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Comprador deimA3vel nAfo responde por honorAjrios de
sucumbAdncia

Os honorarios de sucumbéncia decorrentes de condenagéo em acdo de cobrancga de cotas condominiais
ndo possuem natureza ambulatoria (propter rem), ou seja, a obrigacdo de pagé-los ndo é transmitida para
0 comprador com a propriedade do imovel.

A decisdo € da 32 Turmado Superior Tribunal de Justica ao dar provimento a recurso de uma sociedade
para cancelar aaienacdo judicial eletronicade imével comprado por ela, cuja penhora haviasido
determinada no curso da ag&o de cobranca de cotas condominiais movida contra o antigo proprietario.

Segundo o0 processo, a recorrente quitou os débitos condominiais devidos e peticionou, durante o
cumprimento da sentenca da acdo de cobranca, pelo cancelamento do leiléo eletrénico. No primeiro grau
e no Tribunal de Justica de S&o Paulo, o pedido foi indeferido, ao entendimento de que as verbas de
sucumbéncia também deveriam ser quitadas, pois seguiriam a obrigacdo principal, estando vinculadas a
pretensdo de cobranca.

Ao STJ, arecorrente argumentou gque os honorarios advocaticios possuem natureza autbnoma e ndo se
confundem com a obrigacéo de pagar o condominio. Afirmou que o acordéo do TJ-SP foi contraditério
ao reconhecer que a verba de sucumbéncia ndo poderia ser exigida do comprador do imével — o qual néo
foi parte da acdo de cobranca— e condicionar a suspensdo da penhora ao pagamento dos honorarios.

A relatora do recurso no STJ, ministra Nancy Andrighi, explicou que as obrigagdes ambulatorias " sdo
aquelas que se vinculam atitularidade de um direito real, independentemente da manifestacéo de
vontade do titular, e, por isso, sdo transmitidas a todos os que |he sucedem em sua posi¢éo; séo, pois,
assumidas 'por causada coisa (propter rem)”.

Segundo ela, a compreensdo extraida do artigo 1.345 do Codigo Civil é ade que as obrigacdes dos
conddminos perante o condominio séo qualificadas como ambulatoriais, de modo que, “decorrendo as
respectivas prestaces da meratitularidade do direito real sobreimaovel, incidiréo sobre acoisaeirdo
acompanha-la em todas as suas mutactes subjetivas’.

Ao citar adoutrina de Orlando Gomes, a ministra destacou que a obrigag&o de pagar os débitos em
relacdo ao condominio se transmite automaticamente, ainda que ndo segja essa aintencdo do alienante e
mesmo que o adquirente ndo queira assumi-la, constituindo um “vinculo juridico pelo qual uma pessoa,
embora substituivel, fica adstrita a satisfazer uma prestacéo no interesse de outra’.

Em seu voto, arelatora ressaltou que o sentido dessa norma € fazer prevalecer o interesse da
coletividade, permitindo que o condominio receba, ainda que haja a transferéncia de titularidade do
direito real sobre o imével, as despesas indispensaveis e inadiaveis para a manutencdo da coisa comum.

“Dai se conclui que aobrigacdo de pagar as verbas de sucumbéncia, ainda que sgjam elas decorrentes de
sentenca proferida em agdo de cobrancga de cotas condominiais, ndo pode ser qualificada como
ambulatéria (propter rem) e, portanto, ndo pode ser exigida do novo proprietario do imével sobre o qual
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recai 0 débito condominial”, disse a ministra.

Nancy Andrighi ressaltou que esse tipo de obrigacéo ndo esta expressamente elencado no rol do artigo
1.345 do Cadigo Civil, "até mesmo por ndo se prestar ao custeio de despesas indispensavels e inadiaveis
a manutencao da coisa comum'.

Além disso, segundo ela, 0 STJja consolidou o entendimento de que os honoréarios de sucumbéncia
constituem direito auténomo do advogado, de natureza remuneratéria. " Trata-se, portanto, de divida da
parte vencida frente ao advogado da parte vencedora, totalmente desvinculada da relacéo juridica

estabel ecida entre as partes da demanda’, explicou. Com informagdes da Assessoria de Imprensa do STJ.
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