo de voto. Redigird o acdrddo o 2°
Juiz.

Turma Julgadora da 34*

Cémara NESTOR DUARTE

Relator Designado : DES IRINEU PEDROTTI

Relator Sorteado : DES NESTOR DUARTE

2° JUIZ - DES. ROSA MARIA DE ANDRADE NERY
3° JUIz : DES, GOMES VARJAO

Juiz Presidente : DES.

Data do julgamento: 13/04/05

NES
DES.

Relator Designado
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Agravo de Instrumento n° 889.629-0/6
Comarca: Sdo Paulo - Foro Regional de Santana - 7% Vara Civel Agravante :
Condominio Edificio Solar de Santana Agravado : José de Jesus Silva

Junior

VOTO N° 4.901

EMENTA: Débitos condominais. Execucdo de
sentenca. Alienacdo do bem penhorado sobre o qual
incidem os débitos. Impossibilidade de substituicdo do
alienante pelo adquirente que nédo foi parte na acdo de
conhecimento. Subsisténcia da penhora que alcanca o

adquirente. Agravo improvido.

Trata-se de Agravo de Instrumento interposto de r.
decisdo (fls. 38), que indeferiu, em execucdo de sentenca, "a substituicdo

processual do executado pelo adquirente” (fls. 22).

Diz o agravante que "teve noticias que a unidade
constrita para garantir a divida foi transmitida a EMPRESA GESTORA DE
ATIVOS - EMGEA, por forca de Carta de Arrematacdo em execucao hipotecaria
promovida por aquela credora” (fls. 04), e, em se tratando de débito condominial, de
natureza "propter rem", impde-se "a aplicacdo dos efeitos do artigo 42, § 3° do
Cddigo de Processo Civil e a substituicdo processual pela atual titular da unidade,
Caixa Econémica Federal - CEF e correspondente remessa dos autos a uma das Varas
da Justica Federal" (fls. 04/05).

O eminente Desembargador Relator sorteado da

provimento ao recurso, observando, também, a possibilidade de

Agravo de Instrumento n° 889.629-0/6
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"reunido das trés execu¢des movidas pelo Agravante, com 0 mesmo objetivo e que
tém por diferencial apenas o periodo do débito condominial, mas é possivel e até
conveniente a aplicag&o estendida do artigo 28 da Lei nO 6.830, de 22/9/80, onde
cabe a reunido de acbBes de execucdo fiscal pela "conveniéncia da unidade da

garantia”.
E o relatério.

Respeitado o entendimento do ilustre Desembargador

Irineu Pedrotti, relator sorteado, lamento ndo poder acompanha-lo.

Sucede que se cuida de execuc¢do fundada em titulo
judicial, de modo que legitimado para responder a execug¢do, no caso, é quem foi
parte no processo de conhecimento, ao teor do artigo 568 do CPC.

Inaplicavel & hipotese o disposto no artigo 42, § 3°,
do CPC, pois ndo se deu alienacao de coisa litigiosa, eis que o processo hao tem
por objeto o imovel, mas divida a ele vinculada. A acao é pessoal portanto, embora
adivida se qualifique como "propter rem".

Verdade que o adquirente da unidade auténoma
responde pelos débitos anteriores e isto ja decorria do disposto no paragrafo tnico do
artigo 4° da Lei 4591/64 o que vem reafirmando no artigo 1345 do Cédigo Civil, e

serve, aqui, 0 magistério de Caio Mario da Silva Pereira (*):
"O objetivo da norma é defender o condominio contra a alegac¢édo de

gue o novo proprietario ndo poderia responder pelos encargos

correspondentes a tempo anterior a seu ingresso na comunidade”

! Silva Pereira, Caio Mario - Condominio e Incorporagdes - pag. 189 - 10% edig&o -Forense, 1996.
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Necessario, entdo, conciliarem-se as regras de

direito processual, com as de direito material.

Se, por um lado, ndo pode o adquirente figurar no

polo passivo da execucdo fundada em sentenca, porque nao foi parte no processo de

conhecimento, por outro lado, o adquirente ndo pode livrar-se dos efeitos da

penhora, tanto mais que devidamente registratada (fls. 25/30). Discorrendo sobre o

tema, ensina Celso Neves

"Penhora & o ato juridico processual complexo, proprio do
processo executorio, de apreensdo de bens, tantos quantos bastem
para satisfazer o crédito do exequente. Sua funcao esta em especificar,
no patriménio do executado, bens que se destinam a tornar efetiva a
sua responsabilidade em face do exequente, bem como conserva-los,

assim especificados, para assegurar essa finalidade."

Mais adiante, conclui:

"Em verdade, guardados os planos do material e do processual,
a penhora subordina o0s bens apreendidos a realizagdo da
responsabilidade executéria do devedor, sem afetar, fora do processo,
a disponibilidade que conserva, ndo obstante a penhora. Tanto que a
venda de bens penhorados é vdlida, extraprocessualmente, mas
ineficaz, processualmente. Por isso, ndo obstante a alienag&o, no plano
do direito material, a execucdo se perfaz, no plano do processo, esteja
0 bem em poder de quem estiver.

A isso denominamos de insensibilidade processual em face de

atos nao-processuais que so fora do processo séo eficazes e atuam."

% Neves, Celso - Comentarios ao C6digo de Processo Civil - vol. VII - pags. 58-60 - 2'edi9éo - Forense,

1977.
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Disto vai que o adquirente, embora ndo figurando
no poio passivo da execucao, sofrera os efeitos da penhora do bem, que podera vir a
ser arrematado, devendo, contudo, ser intimado da praca, por forca de interpretacédo
sedimentada do artigo 698 do CPC, segundo anota Theotdnio Negrdo (°): "Com
maioria de razdo, deve ser previamente intimado, para validade da pracga, aquele em

cujo nome esta registrado o bem penhorado (JTA 105/187)".

Esta solugdo ainda se imp8e, porguanto, na execugao
por titulo judicial, o objeto dos embargos € limitado &s defesas referidas no artigo
741 do CPC, na medida que o mais j& pudera ser deduzido no processo de
conhecimento, mas, ndo tendo o adquirente sido parte no processo de conhecimento,
podera ficar privado de seus bens sem a garantia estatuida no artigo 5°, LIV, da
Constituicdo Federal. Como terceiro, todavia, terd a oportunidade de deduazir,

amplamente, a defesa que tiver (arts. 1046 e seguintes do CPC).

Isto posto, pelo meu voto, nego provimento ao
recurso, admitida, porém, a reunido das execuc¢des pelos fundamentos dados

pelo eminente Desembargador relator sorteado.

1
Nestor Dua lator

® Negrao, Theot6nio e José Robert F. Gouvéa - Cédigo de Processo Civil e legislacéo

processual em vigor - 36° edigdo - nota 4 ao art. 698 do CPC.
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PODER

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 889.629-0/6 - Sdo Paulo

Agravante:
Agravado:

Condominio Edificio Solar de Santana
José de Jesus Silva Junior

CONDOMINIO EDILICIO. DESPESAS. ACAO DE
COBRANCA. PENHORA DA UNIDADE GERADORA
DO DEBITO. ULTERIOR ADJUDICACAO
EXTRAJUDICIAL PELA CREDORA HIPOTECARIA.
SUBSTITUIC,‘AO PROCESSUAL DO DEVEDOR PELA
ADJUDICATARIA. POSSIBILIDADE. Por se tratar de
obrigacdo "propter rem" € cabivel a substituicdo
processual do devedor originario pela credora
hipotecaria, que se tornou adjudicataria do bem
penhorado.

Voto n° 7.844.

Visto,

CONDOMINIO EDIFICIO SOLAR DE SANTANA

interp0s Recurso de Agravo de Instrumento contra
decisdo do MM. JUiZO DE DIREITO DA 7% VARA CIVEL DO

FORO REGIONAL DE SANTANA, Comarca da Capital, que indeferiu "...
a substituicdo processual do executado pelo adquirente

..." (foiha 5), proferida na Acao de Cobranca, ora em fase
de execucdo, que move contra JOSE DE JESUS SILVA
JUNIOR, caracteres e qualificacdo das partes nos autos.
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Denegada a liminar, o recurso foi encami-
nhado a mesa para julgamento.

E o relatério.

Faz-se conveniente um breve historico dos
fatos para a compreensao do ponto controvertido.

Em 21/3/1985 JOSE DE JESUS SILVA
JUNIOR (Agravado) comprou de Triesse Comercial e
Construtora Ltda., o apartamento n° 211 do Edificio Solar
de Santana, conforme instrumento particular com RI da
matricula n° 49.299, do Livro n° 2 - Registro Geral, do 3°
Oficial de Registro de Imoveis da Capital (folha 25). Pelo
mesmo titulo instituiu hipoteca em favor da Caixa
Econdémica Federal, com R2 dessa matricula
(folha 26).

Em 23/01/1998 o0 CONDOMINIO EDIFICIO
SOLAR DE SANTANA (Agravante) ingressou com Acao
de Cobranca contra JOSE DE JESUS SILVA JUNIOR,
objetivando o recebimento de despesas relativas a
unidade 211, vencidas desde 05/8/1997, feito que
recebeu o n° 123/98 e foi distribuido ao r. Juizo da 7°
Vara Civel do Foro Regional de Santana (folhas u/12). Em
face da revelia a acao foi acolhida (folhas 14/16). A

Em 04/4/2000 o "apartamento sob n° 211" foi
penhorado e o Agravado JOSE DE JESUS SILVA JUNIOR
nomeado depositario (folhas 18/19). Esse ato de constricao
foi registrado com o R3 da referida matricula n° 49.299
(folha 26).

Em 05/9/2002 e 07/3/2003 foram registradas
outras duas penhoras sobre o0 mesmo imovel, originarias
de acBes subsequentes, que o CONDOMINIO EDIFICIO
SOLAR DE SANTANA (Agravante) ajuizou
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contra JOSE DE JESUS SILVA JUNIOR (Agravado),
conforme R4 e R5, da matricula n°® 49.299, do Livro n°® 2 -
Registro Geral, do 3° Oficial de Registro de Imdveis da
Capital (foiha 27).

Em 21/11/2003 foi averbada a cessédo e
transferéncia dos "direitos creditorios decorrentes da
hipoteca" feitas pela Caixa Econdémica Federal para a
Empresa Gestora de Ativos - EMGEA, conforme Av6 da
matricula n° 49.299, do Livro n° 2 - Registro Geral, do 3°
Oficial de Registro de Imdéveis da Capital (foiha 28).

Em 30/8/2004 foi registrada a "carta de
adjudicacédo extrajudicial’, pela qual o imével penhorado
foi adjudicado pela Empresa Gestora de Ativos - EMGEA,
conforme R7 da matricula n°® 49.299, do Livro n°® 2 -
Registro Geral, do 3° Oficial de Registro de Imdveis da
Capital (folha 28). Na mesma data foi cancelada a
hipoteca, conforme Av8 da matricula n°
49.299 (folhas 28/29).

O r. Juizo a quo indeferiu o pleito do
Agravante, para a substituicdo processual do devedor
originario pela adjudicataria do imével penhorado, a
Empresa Gestora de Ativos - EMGEA (folhas 20 . 28), sem
considerar, contudo, que "substituicdo processual” e
"substituicao de parte" diferem substancialmente. A

"Substituicdo processual € mudanca de uma ou
de ambas as partes, no processo, por forca de ato ou
fatos juridicos que déem ao substituto a legitimidade para
continuar a agéo. "

O tema devolvido ao conhecimento do
Tribunal pelo Recurso de Agravo de Instrumento n&o
apresenta sabor de novidade, tendo a jurisprudéncia ja se
pronunciado em casos paradigmas:

1 - SI.;RaiOSAH!ONJ:FADI-;],- "Cddigo de Processo Civil Comentado”. J. Konfino. cd. -Tomo I. pg. | 14.
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"1. Agravo tirado da r. decisdo monocratica que,
em execucdo de acdo de cobranca de despesas
condominiais, indeferiu pedido de substituicdo do polo
passivo da lide, por entender que quem néo foi parte no
processo de conhecimento nédo € legitimado a execucao.
O Agravante aduz que, em se tratando de divida 'propter
rem’', ndo importa se o novo adquirente do bem objeto da
presente demanda ndo participou do processo de
conhecimento, devendo, nos termos dos artigos 41, 567 e
568 do cpc, figurar no polo passivo da execucdo. Foram
solicitadas e fornecidas informacdes judiciais.

E o relatério.
Fundamento e decido.

2. O agravo procede, respeitado o entendimento
diverso manifestado pelo d. juiz 'a quo'.

A hipotese é de aquisicdo do bem no curso da
acdo. Tratando-se de divida de carater 'propter rem’, o
arrematante sucede o antigo proprietario, aplicando-se-
lhe o artigo 42, 8 3° do CPC, segundo o qual 'A
sentenca, proferida entre as partes originarias, estende os
seus efeitos ao adquirente ou ao cessionario'.

A lei ndo excepciona a forma de aquisicao,
podendo assim sé-lo por arrematagdo judicial. E a
posicao processual assumida pelos adquirentes do bem é
a mesma, conforme a r. decisdo seguinte:

'‘Os adquirentes ou cessionarios de bem
litigioso, ao ingressarem na relacao processual, como
substitutos (sucessores) ou como intervenientes,
assumem a mesma posicao do alienante ou cedente
(sucedido), em carater de continuidade, submetendo-se
aos efeitos dos atos praticados por esse no curso da
causa (art. 42, § 3°, CPC)'.? z

Entendimento diverso descaracterizaria a
natureza 'propter rem' (proprias da coisa) das despesas
condominiais comuns. Quem se tornou proprietario do
bem é naturalmente responsavel por tais despesas, por
isso assumindo a posicdo de substituto processual
(sucessor) do antigo proprietario (sucedido).

2-STJ-RJ 186/56.
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A evidéncia, o sucessor podera voitar-se depois,
regressivamente, em face do anterior proprietario do bem
e que, a época, tenha deixado de adimplir o que devia ao
condominio. Mas este pode ‘perseguir’ o seu crédito de
guem quer que se tenha tornado, a qualquer titulo,
proprietario do bem, néo |he relevando quem tenha sido o
responsavel direto pelo débito.

Por fim, o adquirente da unidade auténoma
responde pelos débitos por expressa disposicao legal (art.
4°, 8§ 1° da lei 4591/64%), sem excecdo prevista ao
arrematante do bem.

N&do havera, pois, ofensa ao artigo 472 do
CPC*, em face da expressa disposicéo do citado artigo
42, 8§ 3°, do CPC.

3. D&-se provimento ao agravo. ">

"Execucdo. Titulo judicial. Condominio. Despe-
sas condominiais. Polo passivo. Substituicdo processual.
Arrematante. Admissibilidade. Em se cuidando de
obrigacdo ‘'propter rem', em havendo alteracdo na
titularidade do dominio do apartamento gerador das
despesas cobradas em processo de conhecimento,
permite-se a sucessao processual, mesmo porque a nova
proprietaria é também atingida pela sentenca, na forma
do artigo 42, § 3°, do Cédigo de Processo Civil."

"Condominio. Despesas condominiais. Cobran-
¢a. Substituicdo processual. Adquirente. Alienacdo da
unidade condominial apos a sentenca. Admissibilidade. O
adquirente da unidade autonoma responde pelos
débitos do alienante em relacdo ao condominio,linda
ainda que o processo de conhecimento tenha sido©VI0O
movido contra a alienante. "’

- Art. 4" (...) Paragrafo Unico. A alienacao ou transfcrénciii de direitos de que trata este artigo dependera de prova de
quitacao das obrigacdes do alienante para com o respectivo condominio.

- Art. 472 A sentenca faz. coisa julgada as partes entre as quais é dada. ndo beneficiando, nem prejudicando terceiros.
Nas causas relativas ao estado de pessoa, se houverem sido citados no processo, em litisconsércio necessario, todos os
inleressados, a sentenga produ/ coisa julgada em relagéo a terceiros.

- 2° TACIVSP - Al 713.594-00/7 - 10"Cam. - Rei. Jui/ SOARHS LEVADA - J. 26.9.2001.

- 2° TACIVSP - Al 854.695-00/0 - 8" (am. - Rei. Juiz KIOITSI CI IICUTA - J 9 6,2004. No mesmo sentido: Al 738.731-
00/6- I*(/am. -Rei Juiz VIEIRA DE MORAES -J. 30.7.2002.

- 2" TACIVSP - Al 855.490-00/7 - 9" Cam. - Rei. Juiz CRISTIANO EERRE1RA LEITE - ,1. 30.6.2004. SOBRE O
TEMA: ARRUDA ALVIM - "Cédigo de Processo Civil Comentado”, RT. 1975, vol. Il. pag. 323. PONTE: A! 855.490-00/7 -
9" Cam. - Rei. Juiz CRISTIANO FERREIRA LEITE - J. 30.6.2004. com as seguintes referéncias: RT 600/206; BST.|
09/98. pag. 23: RF-sp. 67.701-7 - RS - J. 20.5.97; Al 585.538-00/1 - 2° TAC - 4’ Cam. - Rei. Juiz AMARAL. VILIRA; J.
NASCIMENTO FRANCO e NISSKE GONDO - "Condominio em Edificios", pag. 205; MARIA HELENA DINIZ - "Curso de
Direito Civil Brasileiro", vol. 2, pag. 12, No mesmo sentido: Al 596.668-00/4 -12' Cam. - Rei. Juiz GAMA PEI.LEGRIN] - J.
19.8.99; Al 725.494-00/1 - 8" Cam. - Rei. Juiz RUY COPPOLA - J. 14.2.2002: Al 812.202-00/4 - T Cam. - Rei. Juiz
AMERICO ANGELICO - .1. 23.9,2003.
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"Execucdo. Condominio. Despesas condomi-
niais. Substituicdo processual. Poio passivo. Imovel
adjudicado pelo credor hipotecario no curso da execucéao.
Admissibilidade. Como consequéncia da natureza 'propter
rem' da obrigagdo condominial, o novo titular da unidade
condominial responde pelas dividas a eia relacionadas,
ainda que constituidas anteriormente a aquisicdo (Lei
4591/64, artigo 4°, paragrafo Unico). Tal peculiaridade
torna possivel a substituicdo do antigo proprietario pelo
adquirente no pélo passivo da acdo de cobranca de
despesas condominials, mesmo ja em fase executéria, em
aplica%éo ao disposto no artigo 42 do Codigo de Processo
Civil. "

Respeitado o entendimento juridico externado
pelo r. Juizo a quo, a melhor exegese sobre o tema em
debate € a que foi proposta pelo Agravante.

Observa-se que no regime juridico do Codigo
de Processo Civil se faz ausente previsao especifica para
a reunido das trés execucdes movidas pelo Agravante,
com 0 mesmo objetivo e que tém por diferencial apenas o
periodo do deébito condominial, mas é possivel e até
conveniente a aplicacédo estendida do artigo 28 da Lei n.°
6.830, de 22/9/80, onde cabe a reunido de acglOes de
execucado fiscal pela "conveniéncia da unidade da
garantia".

Em face ao exposto, da-se provimento ao
recurso, com observacao.

IRINEU PEDROTTI

Desembargador Relator

X - 2° TACIVSP - Al «58.400-00/5 - | I Cam. - Rd. Juiz CLOVIS CASTLI.O - J. 21.6.2004.
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