Execugdo. Penhora. Cotas condominiais. A cldusula de impenhorabi-
lidade ndo é oponivel a divida decorrente de encargos condominiais,
por se tratar de divida propter rem. Destinacdo de bem de familia nio
caracterizada.

Apelagdo n°® 10727/97

Apelante: Maria Stella Bezerra de Menezes Walter
Apelado: Condominio do Edificio Saint Dennis

Execugdo. Penhora. Cotas Condominiais. A clausula de im-
penhorabilidade nédo é oponivel a divida decorrente de encar-
gos condominiais, por se tratar de divida propter rem. A cota con-
dominial tem como fato gerador a manutengao do préprio bem,
na qualidade inseparével de um terreno pertencente ao mesmo
tempo a vérias pessoas, com despesas e obrigagdes comuns a
todos. Aplicagdo analégica e teleoldgica a excegao contida no
art. 1676 do Cédigo Civil, por serem dividas da mesma nature-
za: a decorrente de impostos relativos ao imével e a decorrente
do condominio. Destinagao de bem de familia ndo caracteriza-
da, ante a comprovagao inequivoca do domicilio e residéncia da
apelante em localidade diversa da situagéo da coisa. Improvi-
mento do apelo que se impde.

PARECER

Colenda Camara:

Cuida-se de apelagdo tempestivamente interposta contra sentenca que re-
jeitou embargos & execugao decorrente de agdo de cobranga de cotas condo-
Aduz a apelante, em sintese, que o imével que originou a execugao da
divida condominial est4 gravado com as clausulas de impenhorabilidade,
inalienabilidade e incomunicabilidade, o que impede a realizagio da penho-
ra, devendo, por isso, ser esta desconstituida, por ser nula, nos termos do art.
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1676 do Cédigo Civil. Alega, também, que o imével objeto da execugao se
constitui em bem de familia, razio pela qual oponivel é a impenhorabilidade
em qualquer execugao. Reclama, ainda, do fato de o Juiz nio ter analisado o
teor do art. 1676 do Céd. Civil, restringindo-se, tao-somente, & andlise do
argumento relativo ao bem de familia, sendo aquele imprescindivel a solugao
da lide.

Em contra-razdes, sustenta o apelado, preliminarmente, a inadequagéo
do recurso interposto, eis que a decisido alvejada impde o agravo de instru-
mento, por se tratar de decisao interlocutéria, e, ainda, a intempestividade da
oposi¢ao dos embargos, considerado o prazo da intimagdo da penhora.
No mérito, prestigia a decisao recorrida.

O M.P. oficiou no sentido do conhecimento do recurso, face ao principio
da fungibilidade, pronunciando-se, no mérito, pela manutengio da sentenga.

E o sucinto relatério.

Inicialmente, devem ser afastadas as preliminares suscitadas. A uma, por-
quanto o recurso cabivel contra decisao que rejeita embargos a execugéo é a
apelacdo. O fato de o Juiz ter determinado o processamento nos autos da
execugdo, e ndo em autos apartados (fl. 186) ndo descaracteriza a natureza
juridica da decisdo de fls. 210/213, verdadeira sentenga, que resolveu inci-
dente processual (no dizer do Magistrado sentenciante). Alids, os embargos
do devedor nada mais sdo do que um incidente na execugao. Por outro lado,
a parte - embargante — ndo manifestou inconformismo neste particular, ten-
do o processo atingido sua finalidade, eis que analisou a tese esbogada pela
embargante, solucionando o conflito, e recebendo o recurso no duplo efeito -
fl. 238. E, sem prejuizo, ndo ha nulidade. A duas, a intempestividade dos
embargos néo se verificou. O prazo para a oposi¢do dos embargos do deve-
dor é de dez dias contados da juntada aos autos da prova da intimagéo da
penhora, por forga do contido no inciso I, do art. 738, do C.P.C. Tal regra tem
que ser observada nas penhoras por mandado e por carta precatéria. Assim,
a prova da intimagdo da penhora se deu com a juntada aos autos da carta
precatéria, no dia 4/4/97 (fl. 147), iniciando-se a contagem do prazo no dia
7/4/97, segunda-feira, e terminando em 16/4 — data em que deu entrada a
inicial no PROGER (fl. 168).

No mérito, cinge-se a hip6tese em saber se: a) no imével gravado com as
clausulas classicas incide a penhora por-divida oriunda de encargos condo-
miniais; b) o imével em que se alega ser bem de familia est4 sujeito & penhora
por despesas ordindrias de condominio.

A matéria néo é pacifica.

A cléusula de impenhorabilidade visa subtrair o bem & qualidade de ga-
rantia dos credores, ou seja, recusa aos credores a sua apreensao judicial para
a satisfagao de obrigagdes. (in Instituigdes, CA10 MARIO DA SILVA PEREIRA, Pég.
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90).
Assim, tal clausula é oponivel a todos os credores, garantindo ao titular
do bem clausulado, por um negécio mal sucedido, a apreensao do bem.

Ora, desde os romanos, tem-se que a origem histérica da imposigdo da
medida restritiva, por vontade do préprio interessado, visa a garantir o bene-
ficiado “contra um espirito de dissipagao”, ou “uma prodigalidade muito
perigosa” ou, ainda, “contra uma inexperiéncia” em razao da idade, no dizer
de CHARLES LEGROs, citado por CARLOS ALBERTO DaBUS MALUF (in Das cldusulas
de Inalienabilidade, Incomunicabilidade e Impenhorabilidade, Editora Saraiva, 1986,
3*ed., pag. 7).

Assim, a proibigio de alienar, imposta por testamento, teve por fim, pri-
mitivamente, proteger as familias contra as prodigalidades ou a ma adminis-
tragio de seus membros, para o efeito de conservarem os bens do patriménio
familiar. -

Até hoje se v&, como finalidade precipua na imposi¢do dos gravames, a
manutengio do patriménio familiar contra a agéio de credores por dividas
contraidas pelo beneficidrio. In casu, a menor, ora apelante, proprietaria do
bem, ndo contraiu nenhuma divida, nem gerenciou qualquer negécio mal
sucedido, até porque ndo possui renda prépria. O bem foi adquirido com
numerério de seus pais, reservando-lhes o usufruto vitalicio, e ficando, por
disposicio deles, gravado com as clausulas de inalienabilidade, impenhora-
bilidade e incomunicabilidade. A divida que ora se executa é decorrente da
condi¢do do imével, na qualidade de parte insepardvel de um prédio consti-
tuido de vérias unidades, com despesas comuns a todos os co-proprietarios.
E divida propter rem, e ndo pessoal. Ora, a prépria lei (art. 1676 do Céd. Civil)
excepciona a oponibilidade de tais gravames, quando se trata de dividas pro-
venientes de impostos relativos aos respectivos iméveis. E por qué? Porque
sdo estas dividas reais, a exemplo do imposto predial e territorial urbano que
é um imposto real, porquanto tem como fato gerador a propriedade, o domi-
nio ttil ou a posse de imével localizado na zona urbana do Municipio. O
mesmo raciocinio vale também para as cotas condominiais, eis que estas tém
como fato gerador a manutengdo do préprio imével.

Como bem salientou o Juiz sentenciante, “o art. 11 da Lei n® 4591 /64, refe-
rente ao condominio em apartamentos de edificios e similares, dispde que
para efeitos tributarios, cada unidade auténoma serd tratada como prédio
isolado. A teor do art. 12 da mesma lei, cada condémino concorrera nas des-
pesas gerais do condominio. A mens legis é proteger a habitacdo, o que seria
desvirtuado se ela também provocasse uma excessiva inadimpléncia, com a
isengdo do pagamento das cotas condominiais, que abrange a todos os con-
d6minos. Impde-se, assim, a prevaléncia do interesse coletivo na penhora do
bem, para assegurar o pagamento do débito”.
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Se permitido fosse eximir o titular do bem clausulado e integrante do con-
dominio das obrigagdes comuns, estar-se-ia possibilitando um enriquecimento
ilicito daquele titular em detrimento e prejuizo de toda a coletividade que
compde o condominio. Tanto é assim, que a rentincia de qualquer condémino
aos seus direitos, em caso algum valerd como escusa para exonera-lo de seus
encargos, nos termos do § 5°, do art. 12, da lei antes referida. E as obras que
interessam a estrutura integral da edificacao ou conjunto de edificagoes, ou
ao servigo comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos os pro-
prietérios ou titulares de direito a aquisi¢do de unidades.

Ademais, a clausula de impenhorabilidade néo pode ser estabelecida pelo
proprietério quanto aos seus préprios bens. Ela deriva da lei ou da vontade
do testador ou doador. E, no caso vertente, os “doadores” sio os pais da me-
nor, e beneficidrios do bem, na qualidade de usufrutuérios. A figura do doa-
dor-instituidor se confunde com a do beneficiario, que, por ser pai e usufru-
tudrio do bem clausulado, o débito é do préprio instituidor, que detém a tute-
la da menor, ndo possuindo esta renda prépria para arcar com os énus decor-
rentes da natureza do bem, sequer impostos. Seria quase uma burla a Lei de
Condominio e Incorporagdes, se oponivel tal gravame, poder o titular do bem
se eximir das despesas decorrentes da prépria existéncia do imével. Obteria
vantagem sem qualquer 6nus.

Lembrado por ARNOLDO MARMITT e citado na decisdo hostilizada, os encar-
gos condominiais sao reputados obligationes administradora rem, constituindo-
se em débitos vinculados ao imével. Tanto que quem adquire uma unidade
em edificio coletivo responde pelas dividas do antecessor.

Por isto, encontra-se a hipétese excepcionada pelo art. 1676 do Cédigo
Civil, em interpretagao analégica e teleolégica desse dispositivo legal.

Por derradeiro, ndo prevalece a tese de ser o imével, objeto da quaestio,
bem de familia. Isto porque, tal destinagdo néo restou em nenhum momento
demonstrada. Consta da procuragdo que a residéncia e o domicilio da ape-
lante é na Cidade de Fortaleza, Estado do Ceara. A executada foi citada na-
quela Cidade para depositar a importéncia reclamada - fl. 109. Nao deposi-
tou, tampouco indicou bens & penhora. A penhora foi efetivada e extraida
carta precatéria para aquela localidade, para intimagao do ato judicial de cons-
tricdo do bem. Enfim, todos os atos judiciais que requeriam intimagao pessoal
da parte foram efetivados em Fortaleza.

Ora, para caracterizagdo da destinagdo do bem de familia, insta que se
comprove que o imével é a residéncia prépria do casal ou da entidade fami-
liar (art. 1°, da Lei n°® 8.009/90). Objetiva assim a lei proteger o devedor e sua
familia das agruras de viver sem o minimo de condi¢des de comodidade e
habitabilidade, albergando o patriménio familiar no que for essencial a mo-
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radia, evitando a situagao de pemiiria, com o sacrificio da familia do devedor,
desprovida de um teto ou de bens necessarios a uma vida condigna.
Tal nao restou demonstrado.

Por isto é que se afasta o argumento da impenhorabilidade legal do bem
de familia.

Mas, s6 para argumentar, ainda que se entendesse caracterizada a desti-
nagdo do bem de familia, pelas mesmas razdes expostas anteriormente, e con-
siderando a natureza da divida decorrente de encargos condominiais — prop-
ter rem —nao seria oponivel a impenhorabilidade, exaustivamente analisada
pelo Juizo monocriético, ao qual nos filiamos.

Face ao exposto, entendemos que deva ser mantida a decisdo impugnada,
improvendo-se o apelo.

Rio de Janeiro, 12 de maio de 1998 3

Nelma Gloria Trindade de Lima
Procuradora de Justiga
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