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RECURSO ESPECIAL. CIVIL. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. AQUISICAO
ORIGINARIA DA PROPRIEDADE. EFEITO LIBERATORIO. PENHORA. DEBITO
CONDOM INIAL. OBRIGAGAO PROPTER REM. NAO SUBSISTENCIA.

1- Recurso especial interposto em 24/5/2022 e concluso ao gabinete em
14/12/2022.

2- O propédsito recursal consiste em dizer se a aquisicdo originaria da
propriedade pela usucapido prevalece sobre o carater “propter rem” do
débito condominial de modo a autorizar a desconstituigdo de penhora
incidente sobre o bem.

3- Em virtude dos efeitos ex tunc do reconhecimento judicial ou extrajudicial
da usucapido, a titularidade do bem é concebida ao possuidor desde o
momento em que satisfeitos todos os requisitos para a aquisicao originéaria
da propriedade.

4- A usucapidao insere-se no rol dos modos originarios de aquisicdo de
propriedade, pois ndo ha conexao entre o direito de propriedade que dela
surge e o direito de propriedade antecedente.

5- Em razao do efeito liberatério, se a propriedade anterior se extingue pela
usucapiao, tudo o que gravava o bem — e Ilhe era acessério — também se
extinguira. Precedentes.

6- Nao subsiste eventual penhora incidente sobre o bem objeto de
usucapiao, pois, extinguindo-se o direito de propriedade ao qual o gravame
estava atrelado, ndo ha como prevalecer os dnus que pendiam sobre o bem,
ainda que destinados a garantir débito de natureza “propter rem”.

7- Na hip6tese dos autos, ndo merece reforma o ac6rdéo recorrido, pois,
revelando-se inconteste a consumacao da usucapido, extinguiu-se o direito
de propriedade anterior e, juntamente com ele, a penhora outrora realizada
no ambito da execugédo, em virtude da natureza originaria da aquisi¢do da
propriedade, sendo certo, ainda, que os débitos condominiais executados
sdo anteriores a prépria posse dos embargantes.

8- Recurso especial ndo provido.



ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justiiglza, na conformidade dos votos e das notas
taquigri;'sficas constantes dos autos. Prosseguindo no julgamento, ap6s a renovacao dos
votos anteriormente proferidos e o voto de desempate do S. Ministro Humberto Martins,
por maioria, negar provimento ao recurso especial nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora. Vencidos os Ss. Ministros Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro. Votaram
com a Sra. Ministra Nancy Andrighi os Srs. Ministros Humberto Martins e Ricardo Villas
Bbdas Cueva.

Brasi¢'zlia (DF), 24 de outubro de 2023(Data do Julgamento).

M INISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Presidente

M INISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI

Cuida-se de recurso especial interposto por CONDOM INIO JARDINS
DO MORUMBI com fundamento nas alineas “a” e “c”, do permissivo
constitucional.

Recurso especial interposto em:24/5/2022.

Concluso ao gabinete em:14/12/2022.

Acdo: embargos de terceiro opostos pelos recorridos com o objetivo
de obter a desconstituicdo de penhora incidente sobre imével que alegam haver
usucapido.

Sentenca: julgou procedentes os pedidos “para determinar a
desconstituicao da penhora decorrente dos processos
0000677-93.2001.8.26.0002/1039431-84.2001.8.26.0002, relacionada ao imdével
matricula 135.186 do 15° Cartério de Registro de Imdéveis da comarca da
Capital/ SP (averbacéo 06, 135.186, de 19/06/19), correspondente a unidade 61,
do Bloco Orquidea, do condominio-edilicio embargado” (fl. 738).

Acordao: por unanimidade, negou provimento ao recurso de

apelacédo, nostermos da seguinte ementa:

EMBARGOS DE TERCEIRO PENHORA DEIMOVEL Penhora do imével matriculado



sob onumero 135.186 do 15° Cartério de Registro deImdveisdesta Capital
nos autos da execugdo originaria Embargantes adquiriram o imével mediante
usucapidao extrajudicial Incontroverso que osEmbargantes detém a posse
mansa, pacifica eininterrupta do imével por periodo superior a 15 anos (de
2004 a 2020) Véalida a usucapidao extrajudicial Usucapido consiste em modo de
aquisicdo originaria da propriedade  Adquirentes originarios do  imével
(Embargantes) ndo sédo responsaveis pelo pagamento de débitos condominiais
anteriores a imissdo na posse do imével llicita a constricao - SENTENCA DE
PROCEDENCIA, para determinar a insubsisténcia da penhora do imével
matriculado sob o nimero 135.186 do 152 Cartério de Registro de Iméveis desta
Capital

RECURSO DO EM BARGADO-EXEQUENTE IM PROVIDO

(fl. 845)

Recurso especial: alega, em sintese, além de divergéncia

jurisprudencial, ofensa ao art. 1.345 do Cddigo Civil, ao argumento de que o débito

condominial € de responsabilidade daquele que detém o poder de fato sobre a

coisa, mesmo que ele se refira a taxas condominiais anteriores ao dominio sobre o

bem, por se tratar de obrigacao propter rem, ainda que a aquisicao da propriedade

tenha se operado por usucapiao.

Prévio juizo de admissibilidade: o TJSP inadmitiu o recurso

especial interposto (fls. 909-911).

Em decisdo de fl. 940, em face das razdes apresentadas no agravo de

fls. 914-919, determinei a reautuacdo do agravo como recurso especial, nos

termos do art. 34, XVI, do RISTJ, para melhor exame da matéria em debate.

E o relatorio.
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propriedade pela usucapidao prevalece sobre o carater “propter rem” do
débito condominial de modo a autorizar a desconstituicdo de penhora
incidente sobre o bem.

3- Em virtude dos efeitos ex tunc do reconhecimento judicial ou extrajudicial
da usucapido, a titularidade do bem é concebida ao possuidor desde o
momento em que satisfeitos todos os requisitos para a aquisi¢cao originaria
da propriedade.

4- A usucapidao insere-se no rol dos modos originarios de aquisicao de
propriedade, pois ndo ha conexao entre o direito de propriedade que dela
surge e o direito de propriedade antecedente.

5- Em razéo do efeito liberatério, se a propriedade anterior se extingue pela
usucapiao, tudo o que gravava o bem — e Ihe era acessério — também se
extinguira. Precedentes.

6- Nao subsiste eventual penhora incidente sobre o bem objeto de
usucapiao, pois, extinguindo-se o direito de propriedade ao qual o gravame
estava atrelado, ndo ha como prevalecer os 6nus que pendiam sobre o bem,
ainda que destinados a garantir débito de natureza “propter rem”.

7- Na hip6tese dos autos, ndo merece reforma o acordao recorrido, pois,
revelando-se inconteste a consumacao da usucapido, extinguiu-se o direito
de propriedade anterior e, juntamente com ele, a penhora outrora realizada
no ambito da execucao, em virtude da natureza origindria da aquisicdo da
propriedade, sendo certo, ainda, que os débitos condominiais executados
sdo anteriores a propria posse dos embargantes.

8- Recurso especial ndo provido.
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Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI

O propoésito recursal consiste em dizer se a aquisicdo originaria da
propriedade pela usucapido prevalece sobre o carater “propter rem” do débito
condominial de modo a autorizar a desconstituicdo de penhora incidente sobre o

bem.

1. DO EFEITO LIBERATORIO DA USUCAPIAO

1. A usucapidao € o modo originario de aquisicdo de propriedade “que
se funda, essencialmente, na posse, por tempo prolongado. Por meio dela,
transforma-se uma situacdo de fato em direito. Justifica-se pela natural
preocupagao de eliminar a incerteza nas relagdes juridicas fundamentais, como a
propriedade: 'para que os direitos de propriedade das coisas ndo fiquem na
incerteza' (ne rerum dominia in incerto essent - Gaio, D. 41, 3, 1)” (MARKY,
Thomas. Curso Elementar de Direito Romano. 9. ed. rev. atual. e compl. Sdo Paulo:
YK Editora, 2019, p. 120).

2. A usucapido “tem assento constitucional e se afirma como

benfazejo instrumento de realizacdo da fungao social da propriedade, de modo a



prestigiar aquele que confere uma destinagdo socialmente adequada ao bem, ao
mesmo tempo em que pune a desidia do proprietario registral que se mantém
inerte, inércia essa que se estende tanto a destinacdao prépria do bem, quanto a
resisténcia contra quem arealiza” (REsp n. 941.464/SC, Quarta Turma, julgado em
24/4/2012, DJe de 29/6/2012).

3. Em virtude dos efeitos ex tunc do reconhecimento judicial ou
extrajudicial da usucapiao, a titularidade do bem é concebida ao possuidor desde o
momento em que satisfeitos todos o0s requisitos para a aquisicdo originaria da
propriedade: “a usucapidao opera-se ipso iure. A sentenca, que se profere, é
declarativa” (PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito
Privado: direito das coisas, propriedade. t. 11. 2. tir. Atual. por Edson Fachin. Sdo
Paulo: RT, 2012, p. 244).

4. Ao examinar os modos de aquisicdo dos direitos, sobretudo o de
propriedade, a doutrina moderna “distinguiu a aquisicdo originaria da aquisicao
derivada de direitos com base no critério da existéncia, ou n&o, de transmisséo ou
sucessdo, conceitos esses que, juridicamente, exprimem uma relacdo de
causalidade entre o transmitente (causam dans) e o adquirente (causam habens)
(MOREIRA ALVES, José Carlos. O usucapidao e o imposto de transmissao de bens
imoéveis. Revista do servigo publico,v. 110, n.1,p. 10, jan./mar. 1982).

5. Insere-se, a usucapido, no rol dos modos originarios de aquisicao,
pois ndo ha conexao entre o direito de propriedade que dela surge e o direito de
propriedade antecedente. Em outras palavras, nao ha sucessao de direitos,
mas suplantacao ou substituicao do anterior pelo posterior. Nasce um
novo direito de propriedade e extingue-se o0 antigo.

6. Nesse sentido, Pontes de Miranda ressalta que “na usucapido, o

fato principal é a posse, suficiente para originariamente se adquirir; ndo, para se



adquirir de alguém. E bem possivel que o novo direito se tenha comecado a
formar, antes que o velho se extinguisse. Chega momento em que esse néo pode
mais subsistir, suplantado por aquele. Da-se, entdo, impossibilidade de
coexisténcia, e ndo sucessao, ou nascer um do outro. Nenhum ponto entre os
dois marca a continuidade. Nenhuma relacdao, tao pouco, entre o
perdente do direito de propriedade e o usucapiente” (PONTES DE
MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado: direito das coisas,
propriedade. t. 11. 2. tir. Atual. por Edson Fachin. Sdo Paulo: RT, 2012, p. 201).

7. Dai porque muito se discute, tanto no direito nacional, quanto no
direito comparado, acerca do efeito liberatério da usucapiao, também denominado
de efeito sanatério geral.

8. De fato, € comum areferéncia a expressao “usucapiao libertadora”
(usucapio libertatis) para se referir ao fato de que esse modo originario de
aquisicao de propriedade atribui ao usucapiente um direito novo, livre de
quaisquer dnus ou outros direitos preexistentes. “Trata-se, assim, de hipdtese em
que a usucapiao faz com que o prescribente adquira a coisa imével livre de
quaisquer direitos ou encargos porventura existentes”. (RIBEIRO, Moacyr
Petrocelli de Avila. A usucapio libertatis no Registro de Imdveis: perspectivas
registrais a partir da incidéncia de énus reais na propriedade imobilidria. Revista de
Direito Imobiliario. vol. 88. ano 43. p. 111-178. S3o Paulo: Ed. RT, jan.-jun. 2020).

9. Em ambito jurisprudencial, esta Corte Superior, de ha muito,
reconhece esse peculiar efeito liberatorio da usucapiao.

10. De fato, no julgamento do REsp 13.663/SP, destacou-se que, “néao
havendo ponto algum de contato entre o perdente da propriedade e o
usucapiente, ndo havendo sucessdao, o dominio do anterior proprietario

extingue-se pela usucapiao em favor do possuidor, e se extingue com



todos os direitos reais acaso concedidos pelo anterior proprietario, e
com todos os vinculos que caracterizem o anterior dominio, ou limitem o
poder de dispor do anterior proprietario. E que a usucapiao nao surge do
exercicio do poder de dispor do antigo dominus, mas téo s6 pela posse, longeva e
com animo de dono, do possuidor” (REsp n. 13.663/SP, Quarta Turma, julgado em
22/9/1992, DJde 26/10/1992, p. 19054).

11. De igual forma, no julgamento do REsp 941.464/SC, a Quarta
Turma, examinando os efeitos da usucapido sobre hipoteca ja constituida, decidiu
que "com adeclaracao de aquisicdo de dominio por usucapiao, deve desaparecer o
gravame real hipotecario constituido pelo antigo proprietério, antes ou depois
do inicio da posse ad usucapionem, seja porque a sentenca apenas declara a
usucapiao com efeitos ex tunc, seja porque a usucapidao € forma originaria de
aquisicdo de propriedade, ndo decorrente da antiga e ndo guardando com ela
relacdo de continuidade." (REsp n. 941.464/SC, Quarta Turma, julgado em
24/4/2012, DJe de 29/6/2012).

12. Na oportunidade, ressaltou-se que “os direitos reais de garantia
nao subsistem se desaparecer o 'direito principal' que lhe d& suporte, como no
caso de perecimento da propriedade por qualquer motivo”, como, por exemplo,
em virtude da usucapidao (REsp n. 941.464/SC, Quarta Turma, julgado em
24/4/2012, DJe de 29/6/2012).

13. No mesmo sentido: REsp n. 620.610/DF, Quarta Turma, julgado
em 3/9/2013, DJe de 19/2/2014; REsp n. 716.753/RS, Quarta Turma, julgado em
15/12/2009, DJe de 12/4/2010; AgRg no REsp n. 647.240/DF, Terceira Turma,
julgado em 7/2/2013, DJe de 18/2/2013; AgRg no Ag n. 1.319.516/MG, Terceira
Turma, julgado em 28/9/2010, DJe de 13/10/2010; AgRg no AREsp n. 737.731/RS,
Terceira Turma, julgado em 10/11/2015, DJe de 19/11/2015.



14. Observa-se desse modo que é assente o entendimento de que,
em regra, se a propriedade anterior se extingue pela usucapiao, tudo o que gravava
o0 bem — e lhe era acessério — também se extinguira (Cf. REsp n. 1.545.457/SC,
Primeira Turma, julgado em 27/2/2018, DJe de 9/5/2018; REsp n. 941.464/SC,
Quarta Turma, julgado em 24/4/2012, DJe de 29/6/2012).

15. Nao poderia ser diferente. Afinal, a usucapiao é forma de aquisicao
originaria da propriedade, de modo que, em regra, nao permanecem os énus que
gravavam o bem antes da sua declaragéao.

16. Idéntico entendimento merece ser aplicado a hipétese dos autos
que envolve a desconstituicio de penhora fruto da execucdo de divida
condominial.

17. Isso porque se até mesmo os direitos reais existentes — com todos
os seus atributos excepcionais — se extinguem em virtude da aquisi¢do originaria
da propriedade por usucapido, por muito maior razao (a fortiori) ndo ha como
subsistir mera penhora, que consubstancia, tdo somente, ato pelo qual se
especifica um bem para responder concretamente pela execucgao.

18. De fato, a penhora tem natureza meramente instrumental, a
constituir pressuposto para os ulteriores atos executivos. Dessa maneira, a
penhora ndo se confunde com a posterior adjudicacdo ou alienacdo do bem
gravado (ASSIS, Araken de. Manual da execugdo. 21. ed. S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2021).

19. Ademais, o simples fato de a penhora garantir débito de natureza
“propter rem” néo se revela suficiente para afastar tal conclusao.

20. De fato, no que concerne a obrigacdo dos condéminos de
contribuir para a conservagdo da coisa comum, o carater da ambulatoriedade —

amplamente reconhecido por esta Corte — é extraido do art. 1.345 do Cédigo Civil



de 2002, apontado como violado pelo recorrente, segundo o qual “o adquirente de
unidade responde pelos débitos do alienante, em relacdo ao condominio,
inclusive multa e juros moratérios”.

21. Do exame do referido dispositivo legal conclui-se que o
pressuposto inescapavel para que haja a transmissdo ao adquirente da
responsabilidade pelos débitos em relacdo ao condominio € a existéncia de
alienacao, isto é, de aquisicao derivada da propriedade.

22. No entanto, conforme ja afirmado, a aquisicao da propriedade pela
usucapiao opera de maneira originaria, extinguindo-se todos os O6nus que
gravavam o bem. Nao h4, pois, qualquer alienagao apta a justificar a incidéncia do
referido dispositivo legal.

23. Mais do que isso. Impde-se observar que a penhora, ainda que
destinada a garantir o pagamento de débito de natureza “propter rem”, gravava
direito de propriedade que, apds a usucapiao, nao mais existe.

24. De fato, tratando-se de modo originario de aquisi¢cdo, a usucapiao
tem duplo efeito, na medida em que extingue o direito de propriedade anterior —
gravado pela penhora — e constitui direito de propriedade novo.

25. Assim, uma vez nao subsistindo o direito sobre o qual recaia o
gravame, nao ha como este subsistir, notadamente diante da classica regra de
hermenéutica segundo a qual o acessério segue a sorte do principal.

26. Dai porque, € imperioso observar que, estando atrelado ao direito
de propriedade, o débito condominial ndo se transmite ao usucapiente, porquanto
este é titular de outro e inaugural direito de propriedade, que nédo se confunde
com o anterior. A usucapido, a rigor, faz nascer uma nova obrigagdo propter rem
atrelada a um igualmente novo direito de propriedade.

27. Nesse sentido, é possivel localizar precedente especifico desta



Corte Superior no qual restou consignado que a usucapido, por consubstanciar
aquisicao originaria de propriedade, prevaleceria sobre anterior penhora incidente

sobre o bem, verbis:

Com amparo no art. 105, Ill, a, da Constituicdo da Republica, aponta-se
ofensa aos arts. 659, § 492, do Cdédigo de Processo Civil de 1973,
porquanto "a existéncia de registro de penhora sobre o imovel
usucapiendo caracteriza oposicao, afastando a tranquilidade da posse,
retirando-lhe a aptidao para gerar aquisicao imobiliaria”.

[...]

Alega que "como tais constricdes foram registradas antes mesmo da autora passar
a ocupar o imével, conclui-se que desde a origem a autora passou a exercer sua
posse de forma precéria, tendo ciéncia da existéncia de interesse e de resisténcia de
terceiro em relagdo ao imével", constituindo-se oposigéo para finsdo art. 1.238 do
Cédigo Civil".

[--]

E de se ressaltar que a usucapido tem assento constitucional (art. 183 da
Constituicdo da Republica) e se afirma como instrumento de realizacdo da funcéao
social da propriedade, de modo a prestigiar aquele que confere uma destinagéo
socialmente adequada ao bem.

Com efeito, os interesses em confronto na usucapido sdo o do possuidor - que
alega dar destinagado social a propriedade - e 0 do proprietario, que se mantém
inerte.

Trata-se de aquisicdo originaria da propriedade a partir da objetiva situacdo de fato
consubstanciada na posse ad usucapionem pelo interregno temporal exigido por
lei. Alids, é até mesmo desimportante que existisse antigo proprietério,
mostrando-se bastante comum a situagdo em que se pleiteia usucapiao de bem
sem registro imobilidrio anterior em nome de particular (v.g. REsp n. 964.223/RN,
42 T, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 18.10.2011, DJe 04.11.2011).

Portanto, se o titulo de propriedade anterior se extingue, tudo o que
gravava o imoével - e lhe era acessorio - também extinguir-se-a.

[...]

No caso, verifico que o acorddao recorrido adotou entendimento
consolidado nesta Corte, segundo o qual a usucapido é forma de
aquisicao originaria da propriedade, de modo que nao subsistem os
6nus que gravavam o imével antes da sua declaracao.

(REsp n. 1.545.457/8C, relatora Ministra Regina Helena Costa, Primeira Turma,
julgado em 27/2/2018, Dde de 9/5/2018.) [g.n.]

28. Desse modo, conclui-se que nao subsiste eventual penhora
incidente sobre o bem posteriormente usucapido, pois, extinguindo-se o direito de

propriedade ao qual o gravame estava atrelado, ndo ha como prevalecer os 6nus



que pendiam sobre o bem, ainda que destinados a garantir débito de natureza

“propter rem”.

2. DA HIPOTESE DOS AUTOS

29. Na hipo6tese dos autos, o condominio, recorrente, ajuizou agao de
execucao para a cobranca de débitos condominiais relativos ao periodo de
15/9/1997 a5/12/2000.

30. Nos autos da execucgéao, foram penhorados os direitos aquisitivos
que o executado (Jodo) detinha sobre o imdvel. A penhora foi prenotada em
7/6/2019 e averbadaem 19/7/2019 narespectiva matricula.

31. No entanto, conforme se extrai do acordédo estadual, os recorridos,
em 28/8/2004, passaram a exercer posse ad usucapionem sobre o imovel,
consumando-se a usucapido extraordinaria. A aquisicdo originaria da propriedade
foi prenotadaem 5/2/2020 e registrada em 27/1/2021.

31. Diante da penhora, os recorridos ajuizaram, em 1/3/2021, apds a
consumacao da usucapiao, embargos de terceiros, com o objetivo de obter a
desconstituicdo do gravame incidente sobre imovel, ao argumento de que
haveriam usucapido o bem.

32. O juiz julgou procedentes os pedidos, determinando a
desconstituigcdo do gravame.

33. Interposta apelagéo, a Corte de origem negou-lhe provimento, ao
fundamento de que os débitos condominiais que originaram a penhora do imovel
seriam anteriores a imissdo dos embargantes na posse e que a aquisicdo da
propriedade ocorreu por usucapido, que € modo originério de aquisicao.

34. Por outro lado, nas razbes de recurso especial, aduz a parte

recorrente que o débito condominial € de responsabilidade daquele que detém o



poder de fato sobre a coisa, mesmo que ele se refira a taxas condominiais
anteriores ao dominio sobre o bem, por se tratar de obrigacdo propter rem, ainda
que a aquisicdo da propriedade tenha se operado por usucapido, motivo pelo qual
apenhora deveria subsistir.

35. No entanto, ndo merece prosperar a tese recursal, pois, conforme
ja ressaltado, tratando-se de aquisicao originaria da propriedade, a usucapiao, em
virtude de seu efeito liberatério, extingue o direito de propriedade anterior e,
juntamente com ele, apenhora outrora realizada no &mbito da execucgao.

36. Na espécie, importa destacar, ainda, que os débitos condominiais
executados sdo anteriores a prépria posse dos recorridos e que, conforme
delineado pela Corte de origem, os embargantes adimpliram todos as dividas
vencidas no periodo em que estavam na posse do imével.

37. Transcreve-se, por oportuno, elucidativo excerto do acérdao

estadual:

Assim, inconteste que os Embargantes adquiriram o imével penhorado nos autos
da execucdo originaria (matriculado sob o nimero 135.186 do 15° Cartério de
Registro de Iméveis desta Capital) mediante usucapido extrajudicial, limitando-se a
controvérsia a licitude da penhorado imével.

De inicio, observo que a penhora dos direitos aquisitivos que o Executado Jodo
detém sobre o imovel nos autos da execugdo originaria (Processo numero
1039431-84.2001.8.26.0002) foi prenotada em 07 de junho de 2019 e averbada
em 19 de junho de 2019 (matricula copiada a fls.533/534) data anterior a
usucapidao extrajudicial do imével (prenotada em 05 de fevereiro de 2020 e
registrada em 27 de janeiro de 2021 fs.592/593).

No mais, embora os débitos condominiais consistam em obrigagcio propter rem, a
usucapido é forma originaria de aquisicdo da propriedade, de modo que os
adquirentes originarios nao sdo responsaveis pelo pagamento dos débitos
condominiais anteriores a imissdo na posse do imével destacando-se que houve
imissdo dos Embargantes na posse do imével em fevereiro de 2001 (termo inicial
do contrato de comodato celebrado entre o Executado Jodo e os Embargantes
fls.231/232) e que a execugdo originaria € relativa aos débitos condominiais
vencidos no periodo de 15 de setembro de 1997 a 05 de dezembro de 2000
(peticéo inicial copiada a fls.621/628).

Ademais, anoto que o “instrumento particular de comodato” (fls.231/232) prevé
que “é de responsabilidade do comodante qualquer pendéncia de qualquer
natureza anterior a presente data” (item 2 fls.231), e, por outro lado, os



documentos de fls.57/224 demonstram que os Embargantes pagaram
os débitos condominiais vencidos no periodo em que estavam na posse
do imovel.

Assim, considerando que os débitos condominiais que originaram a
penhora do imével sdao anteriores a imissdao dos Embargantes na posse
do bem e que os Embargantes adquiriram o imdével mediante usucapiao
(modo de aquisicao originaria da propriedade), correta a determinacao
de insubsisténcia da penhora do imovel.

(fls. 848-849) [g.n.]

38. Assim, nos termos da fundamentacao exposta, ao contrario do que
sustenta o condominio, ndo merece reforma o acdérddo recorrido que negou
provimento ao recurso de apelacdo, mantendo higida a sentenca que determinara

adesconstituicdo da penhora sobre o imovel.

3. DISPOSITIVO
Forte nessas razdes, nego provimento ao recurso especial.
Deixo de majorar os honorarios advocaticios em razdo de sua fixagéo

no patamar maximo pelas instancias ordinarias.
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OUTRO NOME : CONDOMINIO EDIFiCIO JARDINS DO MORUMBI
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RECORRIDO : VALDELICE BERNARDES DA SILVA

ADVOGADO : RODRIGO AUGUSTO MENEZES - SP180155

INTERES. : BANCO BRADESCO S/A

ADVOGADO : GUYLHERME DE ALMEIDA SANTOS - SP286579
VOTO-VISTA

O EXMO. SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO

Adotado o relatério langado pela eminente Ministra NANCY ANDRIGHI,

passo a analise do recurso.

Em seu voto, a Ministra Relatora a ele negou provimento por entender que
as despesas condominiais anteriores ao periodo em que mantida a posse ad
usucapionem e, consequentemente, ao reconhecimento da usucapido, ndo poderiam
alcancar o novo proprietario em razao do efeito liberatério do instituto, tendo em vista

ser ele modo originario de aquisi¢ao da propriedade.

Apo6s mencionado voto, pedi vista para melhor pensar sobre o caso e, com a

devida vénia, ouso divergir do voto da ilustre Ministra Relatora.

Em linha de saida, conquanto de fato seja entendimento dominante que a
usucapiao constitui forma de aquisigdo originaria, € preciso certa ponderagao e
ressalva a respeito, conforme bem faz CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA ao entender

que se trata de forma derivada tal aquisi¢ao.

Veja-se:

(...) considera-se originaria a aquisigdo, quando o individuo, num dado
momento, torna-se dono de uma coisa que jamais esteve sob o
senhorio de outrem. Assim entendendo, ndo se pode atribuir ao
usucapido esta qualificacdo, porque é modalidade aquisitiva que
pressupbe a perda do dominio por outrem, em beneficio do
usucapiente. Levando, pois, em conta a circunstancia de ser a
aquisicdo por usucapido relacionada com outra pessoa que ja era
proprietdria da mesma coisa, e que perde a titularidade da relagdo




juridica dominial em proveito do adquirente, conclui-se ser ele uma
forma de aquisicdo derivada. Mas ndo se pode deixar de salientar que
lhe falta, sem a menor duvida, a circunstdncia da transmissao
voluntaria, ordinariamente presente na aquisicdo derivada. Com tal
ressalva, assim o classificamos na corrente civilista. (Instituicées de
Direito Civil. Vol. IV. 182 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p. 138-
139)

De qualquer maneira, mesmo aceitando-se ser modalidade de aquisicéo
originaria, impde-se considerar que isso nao produz iseng¢ao total, livrando o bem

usucapido de todos os gravames, indistintamente.

O ordenamento juridico atual, atento as diretrizes fixadas pela Constituicao
Federal, precisa ser interpretado com vistas a realizagao dos objetivos fundamentais da
Republica, notadamente os mandamentos de construir uma sociedade livre, justa e
solidaria (art. 5°, 1) e promover o bem de todos (art. 5°, V).

Nessa esteira, € preciso compreender que a aquisicdo de um bem implica o

ingresso, na esfera juridica do adquirente, de direitos, mas também de deveres.

O art. 1.315 do Cddigo Civil € muito claro em dizer que o condémino é
obrigado, na proporgéo de sua parte, a concorrer para as despesas de conservagdo ou
divisdo da coisa, e a suportar o 6nus a que estiver sujeita.

E essa obrigagcao de concorrer é algo que adere a propria coisa, como uma
espécie de clausula geral de lealdade, pois como bem salientou o saudoso Min. RUY
ROSADO DE AGUIAR “néo é adequado que continue gozando dos beneficios sociais
sem a devida contraprestagdo” (STJ — QUARTA TURMA - REsp n°439.661 / RJ, J.
01/10/2002, DJ 18/11/2002 p. 229).

Como explica PONTES DE MIRANDA, em comentarios ao Cadigo
Civil/1916, mas que se aplicam perfeitamente ao Cédigo Civil atual:

A obrigacdo que exsurge do dever de concorrer, em propor¢gdo, ou
segundo a adjecgdo, para as despesas, € obrigagdo propter rem.
Quem quer que adquira a coisa adquire-a com a obrigacdo pela
despesa necessaria. Por ela é obrigado o condbémino. o co-
usufrutuario, e assim por diante. Dai a ressalva do art. 624, paragrafo
unico. O importe das despesas é devido por todos; o que o dissentinte
pode fazer é renunciar a propriedade, ou pedir a cessacdo da
comunh@o.... (Tratado de Direito Privado. Tomo Xll. 22 tiragem. Sao
Paulo: RT, 2012, p. 162)

As despesas de condominio sdo, pois, em razdo da coisa, ou como dizem
ROSA MARIA DE ANDRADE NERY e NELSON NERY JR. despesas condominiais sdo
denominadas propter rem, acompanhando a coisa em decorréncia de cuja existéncia
elas nasceram (Institui¢bées de Direito Civil. Vol. 3. Sdo Paulo: RT, 2019, p. 332).



Portanto, a obrigagé&o vincula-se a coisa e nédo ao titular do direito real, razéo
pela qual este fica adstrito ao cumprimento de determinada prestagdo (MARCO
AURELIO S. VIANA. Comentérios ao Cédigo Civil. Coord. p/ Salvio de Figueiredo
Teixeira. Vol. XVI. 3% ed., 2007, p. 535).

A propésito, alias, o Cadigo Civil € muito claro ao dispor:

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do
alienante, em relagdo ao condominio, inclusive multas e juros
moratérios.

As Turmas que compdem a Segunda Sec¢do desta Corte ja tiveram a

oportunidade de decidir neste sentido, consoante seguintes julgados:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. AUSENCIA DE
IMPUGNACAO DE CAPITULO AUTONOMO EM DECISAO
MONOCRATICA DO RELATOR EM AGRAVO INTERNO.
PRECLUSAO. VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC/15. NAO
OCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA
211/STJ. HARMONIA ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A
JURISPRUDENCIA DO STJ. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. SIMILITUDE
FATICA. AUSENTE.,

1. Embargos de terceiro.

[-]

5. Em se tratando a divida de condominio de obrigagao propter
rem e partindo-se da premissa de que o proprio imével gerador
das despesas constitui garantia ao pagamento da divida, o
proprietario do imével pode ter seu bem penhorado no bojo de
acao de cobrancga, ja em fase de cumprimento de sentenca, da
qual nao figurou no polo passivo. Sumula 568/STJ.

[]

8. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp n. 2.006.920/PR, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 27/3/2023, DJe de 29/3/2023.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE
TERCEIRO. ACAO DE COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS, NA
FASE EXECUTIVA. DESPESAS CONDOMINIAIS. NATUREZA
PROPTER REM. CONSTRICAO DO IMOVEL GERADOR DA DIVIDA.
POSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A atual orientagao desta Corte tem se firmado no sentido de
que, sendo propter rem a natureza do débito condominial, por ele
responde o proprietario, ainda que nao tenha figurado no polo
passivo da agao.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint no Agint nos EDcl no REsp n. 1.769.544/PR, relator Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 9/3/2020,
DJe de 13/3/2020.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COBRANGA. TAXAS
CONDOMINIAIS. OBRIGACAO PROPTER REM. AQUISICAO



POSTERIOR. LEGITIMIDADE PASSIVA.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia
do Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s
2e 3/STJ).

2. A obrigacdo do pagamento dos débitos condominiais alcanca
os novos titulares do imével que nao participaram da fase de
conhecimento da agcdo de cobranga, motivo pelo qual, em caso de
alienacao do objeto litigioso, a sentenca proferida entre as partes
originarias estende os seus efeitos ao adquirente. Precedentes.

3. Agravo interno n&o provido.

(Agint no REsp n. 1.752.221/SP, relator Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Terceira Turma, julgado em 23/9/2019, DJe de
26/9/2019.)

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO
ENFRENTAM O FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA.
ALEGACAO DE OMISSAO NO ACORDAO ESTADUAL.
INEXISTENCIA. COMPRA E VENDA. ENCARGOS CONDOMINIAIS
VENCIDOS. OBRIGACAO PROPTER REM. RESPONSABILIDADE
DO ATUAL PROPRIETARIO. RELACAO JURIDICA MATERIAL COM
O IMOVEL. SUMULAS N° 5 E 7, DO STJ. PRECEDENTES.

[]

3. E assente nesta Corte que, em razdo da natureza propter rem
dos encargos condominiais, a obrigagdo de seu pagamento
alcanca os novos titulares do imével, sem prejuizo,
evidentemente, de eventual agao regressiva. Precedentes.

4. A tese defendida no recurso especial demanda reexame de
clausulas contratuais e do contexto fatico e probatério dos autos,
vedado pelas Sumulas n° 5 e 7/STJ.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 1.015.212/RJ, relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, julgado em 21/6/2018, DJe de 2/8/2018.)

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. APLICACAO DO
CPC/73. ACAO DE COBRANCA. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
DESPESAS CONDOMINIAIS. NATUREZA PROPTER REM.
CONSTRICAO. IMOVEL GERADOR DA DIVIDA. POSSIBILIDADE.

1. Recurso especial interposto em 15/10/2015. Autos conclusos a esta
Relatora em 02/09/2016. Julgamento sob a égide do CPC/73.

2. A obrigacdo propter rem, em razdo de decorrer da titularidade
de um direito real, ostenta os atributos da sequela e da
ambulatoriedade.

3. O débito condominial, de natureza propter rem, é indispensavel para
a subsisténcia do condominio, cuja saude financeira ndo pode ficar ao
arbitrio de mudancas na titularidade dominial.

4. A finalidade da obrigagdo propter rem é garantir a conservagédo do
bem ao qual ela é insita.

5. A obrigacdao de pagamento dos débitos condominiais alcanca
os novos titulares do imoével que nao participaram da fase de
conhecimento da agcao de cobranga, em razao da natureza propter
rem da divida.

6. Em caso de alienagdo de objeto litigioso, a sentengca proferida
entre as partes origindrias, estende seus efeitos ao adquirente ou
ao cessionario.

7. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp n. 1.653.143/DF, relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, julgado em 16/5/2017, DJe de 22/5/2017.)



Enfim, a usucapido, ainda que seja forma de aquisi¢do originaria, ndo pode
desobrigar pelas despesas em razdo da propria coisa, porém sO por eventuais

gravames ou 6nus externos, o que nao cuida a presente hipotese.

A propésito e em arremate, neste caso os recorridos, por evidente, tiveram a
posse do apartamento por inumeros anos, razao pela qual puderam postular a
usucapiao (eram comodatarios do apartamento localizado em bairro destacado de Sao
Paulo - Morumbi/Pananby - ao lado do Parque Burle Marx).

E a obrigacdo propter rem pelo custeio da coisa manutenida, ndo é sé do

seu proprietario, mas também, daquele que lhe detém a posse.

Essa é a licdo de JOSE CARLOS MOREIRA ALVES, na obra "Direito

Romano™:

As obrigacbes ambulatérias, ou obrigagbes com sujeito variavel, ou
obrigagbes ob ou propter rem (denominacéo esta criada pelos autores
medievais, pois ndo ha nos textos romanos nome especifico para essa
modalidade de obrigagao), sdo aqueles em que a posig¢do do credor ou
do devedor compete a quem, inicial ou sucessivamente, se acha em
determinada situagdo com uma pessoa ou coisa, e compete enquanto
perdurar essa relacgéo. (...)

As obrigacées ambulatérias, portanto, sGdo uma excecdo a regra de
que a obrigacéo é limitada aos sujeitos entre os quais ela se constitui.
(Vol. Il. Instituicdes de Direito Romano: B - Parte especial: Direito das
obrigacgdes; direito de familia; direito das sucessdes - 62 ed. Rio de
Janeiro: Editora Forense, 2002, p 17)

Em assim sendo, com o devido respeito, pelo meu voto, DOU
PROVIMENTO ao recurso do CONDOMINIO JARDINS DO MORUMBI para,
reconhecida a responsabilidade de ATILIO FRANCISCO DA SILVA e VALDELICE
BERNARDES DA SILVA (adquirentes/usucapientes), pelos débitos condominiais
existentes, julgar improcedentes os embargos de terceiros por eles opostos e manter a

penhora incidente sobre o imovel por eles usucapido.

Diante do provimento do presente recurso, fixo os honorarios advocaticios

sucumbenciais em 10% sobre o valor atualizado da divida cobrada.
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Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Prosseguindo no julgamento, apdés o voto-vista do Sr. Ministro Moura Ribeiro,
inaugurando a divergéncia, dando provimento ao recurso especial, no que foi acompanhado pelo
Sr. Ministro Marco Aurélio Bellizze e o voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
acompanhando a Relatora, negando provimento ao recurso especial, verificou-se empate no
julgamento. O processo estd suspenso no aguardo do voto-desempate do Sr. Ministro Humberto
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2051106 - SP (2022/0337278-9)

RELATORA
RECORRENTE
OUTRO NOME
ADVOGADO
RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO
INTERES.
ADVOGADO

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI
: CONDOMINIO JARDINS DO MORUMBI

: CONDOMINIO EDIFiCIO JARDINS DO MORUMBI
- CARLA ZARZUR RINALDI - SP124146

. ATILIO FRANCISCO DA SILVA

: VALDELICE BERNARDES DA SILVA

: RODRIGO AUGUSTO MENEZES - SP180155

: BANCO BRADESCO S/A

: GUYLHERME DE ALMEIDA SANTOS - SP286579

VOTO-DESEMPATE

Cuida-se de recurso especial interposto por CONDOMINIO JARDINS DO

MORUMBI contra decisdao do Tribunal na origem, o qual assim se manifestou sobre a

controvérsia:

EMBARGOS DE TERCEIRO PENHORA DE IMOVEL
Penhora do imdvel matriculado sob o niimero 135.186 do
15° Cartorio de Registro de Iméveis desta Capital nos autos
da execugdo originaria Embargantes adquiriram o imével
mediante usucapido extrajudicial Incontroverso que os
Embargantes detém a posse mansa, pacifica e ininterrupta
do imdvel por periodo superior a 15 anos (de 2004 a 2020)
Valida a usucapido extrajudicial Usucapido consiste em
modo de aquisi¢do origindria da propriedade Adquirentes
origindrios do imovel (Embargantes) ndo sdo responsaveis
pelo pagamento de débitos condominiais anteriores a
imissdo na posse do imodvel Ilicita a constri¢do
SENTENCA DE PROCEDENCIA, para determinar a
insubsisténcia da penhora do imodvel matriculado sob o
namero 135.186 do 15° Cartério de Registro de Imoveis
desta  Capital RECURSO DO EMBARGADO-
EXEQUENTE IMPROVIDO

O voto da Ministra Relatora foi no sentido de negar provimento ao recurso

especial, sob o fundamento de que nao subsiste eventual penhora incidente sobre o bem

objeto de usucapido, porquanto, ao ser extinto o direito de propriedade ao qual o gravame



estava atrelado, ndo prevalece os 6nus que pendiam sobre o bem, ainda que destinados a
garantir deébito de natureza “propter rem”. Transcrevo ementa do seu voto que bem

resume todo o raciocinio juridico desenvolvido acerca da controvérsia:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. USUCAPIAO
EXTRAORDINARIA. AQUISICAO ORIGINARIA DA
PROPRIEDADE. EFEITO LIBERATORIO. PENHORA.
DEBITO CONDOMINIAL. OBRIGACAO PROPTER
REM. NAO SUBSISTENCIA.

1- Recurso especial interposto em 24/5/2022 e concluso ao
gabinete em 14/12/2022.

2- O proposito recursal consiste em dizer se a aquisicdo
originaria da propriedade pela usucapido prevalece sobre o
carater “propter rem” do débito condominial de modo a
autorizar a desconstituicdo de penhora incidente sobre o
bem.

3- Em virtude dos efeitos ex func do reconhecimento
judicial ou extrajudicial da usucapido, a titularidade do bem
¢ concebida ao possuidor desde o momento em que
satisfeitos todos os requisitos para a aquisi¢ao originaria da
propriedade.

4- A usucapido insere-se no rol dos modos origindrios de
aquisicdo de propriedade, pois nao ha conexdo entre o
direito de propriedade que dela surge e o direito de
propriedade antecedente.

5- Em razao do efeito liberatorio, se a propriedade anterior
se extingue pela usucapido, tudo o que gravava o bem — e
lhe era acessorio — também se extinguira. Precedentes.

6- Nao subsiste eventual penhora incidente sobre o bem
objeto de usucapido, pois, extinguindo-se o direito de
propriedade ao qual o gravame estava atrelado, nao ha
como prevalecer os 6nus que pendiam sobre o bem, ainda
que destinados a garantir débito de natureza “propter rem”.

7- Na hipodtese dos autos, ndo merece reforma o acérdao
recorrido, pois, revelando-se inconteste a consumacdo da
usucapido, extinguiu-se o direito de propriedade anterior e,
juntamente com ele, a penhora outrora realizada no ambito
da execu¢do, em virtude da natureza originaria da aquisi¢ao
da propriedade, sendo certo, ainda, que os débitos
condominiais executados sao anteriores a propria posse dos
embargantes.

8- Recurso especial nao provido.

J& o Ministro Moura Ribeiro conheceu do recurso especial e deu-lhe
provimento para reconhecer a responsabilidade dos wusucapientes pelos débitos
condominiais existentes, julgando improcedentes os embargos de terceiro e mantendo,
assim, a penhora incidente sobre o imovel usacapido. Os seguintes trechos transcritos de
seu voto demonstram a sua conclusao juridica:

Nessa esteira, € preciso compreender que a aquisicao de um

bem implica o ingresso, na esfera juridica do adquirente, de
direitos, mas também de deveres.



O art. 1.315 do Cdédigo Civil ¢ muito claro em dizer que o
condomino é obrigado, na propor¢do de sua parte, a
concorrer para as despesas de conservagdo ou divisdo da
coisa, e a suportar o Onus a que estiver sujeita.

E essa obrigacdo de concorrer ¢ algo que adere a propria
coisa, como uma espécie de clausula geral de lealdade,
pois como bem salientou o saudoso Min. RUY ROSADO
DE AGUIAR “ndo é adequado que continue gozando dos
beneficios sociais sem a devida contrapresta¢do” (STJ —
QUARTA TURMA - REsp n° 439.661 / RJ, J. 01/10/2002,
DJ 18/11/2002 p. 229).

Como explica PONTES DE MIRANDA, em comentarios
ao Codigo Civil/1916, mas que se aplicam perfeitamente ao
Codigo Civil atual:

A obrigag¢do que exsurge do dever de concorrer, em
proporg¢do, ou segundo a adjec¢do, para as despesas, é
obrigacdo propter rem. Quem quer que adquira a coisa
adquire-a com a obrigagdo pela despesa necessaria. Por ela
¢ obrigado o conddmino, o co-usufrutudrio, e assim por
diante. Dai a ressalva do art. 624, paragrafo Unico. O
importe das despesas € devido por todos; o que o
dissentinte pode fazer ¢ renunciar a propriedade, ou pedir a
cessacdo da comunhdo.... (Tratado de Direito Privado.
Tomo XII. 2* tiragem. Sao Paulo: RT, 2012, p. 162)

As despesas de condominio sdo, pois, em razdo da coisa, ou
como dizem ROSA MARIA DE ANDRADE NERY e
NELSON NERY JR. despesas condominiais sdo
denominadas propter rem, acompanhando a coisa em
decorréncia de cuja existéncia elas nasceram (Institui¢oes
de Direito Civil. Vol. 3. Sdo Paulo: RT, 2019, p. 332).
Portanto, a obrigagdo vincula-se a coisa e ndo ao titular do
direito real, razdo pela qual este fica adstrito ao
cumprimento de determinada prestacio (MARCO
AURELIO S. VIANA. Comentdrios ao Cédigo Civil.
Coord. p/ Salvio de Figueiredo Teixeira. Vol. XVI. 3? ed.,
2007, p. 535).

O Ministro Marco Aurélio Bellizze acompanhou a divergéncia, e o Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva acompanhou o voto da Relatora, negando provimento ao
recurso especial.

E, no essencial, o relatorio.

No caso em tela, a Ministra Relatora destaca o efeito liberatorio da
usucapido, reconhecido inclusive pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
destacando o entendimento jurisprudencial no sentido de que os direitos reais de garantia
ndo subsistem ao desaparecer o direito principal que lhe da sustentiaculo, como ¢ a
hipdtese de perecimento da propriedade que ocorre em decorréncia da usucapido.

Nesse sentido, como a usucapido ¢ forma de aquisi¢do origindria da
propriedade, ndo permanecem os Onus que gravavam o bem antes da usucapido, trago a

colacdo o seguinte entendimento jurisprudencial:



ADMINISTRATIVO. USUCAPIAO
EXTRAORDINARIO. IMOVEL OBJETO PENHORA
EM FAVOR DA UNIAO. ATENDIDO O REQUISITO
DO JUSTO TITULO. INDUZ A BOA-FE DO
ADQUIRENTE. SUMULA n. 308 DESTA CORTE.
AUSENCIA DE OPOSICAO JUDICIAL A POSSE DA
AUTORA USUCAPIENTE.

I - Consoante o decidido pelo Plenério desta Corte na
sessdo realizada em 09.03.2016, o regime recursal sera
determinado pela data da publicagdo do provimento
jurisdicional impugnado. Assim sendo, in casu, aplica-se o
Cddigo de Processo Civil de 1973.

IT - A usucapido tem assento constitucional (art. 183 da
Constituicao da Republica) e se afirma como instrumento
de realizagdo da fung¢do social da propriedade, de modo a
prestigiar aquele que confere uma destinacdo socialmente
adequada ao bem.

IIT - Se o titulo de propriedade anterior se extingue, tudo o
que gravava o imovel - e lhe era acessério - também
extinguir-se-a.

IV - A usucapido ¢ forma de aquisi¢do origindria da
propriedade, de modo que ndo permanecem os Onus que
gravavam o imével antes da sua declaracao.

V - Recurso Especial improvido.

(REsp n. 1.545.457/SC, relatora Ministra Regina Helena
Costa, Primeira Turma, julgado em 27/2/2018, DJe de
9/5/2018.)

Destaque-se que o art. 1.345 do CC, que trata da responsabilidade do
adquirente pelos débitos do alienante no que diz respeito ao condominio, refere-se a
hipdtese de aquisi¢do derivada da propriedade, que ndo corresponde a usucapido, que
caracteriza aquisicdo origindria, por meio da qual se extinguem todos os Onus que
gravavam o bem, entendo que a premissa legal do dispositivo em referéncia nao se aplica
a hipotese em andlise, que ¢ distinta.

Dessa forma, entendo que a solu¢do adequada a hipotese em debate ¢ a da
Ministra Relatora, tendo em vista que os débitos condominiais, que levaram a penhora do
imovel, sdo anteriores a imissdo na posse € a aquisicdo da propriedade por usucapiao,
hipdtese de aquisi¢ao originaria.

Ante o exposto, voto de acordo com o entendimento da Ministra Nancy
Andrighi, no sentido de negar provimento ao recurso especial.

E como penso. E como voto.



RECURSO ESPECIAL N¢ 2.051.106 - SP (2022/0337278-9)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : CONDOM INIO JARDINS DO M ORUMBI

OUTRO NOME : CONDOM iNIO EDIFiCIO JARDINS DO M ORUM BI
ADVOGADO : CARLA ZARZUR RINALDI - SP124146
RECORRIDO : ATILIO FRANCISCO DA SILVA

RECORRIDO : VALDELICE BERNARDES DA SILVA
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INTERES. : BANCO BRADESCO S'A

ADVOGADO : GUYLHERM E DE ALM EIDA SANTOS - SP286579

ADITAMENTO AO VOTO

A SENHORA MINISTRA NANCY ANDRIGHI:
Excelentissimo senhor Presidente, considerando as reflexdes

suscitadas pelo e. Min. Moura Ribeiro, considero relevante realizar algumas
consideracoes.

De inicio, ressalte-se que o entendimento francamente majoritario,
tanto na doutrina, quanto na jurisprudéncia € o de que a usucapiao € modo
originario — e ndo derivado — de aquisi¢cdo da propriedade.

No que diz respeito ao art. 1.315 do CC/2002, mencionado pelo Min.
Moura Ribeiro, importa consignar que nao se esta a negar que o condémino é
obrigado a concorrer para as despesas de conservacao ou divisdo da coisa.
Tampouco se olvida que, ateor do art. 1345 do CC/2002, também mencionado no
voto-vista, os débitos condominiais possuem natureza propter rem.

Com efeito, dispbe o art. 1.345 do CC que “o adquirente de unidade
responde pelos débitos do alienante, em relacdo ao condominio, inclusive multa
e juros moratorios”. Essa é a previséo legal que confere a natureza propter rem as
dividas condominiais.

Assim, duvida ndao ha de que a obrigacdo propter rem transmite-se

com atransmisséo do direito de propriedade.



O proposito recursal ndo consiste, portanto, em saber se 0s novos
proprietarios, que adquiriram a propriedade por usucapido, sdo ou nao
responsaveis pelos débitos condominiais presentes, mas sim se sdo responsaveis
por débitos condominiais relativos a periodo em que sequer estavam na posse do
bem, motivo pelo qual a mencao aos referidos dispositivos legais ndo é suficiente
para solucionar a controvérsia.

Na hipbétese dos autos, se esta diante de situagdo excepcional, pois
nao houve transmissdo do direito de propriedade, isto é, ndo houve alienacgéao,
como exigido pelo art. 1.345 do CC, mas sim a criacao de direito de propriedade
novo.

Rogando as mais respeitosas vénias, o ponto central da controvérsia
consiste em verificar que se esta diante de aquisi¢cdo originaria e ndo derivada de
propriedade.

De fato, ndo ha conexao entre o direito de propriedade que surgiu da
usucapiao e o direito de propriedade antecedente. Nao houve sucessdo de
direitos, mas suplantagdo ou substituicdo do anterior pelo posterior. Nasce um
novo direito de propriedade; extingue-se o antigo: “nenhum ponto entre os dois
marca a continuidade. Nenhuma relacéo, tao pouco, entre o perdente do direito de
propriedade e o usucapiente” (PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti.
Tratado de Direito Privado: direito das coisas, propriedade. t. 11. 2. tir. Atual. por
Edson Fachin. Sao Paulo: RT, 2012, p. 201).

E imperioso destacar, ainda, que a afirmagdo difundida de que as
obrigacdes propter rem vinculam-se a prépria coisa diz menos do que gostaria.
Trata-se de verdadeira elipse utilizada para transmitir, de forma didatica, essa
especial caracteristica de tais obrigacdes, que € o seu carater ambulatorial. De

fato, ao se visualizar que a obrigacdo encontra-se aderida a coisa, € intuitivo



concluir que, transmitindo-se a coisa, transmite-se, igualmente, a obrigacao.

No entanto, a rigor, conforme ressalta Pontes de Miranda, do ponto
de vista dogmatico, € de todo conveniente evitar tais elipses, pois a obrigacao
propter rem nao se encontra, propriamente, vinculada a coisa em si, mas
ao direito real sobre a coisa, no mais das vezes, ao direito de
propriedade (Cf. PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito
Privado: direito das obrigacdes, fontes e espécies. t. 22. Atual. por Nelson Nery Jr.
e Rosa Maria de Andrade Nery. Sdo Paulo: RT, 2012, p. 157).

De igual modo, na doutrina contemporéanea, Mauricio Bunazar, em
obra especifica sobre as obrigagdes propter rem, adverte que, quando se afirma
que, em certas hipéteses, quem deve é a coisa, € ndo a pessoa, se esta fazendo
uso de retérica simplesmente explicativa (Cf. BUNAZAR, Mauricio Baptistella. Da
obrigagédo propter rem. 2013. Dissertacdo (Mestrado em Direito Civil) - Faculdade
de Direito, Universidade de Sao Paulo, S&o Paulo, 2013, p. 110).

Ademais, ao se afirmar que tais obrigagdes vinculam-se a prépria coisa
tem-se em mira o que ordinariamente acontece, que é a transmissao ou alienacao
do direito real, deixando-se de considerar a possivel aquisicdo originaria da
propriedade, situacao retratada na hip6tese dos autos.

Tais consideracbes se harmonizam, ainda, com a compreensao de que
o setor patrimonial da esfera juridica dos sujeitos ndo é composto propriamente
pelas coisas, mas sim pelos direitos — pessoais ou reais — que recaem sobre as
coisas.

Assim, se a obrigacdo propter rem encontra-se ligada ao direito real,
se este sai da esfera juridica de determinado sujeito e ingressa na esfera juridica
de outro, transporta consigo a referida obrigagao.

Todavia, na hip6tese dos autos, a situacédo € diversa. Tratando-se a



usucapiao de modo originario de aquisicido, nao houve esse
deslocamento do direito de propriedade. Pelo contrario. Houve a extingdo do
direito de propriedade anterior e o nascimento de um inédito direito de
propriedade.

Dai porque a doutrina distingue, quanto ao ponto, a usucapiao, que é
modo origindrio de aquisicdo, da arrematacdo ou adjudicacdo, que sdo modos
derivados, ressaltando que nesta segunda hipdétese, permanecem as obrigacdes

propter rem, verbis.

A arrematacgao e a adjudicagéo implicam a transferéncia do bem do patriménio do
executado ao patriménio de outrem. Ambas sdo formas derivadas de aquisi¢cao do
direito subjetivo de propriedade e, por isso, o adquirente sucede o expropriado em
seu direito subjetivo, razdo pela qual se mantém sem alteracdo as posi¢oes juridicas
ativas e passivas que o constituem

Isto significa que, diferentemente do que ocorre com a usucapiao -
forma originaria de aquisicao do direito subjetivo de propriedade -, a
arrematacao e a adjudicacao nao livram o arrematante e o adjudicatario
de responderem pela satisfacdo das posi¢cdes juridicas passivas que
acaso componham o direito subjetivo relativo ao objeto que fora
judicialmente constrito.

(BUNAZAR, Mauricio Baptistella. Da obrigagcdo propter rem. 2013. Dissertagéo
(Mestrado em Direito Civil) - Faculdade de Direito, Universidade de Sao Paulo, S0
Paulo, 2013, p. 137)

Desse modo, ao tornarem-se titulares de um novo direito de
propriedade, aos recorridos foi imposto uma igualmente nova obrigacado propter
rem derivada do art. 1.315 do CC/2002 (obrigacdo de arcar com os débitos
condominiais).

Além disso, rogando as mais respeitosas vénias, importa mencionar
que os precedentes indicados pelo e. Vistor limitam-se a apontar a natureza
propter rem dos débitos condominiais — com o que ndo se discorda — e tratam,
todos eles, de hipétese em que houve a transmissdo do direito real e, como

consequéncia, a transmissao da divida ambulatorial, situacdes diversas da que ora



se examina.

Por fim, extrai-se do judicioso voto-vista a afirmacdo de que os
recorridos tiveram a posse do apartamento por inUmeros anos e que, portanto,
seriam responsaveis, como possuidores, por arcar com o custeio da coisa comum.

Entretanto, data maéaxima vénia, ndo se vislumbra como tais
consideragbes poderiam alterar a conclusdo adotada. Isso porque, conforme
consignado no voto ja proferido, extrai-se dos fatos delineados pelo ac6rdao
recorrido, que, na espécie, 0s débitos condominiais que originaram a penhora do
imoével sdo anteriores a imissao dos recorridos na posse, sendo certo, ademais, que
estes adimpliram todos os débitos vencidos no periodo em que exerceram a posse
ad usucapionem. Alias, o adimplemento de tais valores € uma forma de se
demonstrar que se exercia a posse como dono, isto €, posse capaz de culminar na
usucapiao.

Desse modo, conclui-se que nao subsiste eventual penhora incidente
sobre o bem posteriormente usucapido, pois, extinguindo-se o direito de
propriedade ao qual o gravame estava atrelado, ndo ha como prevalecer os 6nus
que pendiam sobre o bem, ainda que destinados a garantir débito de natureza

“propter rem”.

Forte nessas razdes, rogando as mais respeitosas vénias as posicoes
em contrario, ratifico, na integra, o voto anteriormente proferido, com os

acréscimos do presente aditamento, negando provimento ao recurso especial.
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