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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 733.185 - SP (2015/0150293-0)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADQOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
. IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: PAINEIRA INCORPORADORA LTDA
. RICARDO NEGRAO E OUTRO(S)
RODRIGO TAMBUQUE RODRIGUES
. CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM
: CARLOS VIEIRA COTRIM
REINALDO LUCAS FERREIRA E OUTRO(S)
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. DESPESAS
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO. LEGITIMIDADE PASSIVA.
COMPROVAC;AO. CASO CONCRETO. REEXAME DO ACERVO
FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA
N° 7 DO STJ. NOVO CPC. INAPLICABILIDADE. DECISAO MANTIDA.

1. A Segunda Secéo deste Tribunal Superior, por meio do rito do art.
543-C do CPC/73, no julgamento do Tema n° 886, consolidou o
entendimento de que em havendo compromisso de compra e venda
nao levado a registro, a responsabilidade pelas despesas de
condominio pode recair tanto sobre o promitente vendedor quanto
sobre o promisséario comprador, dependendo das circunstancias de
cada caso concreto (REsp 1.345.331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, julgado 8/4/2015, DJe 20/4/2015).

2. O referido julgado consignou que para se definir a legitimidade
passiva nas acfes em que se discute a responsabilidade pelas
despesas condominiais, necessario se torna a analise do caso
concreto, devendo estar comprovado nos autos (i) que o promissario
comprador se imitira na posse; e (i) o condominio teve ciéncia
inequivoca da transacdo, afasta-se a legitimidade passiva do
promitente vendedor para responder por despesas condominiais
relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo promissario
comprador.

3. A alteracéo das conclusdes do acérddo recorrido exige reapreciacao
do acervo fatico-probatério da demanda, o que faz incidir o ébice da
Sumula n® 7 do STJ.

4. Inaplicabilidade do NCPC a este julgamento ante os termos do
Enunciado n° 1 aprovado pelo Plenéario do STJ na sesséo de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a
decisbes publicadas até 17 de marco de 2016) devem ser exigidos 0s
requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as
interpretacbes dadas até entdo pela jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica.

5. Agravo interno ndo provido.
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos 0s autos em que sdo partes as acima
indicadas, acordam os Senhores Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica, por unanimidade, em negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha (Presidente), Paulo de Tarso
Sanseverino, Ricardo Villas Bbéas Cueva e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Brasilia, 24 de maio de 2016(Data do Julgamento)

MINISTRO MOURA RIBEIRO
Relator
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RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE . IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVANTE : PAINEIRA INCORPORADORA LTDA
ADVOGADQOS . RICARDO NEGRAO E OUTRO(S)

RODRIGO TAMBUQUE RODRIGUES
AGRAVADO . CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM
ADVOGADOS : CARLOS VIEIRA COTRIM

REINALDO LUCAS FERREIRA E OUTRO(S)

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):

O presente recurso decorre de agdo de cobranca manejada por
CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM contra PAINEIRA INCORPORADORA
LTDA. e IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, sob a alegacdo de que as rés sio
proprietarias de unidade autbnoma n° 111, do Bloco 1 do Condominio e estao
inadimplentes com o0 pagamento das despesas condominiais. Requereu, assim, sua
condenacéo ao pagamento de R$ 3.199,86 (trés mil, cento e noventa e nove reais e oitenta
e seis centavos).

Na primeira instancia, o pedido foi julgado procedente.

Foram opostos embargos de declaracdo, que foram acolhidos apenas
para sanar omissao, mantendo-se a sentenca como lancada.

CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM e IEPE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. e outra interpuseram apelacdes, as quais o Tribunal a quo negou
provimento, nos termos da seguinte ementa:

APELACAO CIVEL - ACAO DE COBRANCA - Despesas
condominiais - legitimidade passiva - Titular da unidade imobiliaria
autbnoma ou promissario comprador - Obrigacdo "propter rem" que
somente se transfere ao compromissario comprador ou cessionario
dos direitos quando este tenha recebido a posse e usufrua os
servicos condominiais - Auséncia de prova da ciéncia do
condominio acerca da transmissao da posse do imoével - Débito
incontroverso. RECURSOS DESPROVIDOS, preliminar afastada
(e-STJ, fl. 288).

Os embargos de declarag&o opostos foram rejeitados.
IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e outra manejaram, entso,
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recurso especial alegando ofensa aos arts. 884, 1.225 e 1.315 do CC/02, 267, IV, do
CPC/73, além de divergéncia jurisprudencial, sob a alegacdo de que a unidade autbnoma
referida foi comercializada, sendo o Dr. Jodo Luiz Gongalves o atual condémino, efetivo
devedor dos valores cobrados.

Afirmam que comprovaram, nos autos, a aliena¢éo do imével.

Sustentam, nesse sentido, sua ilegitimidade passiva.

O apelo nobre nao foi admitido, porque (1) ndo ficou demonstrada ofensa
a legislacao federal; (2) incidéncia da Sumula n° 7 desta Corte; e, (3) ndo comprovacéao da
divergéncia jurisprudencial.

Foi interposto, entdo, agravo em recurso especial que, em decisdo
monocratica de relatoria do Ministro Presidente do STJ, teve seu provimento denegado,
nos termos do art. 544, § 4°, I, a, do CPC/73, considerando a tese firmada por meio do

rito do art. 543-C do CPC/73 no julgamento do Tema n° 886 e por incidéncia da Sumula n°®
7 desta Corte.

Neste agravo interno, IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e
outra alegam, inicialmente, que o presente recurso segue as disposicbes do CPC/73,
sendo, assim, inaplicavel a multa prevista no art. 1.021, § 4°, do NCPC.

Afirmam ser inaplicavel a Sumula n° 7 desta Corte ao caso e que toda a
matéria foi devidamente prequestionada.

Asseveram ter havido violacdo dos arts. 884, 1.225 e 1.315 do CC/02,
267, VI, do CPC/73, 9°, 88 2° e 3°, d, e 12, caput, da Lei n® 4.591/64.

Apontam, ainda, estar configurada a divergéncia jurisprudencial.

Destacam que o CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM sabia
da comercializagdo do imovel, tendo em vista o disposto em assembleia.

Registram, nesse sentido, que ele tomou ciéncia da existéncia do novo
proprietario, Sr. Jodo Luis Gongalves, quando da realizacdo da vistoria do imdvel,
conforme Termo de Vistoria de Imovel, acostado aos autos e analisado pelo Tribunal de
origem.

Pleiteiam que a decisédo atacada seja reconsiderada.
Houve impugnacéo ao recurso (e-STJ, fls. 407/411).

E o relatério.
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AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADQOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
. |IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
. PAINEIRA INCORPORADORA LTDA
: RICARDO NEGRAO E OUTRO(S)
RODRIGO TAMBUQUE RODRIGUES
:  CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM
: CARLOS VIEIRA COTRIM
REINALDO LUCAS FERREIRA E OUTRO(S)

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. DESPESAS
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO. LEGITIMIDADE PASSIVA.
COMPROVACAO. CASO CONCRETO. REEXAME DO ACERVO
FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA
N° 7 DO STJ. NOVO CPC. INAPLICABILIDADE. DECISAO MANTIDA.

1. A Segunda Secao deste Tribunal Superior, por meio do rito do art.
543-C do CPC/73, no julgamento do Tema n° 886, consolidou o
entendimento de que em havendo compromisso de compra e venda
nao levado a registro, a responsabilidade pelas despesas de
condominio pode recair tanto sobre o promitente vendedor quanto
sobre o promissario comprador, dependendo das circunstancias de
cada caso concreto (REsp 1.345.331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, julgado 8/4/2015, DJe 20/4/2015).

2. O referido julgado consignou que para se definir a legitimidade
passiva nas acfes em que se discute a responsabilidade pelas
despesas condominiais, necessario se torna a analise do caso
concreto, devendo estar comprovado nos autos (i) que o promissario
comprador se imitira na posse; e (i) o condominio teve ciéncia
inequivoca da transacdo, afasta-se a legitimidade passiva do
promitente vendedor para responder por despesas condominiais
relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo promissario
comprador.

3. A alteracéo das conclusdes do acérdédo recorrido exige reapreciacao
do acervo fatico-probatério da demanda, o que faz incidir o ébice da
Sumula n® 7 do STJ.

4. Inaplicabilidade do NCPC a este julgamento ante os termos do
Enunciado n° 1 aprovado pelo Plenéario do STJ na sesséo de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a
decisbes publicadas até 17 de marco de 2016) devem ser exigidos 0s
requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as
interpretacfes dadas até entdo pela jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica.

5. Agravo interno n&o provido.
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RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE . IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVANTE . PAINEIRA INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : RICARDO NEGRAO E OUTRO(S)

RODRIGO TAMBUQUE RODRIGUES
AGRAVADO . CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM
ADVOGADQOS : CARLOS VIEIRA COTRIM

REINALDO LUCAS FERREIRA E OUTRO(S)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):
O recurso ndo merece provimento.

Como ja constou do relatério, o presente recurso decorre de acdo de
cobranca manejada por CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM contra PAINEIRA
INCORPORADORA LTDA. e IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, sob a alegagéo de
gue as rés sao proprietarias de unidade autbnoma n° 111, do Bloco 1 do Condominio e
estao inadimplentes com o pagamento das despesas condominiais. Requereu, assim, sua
condenacdo ao pagamento de R$ 3.199,86 (trés mil, cento e noventa e nove reais e oitenta
e seis centavos).

Na primeira instancia, o pedido foi julgado procedente.

Foram opostos embargos de declaracao, que foram acolhidos apenas
para sanar omissao, mantendo-se a sentenca como lancada.

CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM e IEPE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. e outra interpuseram apelacdes, as quais o Tribunal a quo negou
provimento, nos termos da seguinte ementa:

APELACAO CIVEL - ACAO DE COBRANCA - Despesas
condominiais - legitimidade passiva - Titular da unidade imobiliaria
autdbnoma ou promissario comprador - Obrigacao "propter rem" que
somente se transfere ao compromissario comprador ou cessionario
dos direitos quando este tenha recebido a posse e usufrua os
servicos condominiais - Auséncia de prova da ciéncia do
condominio acerca da transmissao da posse do imével - Débito
incontroverso. RECURSOS DESPROVIDOS, preliminar afastada
(e-STJ, fl. 288).
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Os embargos de declaracédo opostos foram rejeitados.

IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e outra manejaram, entéo,
recurso especial alegando ofensa aos arts. 884, 1.225 e 1.315 do CC/02, 267, IV, do
CPC/73, aléem de divergéncia jurisprudencial, sob a alegacdo de que a unidade autbnoma
referida foi comercializada, sendo o Dr. Jo&o Luiz Gongalves o atual condomino, efetivo
devedor dos valores cobrados.

Afirmam gue comprovaram, nos autos, a alienacéo do imovel.
Sustentam, nesse sentido, sua ilegitimidade passiva.

O apelo nobre n&o foi admitido, porque (1) ndo ficou demonstrada ofensa
a legislacao federal; (2) incidéncia da Sumula n° 7 desta Corte; e, (3) ndo comprovacédo da
divergéncia jurisprudencial.

Foi interposto, entdo, agravo em recurso especial que, em decisao
monocratica de relatoria do Ministro Presidente do STJ, teve seu provimento denegado,
nos termos do art. 544, 8§ 4°, II, a, do CPC/73, considerando a tese firmada por meio do
rito do art. 543-C do CPC/73 no julgamento do Tema n° 886 e por incidéncia da Sumula n°®
7 desta Corte.

E contra essa decisdo o inconformismo agora manejado, que ndo merece
provimento por nao ter trazido nenhum elemento apto a infirmar as conclusées externadas
na decisao agravada.

Como ja constou da decisdo recorrida, a questdo se restringe a
responsabilidade pelo pagamento de despesas de condominio, que pode recair tanto sobre
0 promitente comprador quanto sobre o promitente vendedor em hip6teses como a dos
autos, em que ndo ha registro do compromisso de compra e venda.

Nesse contexto, o presente agravo nao se revela apto a alterar o conteudo
do julgado impugnado que negou provimento ao agravo em recurso especial, devendo ser
ele mantido pelos seus préprios fundamentos, a saber:

A Segunda Secédo desta Corte Especial, por meio do rito do artigo
543-C do CPC, no julgamento do Tema n. 886, consolidou o
entendimento no sentido de que em havendo compromisso de
compra e venda nao levado a registro, a responsabilidade pelas
despesas de condominio pode recair tanto sobre o promitente
vendedor quanto sobre o promissario comprador, dependendo das
circunstancias de cada caso concreto, a teor do disposto no aresto
in verbis:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CONDOMINIO.
DESPESAS COMUNS. ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO
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DE COMPRA E VENDA NAO LEVADO A REGISTRO.
LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMITENTE VENDEDOR OU
PROMISSARIO COMPRADOR. PECULIARIDADES DO CASO
CONCRETO. IMISSAO NA POSSE. CIENCIA INEQUIVOCA.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as seguintes teses:
a) O gque define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigagBes condominiais ndo é o registro do compromisso de
compra e venda, mas a relagdo juridica material com o imovel,
representada pela imissdo na posse pelo promissario comprador e
pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transagao.

b) Havendo compromisso de compra e venda néo levado a registro,
a responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair
tanto sobre o promitente vendedor quanto sobre o promissario
comprador, dependendo das circunstancias de cada caso concreto.
c) Se ficar comprovado: (i) que o promissario comprador se imitira
na posse; e (ii) o condominio teve ciéncia inequivoca da transacao,
afasta-se a legitimidade passiva do promitente vendedor para
responder por despesas condominiais relativas a periodo em que a
posse foi exercida pelo promissario comprador.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido (REsp n.
1.345.331/RS, Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO, DJe 20/04/2015).

Como se vé, o referido julgado consignou que para se definir a
legitimidade passiva nas agbfes em que se discute a
responsabilidade pelas despesas condominiais, necessario se
torna a analise do caso concreto, devendo estar comprovado nos
autos: (i) que o promissério comprador se imitira na posse; e (ii) o
condominio teve ciéncia inequivoca da transacdo, afasta-se a
legitimidade passiva do promitente vendedor para responder por
despesas condominiais relativas a periodo em que a posse foi
exercida pelo promissario comprador.

Na hip6tese dos autos, o Tribunal de origem decidiu em
conformidade com a orientagcdo consolidada neste STJ, restando
consignado que:

Ha entendimento do E. Superior Tribunal de Justica no sentido de
gue tanto o proprietdrio da  unidade quanto o
compromissario-comprador da unidade autbnoma séo responsaveis
pelas despesas condominiais.

(-..)

A andlise do caso apresentado revela que ndo ha prova de que o
condominio tivesse efetivamente conhecimento de que terceiro
tivesse ingressado na posse de bem. E ndo existe qualquer
documento a indicar a cobranca diretamente a esse terceiro,
tampouco que ateste sua participacdo nos atos civis da massa
condominial (e-fls. 291/292).

Ressalto que, para se concluir em sentido contrario ao que restou
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expressamente consignado no acérdao recorrido, seria necessario
o revolvimento do conjunto fatico-probatério dos autos, o que é
inviavel no ambito desta instancia especial ante o 6bice sumular n.
07/STJ.

Ante 0 exposto, com com esteio no art. 544, § 4°, 1l, "a", do Cédigo
de Processo Civil, nego provimento ao agravo (e-STJ, fls. 393/394).

Por derradeiro, vale pontuar que as disposicbes do NCPC, no que se
refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, sdo inaplicaveis a este julgamento
ante os termos do Enunciado n° 1 aprovado pelo Plenario do STJ na sesséo de 9/3/2016.

Dessarte, mantém-se a deciséo proferida, por ndo haver motivos para se
altera-la.

Nessas condicoes, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao agravo
interno.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
Agint no
Numero Registro: 2015/0150293-0 AREsp 733.185/ SP
Nudmeros Origem: 01272359220108260100 1272359220108260100
PAUTA: 24/05/2016 JULGADO: 24/05/2016

Relator
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. FRANKLIN RODRIGUES DA COSTA

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : IEPE INVESTIMENTOSIMOBILIARIOS LTDA
AGRAVANTE : PAINEIRA INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : RICARDO NEGRAO E OUTRO(S)

RODRIGO TAMBUQUE RODRIGUES
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM
ADVOGADOS : CARLOSVIEIRA COTRIM

REINALDO LUCAS FERREIRA EOUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas Condominiais

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : IEPE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA
AGRAVANTE : PAINEIRA INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : RICARDO NEGRAO E OUTRO(S)

RODRIGO TAMBUQUE RODRIGUES
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFICIO GOLF CONDOMINIUM
ADVOGADOS : CARLOSVIEIRA COTRIM

REINALDO LUCAS FERREIRA E OUTRO(S)

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otévio de Noronha (Presidente), Paulo de Tarso Sanseverino,
Ricardo Villas Bbas Cueva e Marco Aurdlio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.



