iy
R

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgRg no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 804.332 - RJ (2015/0270413-8)

RELATORA © MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE © GAFISA SIA
ADVOGADOS  : FABRICIO CARRADA ITABORAHY
RENAN REIS ROCHA E OUTRO(S)
VITOR VIEIRA VITALINO
AGRAVADO : ANA LUCIA DE MACEDO SAMPAIO
ADVOGADO : PEDRO LEMOS LEITE VILLAS BOAS E OUTRO(S)
EMENTA

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE
COTAS CONDOMINIAIS. OBRIGACAO PROPTER REM. AUSENCIA DE IMISSAO NA
POSSE. AUSENCIA DE IMPUGNAQAO ESPECIFICA AOS FUNDAMENTOS DA
DECISAO AGRAVADA. SUMULA 182 DO STJ.

1. Entende este Tribunal que as taxas condominiais, por serem objeto de obrigacao
propter rem, podem ser exigidas tanto do promissario comprador quanto do promitente
vendedor. A legitimidade passiva, todavia, ndo pode ser escolhida livremente pelo autor
da acdo de cobranca, devendo ser examinadas as circunstancias do caso concreto,
entre outras, por exemplo, a efetiva imissao do comprador na posse do bem.

2. Nao se conhece do recurso especial quando a orientacdo do Tribunal se firmou no
mesmo sentido do acérdao recorrido (Sumula 83 do STJ).

3. Inviavel o agravo regimental que deixa de impugnar especificamente os fundamentos
da decisdo agravada, nos termos do que dispde a Sumula 182 do STJ.

4. Agravo regimental a que se nega provimento.

ACORDAO

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo
regimental, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Antonio
Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Raul Araudjo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Salomé&o.

Brasilia/DF, 17 de dezembro de 2015(Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora
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RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Trata-se de agravo regimental
interposto por Gafisa S/A contra decisdo mediante a qual neguei provimento a agravo
em recurso especial, por aplicar ao caso a Sumula 83 do STJ.

A agravante afirma que a matéria estd prequestionada e nao envolve
reexame de prova.

E o relatério.
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VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI(Relatora): Os argumentos da
agravante ndo foram suficientes para infirmar os fundamentos da decisdo agravada,

gue adoto como razdes de decidir:

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por Gafisa S/A
com fundamento no art. 105, lll, alinea "a", da Constituicdo Federal.
O acoérdao recorrido, do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, tem a seguinte ementa (e-STJ, fl. 411):
APELACAO CIVEL. CONTRATO IMOBILIARIO. PROMITENTE
COMPRADORA QUE SE REBELA CONTRA O PAGAMENTO
DE COTAS CONDOMINIAIS, ANTES DA ENTREGA DAS
CHAVES DO IMOVEL, AINDA QUE TENHA ANUIDO COM A
CLAUSULA QUE A OBRIGAVA A SUPORTAR TAL ONUS A
PARTIR DA DATA DE INSTALACAO DO CONDOMINIO.
ALEGACAO DE NAO CONSTAR NO SERVICO REGISTRAL
COMO PROPRIETARIA, DE NAO TER SIDO IMITIDA NA
POSSE E SER A REFERIDA CLAUSULA ABUSIVA.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA, FUNDAMENTANDO O JUIZ
DE 1° GRAU NA CONCORDANCIA DA PROMITENTE
COMPRADORA COM DISPOSICAO CONTRATUAL NO
SENTIDO DE ASSUMIR O ENCARGO. REFORMA DA
SENTENCA. A EXISTENCIA DE CLAUSULA DE
RESPONSABILIZAC}AO DO PROMITENTE COMPRADOR
PELO PAGAMENTO DAS COTAS DE CONDOMINIO, ANTES
DA IMISSAO NA POSSE, CONSTITUI ABUSIVIDADE, POR
CARACTERIZAR DESEQUILIBRIO CONTRATUAL.
PROVIMENTO DO APELO INTERPOSTO PELA 12 APELANTE,
DECLARANDO INEXISTENTE QUALQUER OBRIGAQAO DE
SUA PARTE EM PARTICIPAR DO RATEIO CONDOMINIAL,
ATE A IMISSAO NA POSSE DO IMOVEL, BEM COMO
CONDENANDO A 22 RE, GAFISA S.A.,, CONSTRUTORA E
INCORPORADORA DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO, AO
RESSARCIMENTO DAS COBRANCAS QUE FORAM PAGAS.
JULGADO PREJUDICADO TANTO O APELO INTERPOSTO
PELA 22 APELANTE, GAFISA S.A.,, QUANTO O RECURSO
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ADESIVO INTERPOSTO PELO CONDOMINIO LONDON

GREEN PARK & STYLE.
A agravante alega violacao dos arts. 502 e 1345 do Cdédigo Civil.
Sustenta que a agravada, promissaria compradora do imével, é
responsavel pelo pagamento das cotas condominiais, ainda que
nao tenha se imitido na posse do bem.
Assim posta a questdo, verifico que o ac6rddo recorrido esta em
consonancia com a orientacdo firmada na jurisprudéncia desta
Corte. Com efeito, consagrou-se o entendimento de que as taxas
condominiais, por serem objeto de obrigacdo propter rem, podem
ser exigidas tanto do promissario comprador quanto do promitente
vendedor. A legitimidade passiva, todavia, ndo pode ser escolhida
livremente pelo autor da acdo de cobranca, devendo ser
examinadas as circunstancias do caso concreto, entre outras, por
exemplo, a efetiva imissdo do comprador na posse do bem.
Confiram-se, a propésito:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
DESPESAS CONDOMINIAIS. ACAO DE COBRANCA.
RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE COMPRADOR.
EFETIVA IMISSAO NA POSSE. SUMULA N° 83/STJ.
PRECEDENTES.

1. O reconhecimento da responsabilidade pelo pagamento
dos débitos condominiais exige a comprovacgéo da ciéncia do
condominio acerca da alienagéo e a efetiva imissédo na posse
do promisséario comprador. Siumula n°® 83/STJ.

2. Agravo regimental n&o provido.

(AgRg no REsp 1395818/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 18/08/2015,
DJe 28/08/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. A(;AO DE
COBRANCA DE DESPESAS CONDOMINIAIS. CERCEAMENTO
DE DEFESA E SUB-ROGRACAO DO CREDITO. SUMULAS 5
E 7/STJ. LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMITENTE
VENDEDOR. POSSIBILIDADE. AUSENCIA DE
COMPROVACAO DE POSSE EFETIVA DO ADQUIRENTE OU
DE CIENCIA DO CONDOMINIO ACERCA DA ALIENACAO DO
IMOVEL. AGRAVO REGIMENTAL NAO PROVIDO.

1. Nao houve prova documental acerca da existéncia da
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cessdo de crédito ou da sub-rogacao das cotas condominiais
inadimplidas. A andlise das razdes recursais e a reforma do
aresto hostilizado, demandaria reexame de todo ambito da
relacdo contratual estabelecida e incontornavel incursdo no
conjunto fatico-probatério dos autos.
Incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.
2. A Segunda Secdo desta Corte ja firmou entendimento
segundo o qual "[a] responsabilidade pelas despesas de
condominio pode recair tanto sobre o promitente vendedor
guanto sobre o promissario comprador, dependendo das
circunstancias do caso concreto” (EREsp 138389/MG, Rel.
Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, SEGUNDA
SECAO, julgado em 09/08/1999, DJ 13/09/1999, p. 39).
3. "Nao havendo comprovacdo da posse do promitente
comprador nem da ciéncia do condominio quanto a alienagéo
do imoével, deve-se reconhecer a legitimidade passiva do
promissario vendedor para compor o polo processual" (AgRg
no Ag 1337466/MG, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, QUARTA TURMA, julgado em 17/05/2011, DJe
23/05/2011).
4. Agravo regimental ndo provido.
(AgRg no REsp 1243640/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 12/11/2013, DJe
05/12/2013)

Aplica-se ao caso a Sumula 83 do STJ.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo.

Intimem-se.

Ressalte-se que a incidéncia da Sumula 83 n&o foi impugnada no agravo
regimental, o que faz aplicavel também a Sumula 182 desta Corte.
Em face do exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2015/0270413-8 PROCESSO ELETRONICO AREsp 804.332/RJ

NUmeros Origem: 00211986320118190209 201524561143
EM MESA JULGADO: 17/12/2015

Relatora
Exma Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessdo
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARCELO ANTONIO MOSCOGLIATO

Secretéria

Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE . GAFISA S/IA

ADVOGADOS : FABRICIO CARRADA ITABORAHY

RENAN REISROCHA E OUTRO(S)

VITOR VIEIRA VITALINO
AGRAVADO : ANA LUCIA DE MACEDO SAMPAIO
ADVOGADO : PEDRO LEMOSLEITE VILLASBOAS E OUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE . GAFISA S/A

ADVOGADOS : FABRICIO CARRADA ITABORAHY
RENAN REISROCHA E OUTRO(S)
VITOR VIEIRA VITALINO

AGRAVADO © ANA LUCIA DE MACEDO SAMPAIO
ADVOGADO : PEDROLEMOSLEITE VILLASBOAS E OUTRO(S)
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo regimental, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Raul Araljo votaram com a
Sra. Ministra Relatora.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Luis Felipe Salom&o.



