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RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO E SUCESSAO. ACAO DE COBRANCA DE DESPESAS
CONDOMINIAIS. BEM IMOVEL OBJETO DE PARTILHA. REGENCIA PELAS REGRAS DO
CONDOMINIO ATE A PARTILHA. PARTILHA REALIZADA NA HIPOTESE. SUBSISTENCIA
DA COPROPRIEDADE POR ATO VOLUNTARIO DOS COPROPRIETARIOS.
SOLIDARIEDADE QUANTO AS DESPESAS CONDOMINIAIS. OBRIGACAO DE NATUREZA
PROPTER REM. RECURSO DESPROVIDO.

1. O direito a heranga, que abrange a totalidade de bens e direitos do falecido, além de se
considerar um bem imével por determinacao legal (art. 80, Il, do CC), defere-se como um todo
unitario, mesmo que varios sejam os herdeiros (art. 1.791, caput, do CC), considerando-se uma
universalidade de direito (art. 91 do CC), de natureza indivisivel, portanto, a reger-se pelas
normas relativas ao condominio, enquanto nao realizada a partilha (art. 1.791, paragrafo unico,
do CC).

2. Antes da partilha, a responsabilidade pelos débitos provenientes do de cujus e dos bens e
direitos a serem divididos recai sobre a massa indivisivel e unitaria representativa da heranca.
Apos a partilha, os herdeiros s6 se obrigam, cada qual, proporcionalmente a parte que lhe cabe
na heranga (art. 1.997, caput, do CC), observado o limite do respectivo quinhao.

3. Por outro lado, havendo bens iméveis a serem partilhados dos quais se originam despesas



condominiais, deve-se atentar para a natureza propter rem dessas obrigag¢des, dai advindo a
solidariedade entre os coproprietarios, caso persista situagcdo de condominio entre alguns ou
todos os sucessores apoés a partilha.

4. Infere-se que a solidariedade, neste caso, resulta da prépria lei, na medida em que o art.
1.345 do CC admite a responsabilizagdo do atual (ou dos atuais) proprietario(s) do imoével no
que concerne as despesas condominiais, inclusive pelos débitos pretéritos a aquisicdo do bem,
afigurando-se decorréncia légica desse dispositivo a possibilidade de cobranga da integralidade
da divida de quaisquer dos coproprietarios de uma mesma unidade individualizada, na linha do
disposto no art. 275 do CC, ressalvando-se o direito de regresso do condémino que satisfez a
divida por inteiro contra os demais codevedores, nos termos do art. 283 do CC.

5. Portanto, subsistindo o condominio sobre determinado bem imével apés a partilha, ndo mais
por disposicao legal, mas por ato voluntario dos coerdeiros que aceitaram a heranca,
respondem solidariamente os sucessores coproprietarios do imovel pelas respectivas despesas
condominiais, independentemente da expedi¢cdo do formal de partilha, ai ndo se aplicando a
regra legal de que o herdeiro somente responde pelas forgas da heranga, resguardado o direito
de regresso constante do art. 283 do CC.

6. Recurso especial desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Terceira Turma, por unanimidade, negar provimento ao
recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro e Humberto Martins votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Ausentes, justificadamente, os Srs. Ministros Nancy Andrighi e Ricardo Villas
Boas Cueva.

Brasilia, 26 de setembro de 2023.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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6. Recurso especial desprovido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por Maria Celeste da Fonseca e

outros contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justiga do Estado de Minas Gerais.

Compulsando os autos, verifica-se que a acdo de cobranca de despesas
condominiais ajuizada por Condominio do Edificio Reoni em desfavor dos ora
recorrentes foi julgada procedente, a fim de condenar os réus, solidariamente, ao
pagamento do montante de R$ 4.325,57 (quatro mil, trezentos e vinte e cinco reais e
cinquenta e sete centavos) referente as despesas vencidas entre agosto de 2015 a
outubro de 2016 (e-STJ, fls. 182-183).

Os subsequentes embargos de declaragao foram rejeitados (e-STJ, fls. 233-
234).

Inconformados, os entdo requeridos interpuseram apelacdo, a qual foi
desprovida pela Décima Primeira Camara Civel do Tribunal de Minas Gerais, nos

termos do acordédo assim ementado (e-STJ, fl. 490):

APELACAO CIVEL — ACAO DE COBRANCA — DESPESAS CONDOMINIAIS
— GRATUIDADE DE JUSTICA — PESSOAS FIiSICAS — SITUACAO DE
HIPOSSUFICIENCIA FINANCEIRA COMPROVADA - HERDEIROS
COPROPRIETARIOS — PRINCIPIO DA SAISINE — RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA. Nos termos do art. 98, caput, do CPC, “a pessoa natural ou
juridica, brasileira ou estrangeira, com insuficiéncia de recursos para pagar
as custas, as despesas processuais e 0s honorarios advocaticios tem direito
a gratuidade da justica, na forma da lei”. Com o falecimento do titular do
dominio do imével e abertura da sucessdo, a propriedade é transferida
imediatamente aos herdeiros (art. 1.784 do Cddigo Civil). Em se tratando
unidade imobiliaria mantida em condominio, os coproprietarios respondem



solidariamente pelas despesas do imdvel, sendo facultado ao condominio no
qual a unidade esta inserida escolher de quem ira exigir a satisfagcdo do
débito, assegurado entre eles o direito de regresso.

Os embargos declaratérios opostos pelos réus foram rejeitados.

Nas razdes do recurso especial (e-STJ, fls. 558-563), interposto com fulcro
na alinea a do permissivo constitucional, os recorrentes alegam violagao aos arts. 275,
1.315 e 1.997 do Cdbdigo Civil, sustentando, em sintese, a auséncia de
responsabilidade solidaria entre os herdeiros e a meeira recorrentes pelas despesas
condominiais objeto da presente demanda, de forma que, apds realizada e homologada
a partilha, cada herdeiro coproprietario somente responde pela divida oriunda do bem
imével herdado na proporcdo do seu quinhdo hereditario, ainda que nao expedido o

respectivo formal.

O apelo especial foi admitido na origem, ascendendo os autos a esta Corte
Superior e distribuidos a esta relatoria.

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia recursal cinge-se a definicdo da responsabilidade — solidaria
ou divisivel e limitada ao respectivo quinhdo — de cada herdeiro pelas despesas
condominiais relativas ao bem imével herdado, na hipétese em que homologada
judicialmente a partilha, mas nao expedido o formal.

Com efeito, a morte da pessoa natural tem como uma de
suas consequéncias juridicas a abertura da sucessao, transferindo-se, de imediato, a
posse e a propriedade dos seus bens e direitos aos respectivos sucessores, a luz do

principio da saisine positivado no art. 1.784 do CC, neste termos:

Art. 1.784. Aberta a sucessdo, a heranga transmite-se, desde logo, aos
herdeiros legitimos e testamentarios.
Essa modificagdo possessoria e dominial da-se, conforme propugnam
Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery, "ope legis, independentemente de
qualquer outro ato, providéncia ou circunstancia", ressaltando os eminentes autores
que, "ainda que nao tenha sido aberto inventario, os herdeiros ja sdo possuidores e
proprietarios a partir do momento da morte do de cujus" (Instituicbes de direito civil:
volume IV: familia e sucessées — 32 ed. — Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2022, p.
649).

O direito a sucessao aberta (heranga), por sua vez, que abrange a totalidade

de bens e direitos do falecido—além de se considerar um bem imdvel por



determinacao legal (art. 80, Il, do CC), ainda que composto apenas por bens moveis
—, defere-se como um todo unitario, mesmo que varios sejam os herdeiros (art. 1.791,
caput, do CC), considerando-se uma universalidade de direito (art. 91 do CC), de
natureza indivisivel, portanto, a reger-se pelas normas relativas ao condominio,

enquanto nao realizada a partilha (art. 1.791, paragrafo unico, do CC).

A fim de corroborar essas assertivas, transcrevem-se os mencionados

dispositivos legais:

Art. 80. Consideram-se iméveis para os efeitos legais:
| - os direitos reais sobre iméveis e as agdes que os asseguram,;
Il - o direito a sucessao aberta.

Art. 91. Constitui universalidade de direito o complexo de relagdes juridicas,
de uma pessoa, dotadas de valor econémico.

Art. 1.791. A heranca defere-se como um todo unitario, ainda que varios
sejam os herdeiros.
Paragrafo unico. Até a partilha, o direito dos co-herdeiros, quanto a
propriedade e posse da heranga, sera indivisivel, e regular-se-a pelas
normas relativas ao condominio.
Ademais, é de ressaltar que, na dicgdo do art. 1.792 do CC, "o herdeiro nao
responde por encargos superiores as forgas da herancga". Nesse contexto, destina-se a
heranga, o todo unitario e indivisivel, primeiramente, ao pagamento integral das dividas
do falecido, de modo que, apoOs realizada a partilha e definidos os quinhdes
hereditarios, os herdeiros s6 se obrigam, cada qual, proporcionalmente a parte que lhe

cabe na heranga (art. 1.997, caput, do CC), observado o limite do respectivo quinh&o.

Sobre a matéria, este Superior Tribunal ja se pronunciou no sentido de que,
"feita a partilha, cada herdeiro responde pelas dividas do falecido dentro das forcas da
heranga e na propor¢do da parte que lhe coube, e ndo necessariamente no limite de
seu quinhdo hereditario. Dessarte, apos a partilha, ndo ha cogitar em solidariedade
entre os herdeiros de dividas divisiveis, por isso cabera ao credor executar os herdeiros
pro rata, observando a proporgéo da parte que coube (quinh&o), no tocante ao acervo
partilhado" (REsp n. 1.367.942/SP, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma,
julgado em 21/5/2015, DJe de 11/6/2015).

Em viés semelhante, ressaltando essa proporcionalidade, ha outro
precedente dispondo que, "apés a homologagdo da partilha e havendo mais de um
herdeiro, revela-se incabivel a constricdo de bem herdado por um deles para a garantia
de toda a divida deixada pela de cujus, pois a responsabilidade do sucessor €

proporcional ao seu quinhao". Salientou-se, ainda, que, "em razédo do principio da

saisine, o herdeiro ndo necessita proceder ao registro do formal de partilha para que os



bens herdados Ihe sejam transmitidos" (REsp n. 1.290.042/SP, relatora Ministra Maria
Thereza de Assis Moura, Sexta Turma, julgado em 1°/12/2011, DJe de 29/2/2012).

A par dessas premissas, legais e jurisprudenciais, extrai-se a intelecgao de
que a partilha caracteriza-se como o marco objetivo extintivo da herancga, cessando a
universalidade e a indivisibilidade, pois, segundo perfilham Pablo Stolze Gagliano e
Rodoflo Pamplona Filho, "a partilha é a divisao do patriménio liquido [denominado
'monte partivel']l do autor da heranga [de cujus] entre os seus sucessores" e constitui a
fase final do processo de inventario, consoante o teor dos arts. 647 a 658 do CPC/2015
(Novo curso de direito civil: volume 7: direito das sucessbes — 10? ed. — Sdo Paulo:
Saraivadur, 2023, p. 428), atribuindo a cada herdeiro a fragdo que Ihe cabe em relagao

a posse e propriedade dos bens desse monte.

Outrossim, nos termos delimitados pelos arts. 654 e 655 do CPC/2015, a
partilha se considera realizada, em inventario judicial, com a respectiva sentenca de
partilha, a qual, transitando em julgado, ensejara o efetivo recebimento dos bens que
tocarem a cada herdeiro e um formal de partilha, do qual constardo (i) o termo de
inventariante e titulo de herdeiros; (ii) a avaliagdo dos bens que constituiram o quinhdo
do herdeiro; (iii) 0 pagamento do quinhao hereditario; (iv) a quitagdo dos impostos; e (v)
a sentenca.

A proposito, assim dispdem os mencionados dispositivos legais:

Art. 654. Pago o imposto de transmissao a titulo de morte e juntada aos
autos certiddo ou informacdo negativa de divida para com a Fazenda
Publica, o juiz julgara por sentenca a partilha.

Paragrafo unico. A existéncia de divida para com a Fazenda Publica n&o
impedira o julgamento da partilha, desde que o seu pagamento esteja
devidamente garantido.

Art. 655. Transitada em julgado a sentenga mencionada no art. 654,
recebera o herdeiro os bens que Ihe tocarem e um formal de partilha, do qual
constardo as seguintes pecas:

| - termo de inventariante e titulo de herdeiros;

Il - avaliagdo dos bens que constituiram o quinh&o do herdeiro;

lll - pagamento do quinhao hereditario;

IV - quitacao dos impostos;

V - sentenga.

Paragrafo unico. O formal de partilha podera ser substituido por certidao de
pagamento do quinh&o hereditario quando esse nao exceder a 5 (cinco)
vezes o salario-minimo, caso em que se transcrevera nela a sentenga de
partilha transitada em julgado.

Em relacdo ao mencionado formal de partilha, Humberto Theodoro Junior o

considera um titulo, para documentagao e conservacao dos direitos dos interessados,



expedido apods ultimada a partilha, "habil para transcricdo no Registro Imobiliario
quando o quinhao se formar a base de bens iméveis (Lei n°® 6.015/1973, art. 167, I, n.
24 e 25)", ressaltando valer, também, esse documento "como titulo executivo judicial
para fundamentar execugcédo forcada do quinhoeiro contra o inventariante ou contra
coerdeiro e sucessores, visando a entrega dos bens partilhados (art. 515, IV, do
CPC/2015)" — (Curso de direito processual civil: volume 2 — 57% ed. — Rio de Janeiro:
Forense, 2023, p. 243).

Tal o quadro delineado, depreende-se que a responsabilidade pelos débitos
provenientes do falecido e por aqueles cujo fato gerador se der ap6s a abertura da
sucessao, mas antes da partilha, recaem sobre a massa indivisivel e unitaria
representativa da heranca, a qual pertence aos sucessores e &€ administrada pelo
inventariante até a homologagédo da partilha (art. 1.991 do CC). Apds a partilha, a
responsabilidade recai sobre os herdeiros, na propor¢cao da parte da heranga que lhe
toca e limitada ao respectivo quinhdo, de modo que a expedicdo do formal de partilha
constitui, precipuamente, mero procedimento solene destinado a regularizagdo da
posse e propriedade dos bens herdados, procedendo-se a transcrigdo no Registro de
Imdveis, quanto aos bens imdveis, e serve de fundamento a eventual propositura de

execucao forcada pelo sucessor.

Como visto, é a morte do de cujus o fato gerador da posse e propriedade
dos bens da heranca pelos sucessores, a luz do principio da saisine, cessando a
indivisibilidade sobre esses bens com a homologacao da partilha, em que se define o

quinhao cabente a cada herdeiro, independentemente da expedicado do formal.

Além disso, ressalte-se que, na sucessao mortis causa, nao se aplica a regra
prescrita no art. 1.227 do CC, segundo a qual a constituigdo ou transmissdo dos
direitos reais sobre iméveis sé se efetiva com o registro no Cartério de Registro de
Imoveis, porquanto restrita aos atos de constituigdo ou transmissao entre vivos.

Oportunamente, confira-se o teor do artigo citado:

Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por
ato entre vivos, sé se adquirem com o registro no Cartério de Registro de
Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0s casos expressos
neste Cadigo.

De outro lado, quando na heranga houver bem imdével do qual decorram
despesas condominiais, deve-se atentar para a natureza propter rem dessas
obrigagcdes, emanando da prépria coisa, independentemente da manifestacdo de
vontade do seu proprietario de assuncdo da respectiva divida, a possibilitar ao

credor voltar-se contra quem quer esteja na sua propriedade, ante o seu carater



ambulatorio.

A respeito dessa espécie de obrigacdo, Daniel Carnacchioni assenta que &
uma prestacao imposta "ao titular de determinado direito real, apenas por forca desta
titularidade. E, portanto, uma prestagdo vinculada a uma titularidade. Ndo de um
contrato, mas de uma titularidade de um direito real. As obrigagbes propter rem acabam
transformando o direito real em fonte de obrigacdo, pois nascem com ele com o direito
real (exemplos: as obrigagées dos condéminos; direitos de vizinhanga)" — (Manual de

direito civil: volume tnico — 42 ed. — Salvador: Editora JusPodivm, 2021, p. 623).

Tal linha cognitiva  depreende-se do art. 1.345 do CC, que
atribui responsabilidade ao adquirente (atual proprietario) de unidade imobiliaria
integrante de condominio edilicio pelos débitos que eram devidos n&o por ele, mas pelo

alienante (anterior proprietario), nestes termos:

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

Perflham do mesmo entendimento — que atribui carater propter rem as
despesas condominiais —, notadamente, Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona
Filho (Novo curso de direito civil: direitos reais — 52 ed. — Sdo Paulo: SaraivaJur, 2023,
p. 289); Paulo Lébo (Direito civil: volume 4, coisas — 4% ed. — S&o Paulo: Saraiva
Educacao, 2019, p. 272); e Cristiano Chaves de Farias, Felipe Braga Netto e Nelson
Rosenvald (Manual de direito civil: volume tnico — Salvador: Ed. JusPodivm, 2017, p.
655).

Adotando essa perspectiva, o Superior Tribunal de Justica assentou que,
"havendo mais de um proprietario do imoével, como ordinariamente ocorre entre

cbnjuges ou companheiros, a responsabilidade pelo adimplemento das cotas

condominiais é solidaria" (REsp n. 1.683.419/RJ, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 20/2/2020, DJe de 26/2/2020; sem grifo no original).

E consabido que "a solidariedade ndo se presume; resulta da lei ou da
vontade das partes" (art. 265 do CC).

Infere-se que a solidariedade, neste caso, resulta da prépria lei, na medida
emque o art. 1.345 do CC admite a responsabilizagdo do atual (ou dos atuais)
proprietario(s) do imével no que concerne as despesas condominiais, inclusive pelos
débitos pretéritos a aquisicdo do bem, afigurando-se decorréncia légica desse
dispositivo a possibilidade de cobranga da integralidade da divida de quaisquer dos
coproprietarios de uma mesma unidade individualizada, ressalvando-se o direito de

regresso do condémino que satisfez a divida por inteiro contra os demais codevedores,



nos termos do art. 283 do CC.

Alias, dispbe o art. 275 do CC, ao disciplinar a solidariedade passiva, que "o
credor tem direito a exigir e receber de um ou de alguns dos devedores, parcial ou
totalmente, a divida comum; se o pagamento tiver sido parcial, todos os demais

devedores continuam obrigados solidariamente pelo resto".

Havendo, nesse contexto, solidariedade entre os coproprietarios de unidade
individualizada pelas despesas condominiais apds a partilha, revela-se inaplicavel o
disposto no art. 1.792 do CC, segundo o qual o herdeiro ndo responde por encargos

superiores as forcas da heranca.

Conclui-se, portanto, que, subsistindo o condominio sobre determinado bem
imovel apos a partilha, ndo mais por disposicéo legal, mas por ato voluntario dos
coerdeiros que aceitaram a heranca, respondem solidariamente os sucessores
coproprietarios  do imoével pelas respectivas  despesas  condominiais,
independentemente da expedicdo do formal de partilha, ai ndo se aplicando a regra
legal de que o herdeiro somente responde pelas forgas da heranga, resguardado o
direito de regresso constante do art. 283 do CC.

Na hipétese em apreco, verifica-se que mesmo apos a partilha perdurou o
regime de condominio sobre o bem imovel objeto de sucessao, subsistindo, assim, a
solidariedade entre os herdeiros € a meeira recorrentes no tocante as despesas
condominiais incidentes sobre o bem, ndo merecendo nenhum reparo, desse modo, a
sentenga de procedéncia que condenou o0s ora insurgentes, solidariamente, e o

acoérdao recorrido que a confirmou.
Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro a verba honoraria fixada
nas instancias ordinarias de 15% para 17% sobre o valor da condenagéao, suspensa a
exigibilidade, ante a concesséo da gratuidade de justica aos recorrentes, nos termos do
art. 98, § 3°, do CPC/2015.

E o voto.
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