‘ﬂ Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

PJER

Recurso Especial Civel n° 0038350-17.2017.8.19.0209
Recorrente: CARVALHO HOSKEN S A ENGENHARIA E CONSTRUCOES
Recorrido: BEATRIZ AGATHOS TRIVELAS

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, fls. 678/682, com fundamento
no artigo 105, inciso III, alinea “a”, da Constituicdo Federal, interposto em face dos
acordaos da Décima Oitava Camara de Direito Privado, fls. 633 /645 e 663 /670, assim

ementados:

“DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO
CIVEL. ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE.
ALIENACAO  FIDUCIARIA EM  GARANTIA.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.
CONSOLIDAGCAO DA PROPRIEDADE. DESPESAS
PROPTER REM. IPTU, CONDOMINIO, AGUA, LUZ
E GAS. RESPONSABILIDADE DO DEVEDOR
FIDUCIANTE. ART. 27, § 8°, DA LEI N° 9.514/97.
RECURSO PROVIDO. 1. Apelagio interposta contra
sentenga que julgou procedente o pedido de reintegragio de
posse, mas deixou de condenar a ré ao pagamento de
despesas propter rem (IPTU, condominio, dgua, luz e gis),
incidentes sobre o imovel durante o periodo de ocupagdo. 2.
A responsabilidade do devedor fiduciante pelo pagamento
dos encargos condominiais, fiscais e demais despesas sobre
o0 imovel decorre expressamente do art. 27, § 8°, da Lei n°

9.514/97, até a data em que o credor fiducidrio € imitido na
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posse. 3. Configurada a posse injusta da ré apds a
consolidagio da propriedade em favor do credor fiducidrio,
é devida a condenagdo ao pagamento de todas as despesas
propter rem, além da taxa de ocupagdo, prevista no art. 37-
A da Lei n° 9.514/97. 4. Reformada a sentenga, para incluir
a condenacio ao pagamento das despesas propter rem
(IPTU, condominio, dgua, luz e gds), desde a data da
notificacio judicial até a desocupagio definitiva do imdvel.
5. Jurisprudéncia do STJ] e desta Corte. REsp n°
1731735/SP, Ministra Nancy Andrighi - Julgamento:
13/11/2018 - Terceira Turma do ST]. Apelagio n° 0816736-
52.2023.8.19.0001, Des(a). Murilo André Kieling Cardona
Pereira - Julgamento: 03/09/2024 - Vigésima Segunda

Camara de Direito Privado. 6. Recurso provido”

“DIREITO CIVIL E PROCESSUAL  CIVIL.
EMBARGOS DE DECLARACAO. ACAO DE
REINTEGRACAO DE POSSE. ALIENACAO
FIDUCIARIA. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.
DESPESAS  PROPTER REM E  PROPTER
PERSONAM. TERMO INICIAL DE JUROS E
CORRECAO MONETARIA. PARCIAL
PROVIMENTO. I. CASO EM EXAME 1. Embargos de
declaragio opostos contra acordio que reformou sentenga
para condenar a parte devedora ao pagamento das despesas
propter rem e taxa de ocupagio, com questionamentos sobre
encargos financeiros, honordrios advocaticios e a natureza
das despesas incluidas. II. QUESTAO EM DISCUSSAO
2. Ha trés questoes em discussdo: (i) defini¢do do termo

inicial para juros moratorios e corregio monetdria; (ii)
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majoragdo dos honordrios advocaticios; (iii) natureza
juridica das despesas de dgua, luz e gds — se propter rem
ou propter personam. III. RAZOES DE DECIDIR 3.
Integracio do acordio quanto ao termo inicial dos
consectdrios da condenagio: juros moratorios a partir da
citagdo; correcdo monetdria a partir do vencimento de cada
obrigagdo. 4. Reconhecimento da omissio sobre honoririos,
mas afastada a majoragdo pelo Tema 1.059 do ST]. Auséncia
de efeitos infringentes 5. Reparo do acorddo para a exclusao
das despesas de dgua, luz e gds, por serem obrigacoes
propter personam, vinculadas ao contrato com as
concessiondrias de servico publico, que possuem a
legitimidade para a sua cobranga. I1V. DISPOSITIVO E
TESE 6. Recursos parcialmente providos. Tese de
julgamento: 1. Juros moratorios sobre despesas propter rem
incidem desde a citacdo; correcdo monetdria, desde o
vencimento. 2. Honordrios advocaticios que ndio sio
majorados quando o recurso é provido. Tema 1.059 do ST].
3. Despesas de dgua, luz e gds sdo obrigagoes propter
personam e mndo integram a condenacio ao devedor
fiduciante. Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 240,

322, 1.022; Lei n° 9.514/97, arts. 27, §8°, e 37-A.”

Inconformado, em suas razdes recursais, o recorrente alega violacao ao
artigo 27, §8°, da lei 9.514/97. Defende, em suma, que é inadmissivel imputar ao credor
fiduciante, que sequer dispunha da posse do bem durante esse periodo de esbulho, a

responsabilidade por encargos de consumo gerados pelo recorrido.

Contrarrazoes, as fls. 694/701.
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E o brevissimo relatorio.

Trata-se, na origem, de acdo de reintegracdo de posse ajuizada pela
autora, ora recorrente, na qual alega inadimplemento contratual por parte da ré em
razdo do ndo pagamento de parcelas de contrato de compra e venda de imével,
garantido por alienacdo fiducidria. Sentenca de parcial procedéncia que foi
parcialmente reformada pelo Colegiado para condenar a ré ao pagamento das
despesas de natureza propter rem (IPTU e condominio), excluindo as despesas de

natureza pessoal (dgua, luz e gas).

Vejamos o que consta na fundamentagao do acérdao recorrido:

“(...) Quanto ao segundo recurso, verifica-se que assiste
razado ao embargante quanto ao fato de as despesas de dgua,
luz e gds serem de natureza pessoal, ndo se caracterizando
como obrigacdo propter rem, mnos termos da pacifica

jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

Nesse contexto, de fato, o devedor fiduciante soé deve
responder perante o credor fiducidrio pelas despesas que
recaiam sobre o imovel, nos termos do artigo 27, § 8°, da Lei

9.514/97, ou seja, as obrigagoes propter rem.

Isso porque, a propriedade do imovel e a titularidade da
obrigacdo pelo pagamento do servico de fornecimento de

agua, luz e gds sdo situagoes diversas.

A responsabilidade por esses servicos advém de relacdo

contratual entre o usudrio e as concessiondrias de servigo
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puiblico, que sdo as partes legitimas para a cobranga dos
valores inadimplidos e que ndo fazem parte da presente

relagio processual. (...)"

O recurso nao sera admitido.

E isto, porque o acérdao que reconheceu que as despesas de agua, luz e
gas possuem natureza pessoal e ndo configuram obrigacao propter rem, estad
efetivamente em consonancia com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga,

conforme se observa a seguir (g.n.):

“ADMINISTRATIVO. PROCESSUAL CIVIL.
AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM
RECURSO  ESPECIAL. FORNECIMENTO DE
ENERGIA. ART. 535 DO CPC. AUSENCIA DE VICIO.
FRAUDE NO MEDIDOR. ACAO DE COBRANCA
AJUIZADA PELA CONCESSIONARIA.
ILEGITIMIDADE PASSIVA. OBRIGACAO PESSOAL.
PRECEDENTES. REVOLVIMENTO DO CONJUNTO
PROBATORIO. SUMULA 7/ST]. AGRAVO NAO
PROVIDO. 1. Nao se configura a alegada ofensa ao art. 535
do CPC, porquanto o Tribunal de origem, mesmo sem ter
examinado individualmente cada um dos arqumentos
apresentados pela wvencida, adotou fundamentagio
suficiente para decidir de modo integral a questio

controvertida. 2. O entendimento firmado por este

Superior Tribunal é no sentido de que o débito, tanto

de energia elétrica como de dgua, é de natureza

pessoal, ndo se caracterizando como obrigacdo de
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natureza vropter rem. 3. Para afastar 0 entendimento

firmado pelas instincias ordindrias, no sentido da
ilegitimidade passiva do réu, uma vez que ndo foi provado
nos autos a autoria da adulteragdo do medidor de energia,
bem como o beneficiado de tal fraude, necessdirio seria o
revolvimento do conjunto fatico probatério contido nos
autos, o que é vedado a esta Corte Superior pelo obice
contido no verbete sumular 7/ST]. 4. Agravo regimental

~ . ”
ndo provido.

“PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO.
CONTRATO DE FORNECIMENTO DE ENERGIA
ELETRICA EM NOME DE TERCEIRO. ACAO
DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE
DEBITO. LOCATARIAS. ILEGITIMIDADE. 1. O

entendimento consolidado nesta Corte é de que "o

débito, tanto de dgua como de energia elétrica, é de

natureza pessoal, ndo se caracterizando como

obrigacdo de natureza propter rem" (AgRg no REsp
1256305/SP, Rel. Ministro ARNALDO ESTEVES LIMA,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 13/09/2011, D]e
19/09/2011) 2. A Primeira Turma do Superior Tribunal de

Justica jd entendeu que a responsabilidade do locatdrio para
o0 pagamento da tarifa de energia ndo o legitima a discutir
perante a concessiondria a fruicdo do contrato respectivo (de
fornecimento de energia). Precedentes. 3. In casu, os
agravantes, na condi¢io de locatdrios, deixaram de
providenciar a mudanga da titularidade do contrato do
servigo em comento (fornecimento de energia elétrica) e a

pendéncia de pagamento da(s) conta(s), ocorrida na fluéncia
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da locagdo, ensejou o corte (de energia) da unidade. 4.

Agravo interno desprovido.”

“PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PRESTACAO
DE SERVICOS DE FORNECIMENTO DE AGUA E
ESGOTO. PAGAMENTO DO DEBITO DE
CONSUMO. OBRIGACAO PESSOAL. EXISTENCIA
DE CONTRATO DE LOCACAO NAO INFORMADO
A CONCESSIONARIA. RESPONSABILIDADE DO
PROPRIETARIO DO IMOVEL. 1. A jurisprudéncia

desta Corte é firme no sentido de que os débitos

relativos aos servicos essenciais, tais como

dgua/esgoto e energia elétrica, sdo de natureza

pessoal, ou seja, de guem efetivamente obteve a

prestacdo do servico, ndo se caracterizando como

obrigacdo de natureza propter rem, pois ndo se

vinculam a titularidade do imével. Precedentes: AgRg
no AREsp 45.073/MG, Rel. Min. Napoledo Nunes Maia
Filho, Primeira Turma, D]e 15/02/2017; AgRg no AREsp
829.901/SP, Rel. Min. Napoleio Nunes Maia Filho,
Primeira  Turma, DJe 11/05/2016AgRg no AREsp
592.870/SP, Rel. Min. Humberto Martins, Segunda
Turma, DJe 21/11/2014; AgRg no REsp 1.320.974/SP, Rel.
Min. Benedito Gongalves, Primeira Turma, DJe
18/08/2014; AgRg no REsp 1.444.530/SP, Rel. Min. Sérgio
Kukina, Primeira Turma, DJe 16/05/2014. 2. Todavia, no
caso dos autos, ndo obstante tenha havido contrato de
locacio do imovel, nao houve a alteracio da titularidade

contratual perante a concessiondria do servigo. Assim,
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considerando que o proprietdirio do bem permaneceu
inscrito como titular do servico mnos cadastros da
concessiondria, que ndo foi informada da existéncia do
contrato de locagio, ndo hd como imputar a ela a obrigacdo
de cobrar os custos de terceiro (locatdrio), que com ela
sequer manteve relagdo contratual. 3. Por conseguinte, nao
ha falar em ilegitimidade da recorrente, proprietiria do
imovel, para fiqurar na presente execugdo fiscal, ndo
podendo se eximir de sua obrigagio contratual perante a
concessiondria de pagamento dos pelos servigos prestados,
cujas faturas de consumo estdo reqularmente em seu nome,
sem prejuizo de eventual direito de regresso em face do
inquilino. 4. Esse mesmo raciocinio jd foi adotado por esta
Corte ao reconhecer a ilegitimidade do locatdrio para
discutir perante a concessiondria questoes relativas a
contrato de prestagio de servigos, em relagio ao qual ndo fez
parte. Precedentes: Aglnt no AREsp 1.105.681/SP, Rel.
Min. Gurgel de Faria, Primeira Turma, DJe 09/10/2018;
AgRg no REsp 1.185.667/RS, Rel. Min. Benedito
Gongalves, Primeira Turma, DJe 27/09/2010; REsp
1.074.412/RS, Rel. Min. Benedito Gongalves, Primeira
Turma, DJe 11/05/2010). 5. Agravo conhecido para negar

provimento ao recurso especial.”

“ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL.
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL.  FORNECIMENTO  DE  AGUA.
APLICACAO DO CDC. EXISTENCIA DE OBICES
SUMULARES AO CONHECIMENTO DO RECURSO
ESPECIAL.  FUNDAMENTACAO  GENERICA.

Av. Erasmo Braga, 115 —11° andar — Lamina Il - Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20020-903 -
Tel.: + 55 21 3133-4103 - e-mail: 3vpgabinete @tjrj.jus.br



mailto:3vpgabinete@tjrj.jus.br



‘ﬂ Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A é Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

PJERJ

RAZOES DO  INCONFORMISMO  ESTAO
DISSOCIADAS DOS FUNDAMENTOS DA DECISAO
ORA AGRAVADA. SUMULA 284/STF. INOVACAO
RECURSAL. IMPOSSIBILIDADE. JULGAMENTO
ULTRA PETITA. NAO OCORRENCIA. OBRIGACAO
DE NATUREZA PESSOAL. RESPONSABILIDADE
DO  CONSUMIDOR  QUE  EFETIVAMENTE
UTILIZOU O SERVICO. 1. Nao se conhece das alegagoes
de que seria impossivel o julgamento do recurso especial
dada a incidéncia das Sumulas 7/ST], 211/ST], 282/STF e
356/STF, uma vez que a parte agravante se limitou a
enumerar os mencionados obices sumulares genericamente,
sem demonstrar como se moldariam ao caso concreto.
Incidéncia da Stimula 284/STF. 2. E inadmissivel o agravo
interno que apresenta razoes dissociadas do quadro fitico e
das premissas juridicas expostos na decisio agravada. Parte
dos argumentos veiculados no presente apelo ndo guarda
pertinéncia com os fundamentos da decisio atacada,
atraindo a incidéncia, também nesses pontos, da Stuimula
284/STF. 3. A introducio de argumento novo, que nao foi
ventilado oportunamente, configura inovagdo recursal, cuja
andlise é incabivel no dmbito do agravo interno, em razaio
da preclusio consumativa. 4. O aresto atacado encontra-se
em sintonia com a compreensio desta Corte de que "ndo
ocorre julgamento ultra petita se o Tribunal local decide
questdo que € reflexo do pedido na exordial. Além do mais,
o pleito inicial deve ser interpretado em consondncia com a
pretensdo deduzida na exordial como um todo, sendo certo
que o acolhimento da pretensdo extraido da interpretagio

l6gico-sistemdtica da pega inicial ndo implica julgamento
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extra petita" (Aglnt no AREsp 987.196/R], Rel. Ministro
Herman Benjamin, Segunda Turma, D]Je de 23/10/2017) 5.

De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, a

obrigacdo de pagar o débito referente ao servico de

fornecimento de dgua e coleta de esgoto se reveste de

natureza pessoal e ndo propter rem, ndo se

vinculando, portanto, a titularidade do imoével.

Assim, o atual usudrio do servico ou o proprietirio

do imoével ndo podem ser responsabilizados por

débitos de terceiro que efetivamente o tenha

utilizado. 6. Agravo interno nao provido.”

E, na medida em que o julgado atacado est4 de acordo com o entendimento
do Superior Tribunal de Justica, inadmissivel o recurso especial a luz da Saimula n® 83
do STJ (Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a orientacdo do tribunal
se firmou no mesmo sentido da decisio recorrida.), mesmo quando fundado no artigo 105,

III, “a”, da CF.

A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.030, V do
Codigo de Processo Civil, INADMITO o recurso especial interposto, nos termos da
fundamentacdo supra.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 16 de setembro de 2025.

Desembargador HELENO NUNES.

Terceiro Vice-Presidente
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