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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2011290-07.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO LTDA, sdao agravados WILSON DE
ALMEIDA PRADO (ESPOLIO), NEIDE DE ALMEIDA PRADO e S/C
ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS ALMEIDA PRADO LIMITADA.

ACORDAM, em 21* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores PAULO
ALCIDES (Presidente) E MIGUEL PETRONI NETO.

Sao Paulo, 24 de marco de 2025

ADEMIR BENEDITO
RELATOR

Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 56042

AGRV.N°: 2011290-07.2025.8.26.0000

COMARCA: SAO PAULO

AGTE. : ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO LTDA

AGDA. : WILSON DE ALMEIDA PRADO (ESPOLIO), S/C
ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS ALMEIDA PRADO LIMITADA E NEIDE
DE ALMEIDA PRADO

Agravo de instrumento — Acdo de responsabilidade da
Administragdo — Pedido de ingresso como terceiro interessado —
Arrematagdo de imovel — Agravante que possui natureza juridica
de loteamento — Crédito condominial — Divida pessoal — Nao
configuracdo de obrigagdo propter rem — Nao aplicabilidade do
artigo 908, § 1°, do Codigo de Processo Civil — Inexisténcia de
condominio perante o Cartorio de Registro de Imoveis — Recurso
desprovido — Decisdo mantida.

Trata-se de agravo de instrumento tirado nos
autos de cumprimento de sentenca, interposto por
Administradora Jardim Acapulco, contra decisdo de fls. 795
de origem, que manteve anterior, que determinou intimacdo do
Leiloeiro para proceder o auto de arrematacdo, observando o
quanto salientado pelo Administrador Judicial as fls. 788,
no sentido de ser a ora agravante Associacdo de moradores e
seu crédito ndo ser propter rem.

A agravante, em sintese, busca e}
reconhecimento da natureza obrigacional das taxas
condominiais como sendo propter rem; bem como o)

reconhecimento de que ndo é associacdo, mas sim loteamento
fechado, devendo a questdo do seu crédito ser discutida nos
autos de n° 0034183-48.2016.8.26.0224, que promove em face
de Wilson Almeida Prado e Neide de Almeida Prado (fls. 437).

Recurso recebido no efeito devolutivo, sem
contraminuta.

E o relatério.

O recurso sequer deveria ser conhecido, pois
se volta contra decisdo gue manteve anterior, aquela sim
causadora de eventual prejulizo ao agravante, mas que restou
irrecorrida.
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Contudo, para se evitar mais recursos
protelatdérios, passa-se ao exame do mérito recursal.

O agravante busca o recebimento de crédito
referente a taxas condominiais ndo quitadas pelos agravados
Wilson Almeida Prado e Neide de Almeida Prado, havendo a seu
favor penhora no rosto dos autos originais

Entretanto, nestes autos, em que ha
arrematacdo de um dos imbéveis com débitos condominiais,
alega que a obrigacdo existente no caso concreto é de
natureza propter rem, ou seja, trata-se de divida que
acompanha o bem, independente da sua titularidade, razéo
pela qual o proéprio imdével deveria responder pelo seu
inadimplemento.

Nesse sentido, traz em sua fundamentacdo o
artigo 908, § 1°, CPC, o qual dispde que:

“Art. 908. Havendo pluralidade de credores ou
exequentes, o dinheiro 1lhes serd distribuido e entregue
consoante a ordem das respectivas preferéncias.

§ 1° No caso de adjudicacdo ou alienagcdo, oOs
créditos que recaem sobre o bem, inclusive os de
natureza propter rem, sub-rogam-se sobre o respectivo preco,
observada a ordem de preferéncia.”

No entanto, sem razao.

Isto porque, s.m.j., a obrigacdo em qguestéo
ndo tem natureza propter rem, mas sim natureza pessoal.

Com efeito, o0 agravante possui, natureza
juridica de um loteamento, o que ndo se altera inobstante
sua autodenominacdo de Administradora.

Impende salientar que o0s condominios e
loteamentos, s&o, alids, regulados por normas diferentes.
Enquanto o ©primeiro ¢é tratado pela Lei 4.951/64, a
associagdo de moradores (loteamento fechado) ¢é prevista
pela Lei 6.766/79. S&o institutos diferentes, logo,
acarretam consequéncias juridicas distintas, inclusive, no
que diz respeito a natureza de suas obrigagdes, Jja& que as
dividas condominiais possuem natureza Jjuridica propter rem,
enquanto que as contribuigdes criadas por
associagdes/loteamentos ostentam natureza de divida fundada
em direito pessoal.

Nesse sentido é o posicionamento adotado pelo
C. Superior Tribunal de Justica, como se vé, dentre outros,
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dos seguintes precedentes:

“A existéncia de associacdo, a fim de reunir
moradores com o objetivo de defesa e preservagdo de
interesses comuns em Aarea habitacional, ndo possui o
carater de condominio e, portanto, ndo possui natureza de
divida propter rem” (STJ, AgInt nos EDcl no REsp
1.866.272/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, 3% T.,
j.: 31/08/2020, DJe 08/09/2020).

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. TAXA DE ASSOCIACAO DE MORADORES. OBRIGACAO
DE NATUREZA PESSOAL. PENHORA. BEM DE FAMILIA.
INADMISSIBILIDADE.

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

2. As despesas condominiais possuem natureza
propter rem, isto é, seguem o bem, independentemente do uso
e de sua titularidade, ja& as contribuicbes criadas por
associacbées de moradores (condominio de fato), ostentam
natureza de divida fundada em direito pessoal, oriunda do
ato associativo ou de concordédncia com a despesa, nio
possuindo vinculagdo com o bem, mas, sim, com o servigo
contratado, posto a disposicdo do associado.

3. O reconhecimento da obrigacdo de pagar
encargo decorrente de condominio nio reqularizado
(associagcdo de moradores) por sentenca transitada em julgado
ndo modifica a natureza da divida.

4. Desprovida a divida da natureza propter
rem, é indevida a sua equiparacdo as despesas condominiais,
mesmo para os fins da Lei n° 8.009/1990 (penhora de bem de
familia).

5. E possivel ao devedor opor, em cumprimento
de sentenca, a excegcdo de impenhorabilidade de seu unico
imével se a cobranca fundar-se em dividas instituidas por
associagcdo de moradores.

6. Agravo interno ndo provido” (STJ, AgInt no
REsp 1.688.721/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
32 T., j.: 20/02/2018, DJe 26/02/2018 — g.n.).

“reiterada jurisprudéncia das Turmas que
compéem a eg. Segunda Seg¢do deste Sodalicio, segundo as
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quais as taxas de manutengcdo cobradas por associagdo de
moradores ndo podem ser equiparadas a despesas condominiais,
ndo ostentando a divida de natureza propter rem” (STJ, REsp
1.823.343/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, DJE 30/04/2020).

“CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO CPC/73. ACAO DE COBRANCA.
PARCIAL PROCEDENCIA. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC/73. OMISSAO
E FALTA DE FUNDAMENTACAO INEXISTENTES. TAXA DE MANUTENCAO.
ASSOCIACAO DE MORADORES. OBRIGACAO PROPTER REM NAO
CONFIGURADA. NATUREZA  PESSOAL. PRECEDENTES. DISSIDIO
INTERPRETATIVO. ACORDAO EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA
DOMINANTE DESTA CORTE. SUMULA N° 568 DO STJ. AGRAVO NAO
PROVIDO, COM APLICACAO DE MULTA.

1. Aplicabilidade do NCPC a este recurso ante
os termos do Enunciado Administrativo n° 3 aprovado pelo
Plendrio do STJ na sessdo de 9/3/2016: 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 na forma do novo
CPC.

2. Inexiste ofensa ao art. 535 do CPC/73
quando o Tribunal a quo se manifestou clara e
fundamentadamente acerca dos pontos indispensaveis para o
desate da controvérsia, sendo desnecessario rebater, uma a
uma, as razdes suscitadas pelas partes.

3. Consoante a reiterada jurisprudéncia das
Turmas que compdéem a eg. Segunda Secdo deste Sodalicio, as
taxas de manutencdo cobradas por associacdo de moradores ndo
podem ser equiparadas a despesas condominiais, néo
ostentando a divida natureza propter rem. Precedentes.

4. Estando o acérddo recorrido em conformidade
com a jurisprudéncia dominante desta Corte, incide, na
espécie, o O6bice da Sumula n° 568 do STJ, segundo a qual o
relator, monocraticamente e no Superior Tribunal de Justica,
podera dar ou negar provimento ao recurso quando houver
entendimento dominante acerca do tema.

5. Agravo interno ndo provido, com aplicagdo
de multa.” (STJ, AgInt no AREsp 970.354/SP, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, 32 T., j.: 27/4/2017, DJe 16/5/2017 — g.n.).

Logo, ndo h& que se reconhecer a natureza
obrigacional como sendo propter rem, e, consequentemente,
ndo se verifica a possibilidade de se considerar o crédito
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como preferencial, impondo-se o desacolhimento da pretenséo
do agravante.

H& que se destacar ainda que esta Turma
Julgadora, nos autos do AI n° 2133461-97.2024.8.26.0000, 3j&
decidiu contra o agravante em relagcdo ao mesmo pleito, de
ver reconhecido, contra o arrematante do bem imdbével, a
obrigacdo com natureza propter rem.

Logo, como 14 definido, “Assim, impende
observar que "“As taxas de manutencdo criadas por associacdes
de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo
anuiram” (Tema 882 do STJ).

Nesse sentido, a divida de taxas associativas
tem natureza pessoal, ndo acompanhando o imével sem que o
adquirente tenha a ela anuido - razdo pela qual ndo pode ser
imposta a cobranca de valores anteriores a arrematacéo,
mormente no caso dos autos, em que a existéncia mesma da
referida divida sequer constou do edital.

Veja-se que, no caso dos autos, o imével foi
levado a praca precisamente para satisfacdo da obrigagcdo de
pagamento das taxas que se venceram até a data da
arrematacdo, sendo o produto da venda destinado ao pagamento
do débito.

Alids, houve decisdo irrecorida por parte da
administradora acerca da questdo aqui debatida, quando se
firmou o entendimento de que ndo poderia ela cobrar tais
débitos em face do arrematante (fl. 9.375 dos autos
principais).

Colhe-se das acertadas contrarrazdes do 1i.
Parquet, que concorda com o pedido do arrematante, que “a
propriedade do Agravante foi adquirida por meio de
arrematacdo, que ¢é forma de aquisigcdo originaria de
propriedade, nos termos do art. 903, §4°, do CPC. Salvo
excegbes legais, a propriedade adquirida por meio de
arrematacdo judicial implica o rompimento de todo e qualquer
vinculo daquele bem, tanto com os 6nus e gravames que O
embaracavam, quanto com relagcdo ao antigo proprietario” (fls.
150).

Assiste razdo a agravante, portanto, ao
argumentar que na qualidade de arrematante, ndo pode ser
responsabilizada pelo pagamento de dividas pretéritas e para
as quais ndo foi dado conhecimento prévio.

Reconhecidas, portanto, a natureza pessoal da
divida e a omissdo do edital, deve mesmo ser afastada a
responsabilidade da arrematante pelos débitos cobrados.”
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Assim correto o MM. Juiz de Direito ao afirmar
que o agravante deve se voltar com os agravados Wilson
Almeida Prado e Neide de Almeida Prado em autos préprios.

Pelo exposto, nega-se provimento ao recurso,
com a manutencdo da r. decisdo recorrida tal como lancada.

Fica a parte advertida de que a oposicdo de
novos embargos de declaracdo protelatdédrios ensejard a
aplicacdo da penalidade prevista no art. 1.026, § 2° do CPC.

Ademir de Carvalho Benedito

Relator
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