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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.565.327 - PR (2015/0281619-9)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJQ
AGRAVANTE : COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA
ADVOGADOS : LADISMARA TEIXEIRA E OUTRO(S) - PR034403

BARBARA RIBEIRO VICENTE - PR034775
ANDRESSA GRASIELA GONCALVES - PR043478
VIVIAN MACHADO GARCIA - PR041898
RAPHAEL WOTKOSKI - PR062783

AGRAVADO : CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADIAS PAQUETA | -
CONDOMINIO I
ADVOGADOS : VANESSA QUEIROZ PONCIANO - PR043827
MIGUEL CESAR SETIM E OUTRO(S) - PR029133
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. AGAO DE EXONERAGAO DE DiVIDA
CONDOMINIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO. REAQUISICAO DA TITULARIDADE DO IMOVEL.
RESPONSABILIDADE DO PROMISSARIO VENDEDOR. AGRAVO
IMPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribund de Justica firmou-se no sentido de
gue "o promitente vendedor, sem prejuizo do seu direito de regresso,
pode ser responsabilizado pelos débitos condominiais posteriores a
alienacéo e contemporaneos a posse do promissario comprador, se
readquirir a titularidade do direito real sobre o bem imdvel
anteriormente alienado” (Agint nos EDcl no REsp 1.407.443/PR, Rdl.
Minisro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, DJe de
17/9/2018).

2. Conforme reiteradamente decidido por esta Corte, "Em regra, o
promitente vendedor ndo pode ser responsabilizado pelos débitos
condominiais posteriores a alienacdo, contemporaneos a posse do
promissario comprador, pois, ao alienar o imovel, tem a intencdo de
desvincular-se do direito real sobre o bem. Entretanto, quando o
promitente vendedor obtém a retomada do bem anteriormente
alienado, em virtude da reaquisi¢cdo, sua condi¢cdo de proprietério
e/ou titular de direito real sobre a coisa ndo se rompe, razdo porque o
adquirente de imovel em condominio responde pelas cotas
condominiais em atraso, ainda que anteriores a aquisicao, ressalvado
0 seu direito de regresso contra 0 antigo proprietario/possuidor”
(Agint no REsp 1.229.639/PR, Rel. Minisro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, DJe de 20/10/2016).

3. Agravo interno néo provido.

ACORDAO
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Vigtos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas,
decide a Quarta Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto
do Sr. Minigro Relator. Os Srs. Ministros Maria Isabel Gdlatti, Antonio Carlos Ferreira (Presidente)
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Minidro Relator. Ausente, justificadamente, o Sr. Minigtro Luis
Felipe Sdoméo.

Brasilia, 21 de mar¢o de 2019 (Data do Julgamento)

MINISTRO RAUL ARAUJO
Rdator
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.565.327 - PR (2015/0281619-9)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJQ
AGRAVANTE : COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA
ADVOGADOS : LADISMARA TEIXEIRA E OUTRO(S) - PR034403

BARBARA RIBEIRO VICENTE - PR034775
ANDRESSA GRASIELA GONCALVES - PR043478
VIVIAN MACHADO GARCIA - PR041898
RAPHAEL WOTKOSKI - PR062783

AGRAVADO : CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADIAS PAQUETA | -
CONDOMINIO 11
ADVOGADOS : VANESSA QUEIROZ PONCIANO - PR043827

MIGUEL CESAR SETIM E OUTRO(S) - PR029133

RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator): Trata-se de agravo
interno interposto por COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA contra a
deciséo de fls. 245/248, desta relatoria, que negou provimento a recurso especia com fundamento
na Simula 83/STJ.

Nas razfes recursais, a agravante alega, em sintese, que a decisdo agravada ndo se
ateve a jurisprudéncia predominante do STJ, consolidada pelo Recurso Repetitivo 1.345.331/RS.
Argumenta que, no caso, "o E. STJ tem entendimento sedimentado de que a responsabilidade
pelas dividas condominiais deve recair sobre aquele que usufruia do imével no periodo
referente a divida cobrada” (fl. 253).

Devidamente intimada, a parte embargada ndo apresentou impugnacao (fl. 269).

E o rdatorio.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1.565.327 - PR (2015/0281619-9)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO

ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA
: LADISMARA TEIXEIRA E OUTRO(S) - PR034403
BARBARA RIBEIRO VICENTE - PR034775
ANDRESSA GRASIELA GONCALVES - PR043478
VIVIAN MACHADO GARCIA - PR041898
RAPHAEL WOTKOSKI - PR062783
: CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADIAS PAQUETA | -
CONDOMINIO II
: VANESSA QUEIROZ PONCIANO - PR043827
MIGUEL CESAR SETIM E OUTRO(S) - PR029133

VOTO

EXMO. SR. MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator): A insurgéncia ndo tem

COMO prosperar, uma vez que a decisdo agravada esta em consonancia com a jurisprudéncia desta

eg. Corte.

O recurso especid foi interposto contra o v. acérdé@o do eg. Tribund de Justica do

Estado do Parana assm ementado:

"APELACAO CIVEL. ACAO EXONERATORIA DE DiVIDA
CONDOMINIAL. PRELIMINAR DE PRESCRICAO. REJEICAO. IMOVEL
LOCALIZADO EM CONJUNTO HABITACIONAL. AJUIZAMENTO PELA
COHAB-CT. PROPRIETARIA REGISTRAL DO IMOVEL EM DEBATE.
OBRIGACAO PROPTER REM. LEGALIDADE DAS COBRANCAS POR
PARTE DO CONDOMINIO. INTELIGENCIA DO ARTIGO 1245 DO
CODIGO CIVIL. PRECEDENTES RECURSO DESPROVIDO." (fl. 158)

Examinando as circunstancias da causa, o Tribund de origem reconheceu a

responsabilidade da recorrente em relagdo a taxa condominid, & base da seguinte fundamentacéo:

"No presente caso, conforme se denota da matricula do imével
juntada a f. 31/31 verso, a COHAB-CT é proprietaria do bem em questao,
assim, € a responsavel pelo pagamento de suas taxas condominiais, ndo
havendo que se falar em exoneracao dos referidos débitos.

(...)

Logo, figurando a COHAB como proprietaria do imovel, apds ter
sido reintegrada na posse do mesmo por decisdo judicial, € plenamente
possivel ao Condominio dela cobrar o pagamento das taxas condominiais
inadimplidas, restando inviavel a pretensido da apelante, no sentido de
ver declarada a inexigibilidade do débito condominial, ja que o
cumprimento das obrigacOes referentes aos encargos condominiais
sujeita o devedor, o promitente comprador, o proprietario e a propria
unidade ao pagamento da referida obrigacéao.

Ademais, quanto a cobranca da ex- compromissaria-compradora,
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ao pagamento das taxas condominiais pelo periodo em que ocupou o
imovel, somente pode ser realizada pela propria COHAB atual
proprietaria do bem e cabe a esta o0 eventual ajuizamento de acéo de
regresso.

Impende destacar, ainda, que apés a retomada da posse do imovel,
a COHAB firmou contrato de cessdo de posse onerosa, em que a
cessionaria pagaria pequena prestacdo mensal e as taxas condominiais
gue vierem a vencer durante a ocupacéo e tera direito de preferéncia na
aquisicao do imovel. No entanto, tal instrumento possui validade entre as
partes contratantes, sendo a COHAB cessionéaria.” (fls. 163/164)

A recorrente, no entanto, com fundamento nos arts. &, 12, 19 e 20 da Lel 8.245/91 e
1.345 do Cadigo Civil de 2002, sustenta ndo poder ser responsabilizada " pela divida condominial
oriunda do periodo que o imdvel esteve em posse do ex-mutuario” (fl. 195).

N&o |he assiste razéo, contudo.

Efetivamente, tal como apontado na decisdo agravada, as Terceira e Quarta Turmas
deste Tribund, interpretando o entendimento consolidado pela eg. Segunda Secdo no REsp
1.345.331/RS, processado peo rito do art. 543-C do CPC (julgado em 8/4/2015), firmaram o
entendimento de que, nos casos em gue o promitente vendedor (proprietario) retoma o imévd que ja
se encontrava de posse do promitente comprador, a responsabilidade pelas despesas condominiais
relativas ap periodo em que exercida a posse pelo comprador € concorrente.

Nesse sentido:

"AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DEBITOS
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DO VENDEDOR E DO
COMPRADOR. IMPUTACAO DO DEBITO AO COMPRADOR. CARATER
'PROPTER REM' DA OBRIGACAO. INTERPRETACAO DO RESP
1.345.331/RS, JULGADO PELO ART. 543-C DO CPC. ART. 350 DO
CCB. OBICE DA SUMULA 282/STF.

1. Controvérsia acerca da responsabilidade do promitente vendedor
(proprietario) pelo pagamento de despesas condominiais geradas apoés a
imissdo do promitente comprador na posse do imovel.

2. Responsabilidade do proprietario (promitente vendedor) pelo
pagamento das despesas condominiais, ainda que posteriores a imissio
do promitente comprador na posse do imével.

3. Imputacdo ao promitente comprador dos débitos gerados apés a sua
IMiSSA0 na posse.

4. Legitimidade passiva concorrente do promitente vendedor e do
promitente comprador para a acdo de cobranca de débitos condominiais
posteriores a imissao na posse.

5. Preservacgdo da garantia do condominio.
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6. Interpretacéo das teses firmadas no REsp 1.345.331/RS, julgado pelo
rito do art. 543-C do CPC.

7. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO."

(AgRg no REsp 1472.767/PR, Rel. Minisro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, DJe de 08/10/2015).

Nesse contexto, em casos analogos ao presente, relativos a mesma parte recorrente,
a jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que "o promitente vendedor, sem prejuizo do
seu direito de regresso, pode ser responsabilizado pelos débitos condominiais posteriores a
alienacdo e contemporaneos a posse do promissario comprador, se readquirir a titularidade
do direito real sobre o bem imovel anteriormente alienado”™ (Agint nos EDcl no REsp
1.407.443/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, DJe de

17/9/2018). O ac6rdao em questéo encontra-se assm ementado:

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS.  LEGITIMIDADE PASSVA AD CAUSAM DO
PROMITENTE VENDEDOR QUANDO CANCELADO O CONTRATO DE
COMPRA E VENDA.

1. Nos termos da jurisprudéncia firmada nesta Corte, o promitente
vendedor, sem prguizo do seu direito de regresso, pode ser
responsabilizado pelos débitos condominiais posteriores a alienacéo e
contemporaneos a posse do promissario comprador, se readquirir a
titularidade do direito real sobre o bem imével anteriormente alienado.

2. "Justamente porque a propriedade e/ou titularidade do direito real
sobre o imbvel da promitente vendedora, em verdade, nunca deixou de
existir - considerada a retomada da coisa - esta responde pelos débitos
condominiais posteriores a "frustrada alienacdo" (relacionados ao
periodo do exercicio da posse do promissario comprador, preservado,
naturalmente, seu direito de regresso), em absoluta atengdo a natureza
propter rem da obrigacdo” (REsp 1.440.780/RJ, Rel. Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 17.03.2015, DJe
27.03.2015). 3. Agravo interno n&o provido."

No mesmo sentido:

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. FUNDAMENTOS DA  DECISAO  AGRAVADA.
IMPUGNACAO. AUSENCIA. SUMULA N. 182/STJ. OBRIGACOES
CONDOMINIAIS. PROPTER REM. PAGAMENTO. RESCISAO DO
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. REAQUISICAO DA
TITULARIDADE DO IMOVEL. RESPONSABILIDADE DA
PROMISSARIA VENDEDORA. DECISAO MANTIDA.

1. E inviavel o agravo previsto no art. 1.021 do CPC/2015 que deixa de
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atacar especificamente os fundamentos da decisdo agravada (Sumula n.
182/STJ).

2. " A promitente vendedora, sem prejuizo de seu direito de regresso, pode
ser responsabilizada pelos débitos condominiais posteriores a alienacéo e
contemporaneos a posse do promissario comprador, quando ocorrer a
reaquisicdo da titularidade do direito real sobre o bem imove
anteriormente alienado. 1sto porque, 'em virtude da reaquisicdo do bem,
sua condicao de proprietario €ou titular de direito real sobre a coisa, na
verdade, nunca se rompeu’ (REsp 1.440.780/RJ, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 17.3.2015, DJe
27.3.2015)" (AgRg no REsp n. 1.288.250/PR, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 17/5/2016, DJe
20/5/2016).

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no REsp 1.375.325/PR, Re. Minisro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, DJe de 03/11/2016)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - COBRANCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS EFETUADAS DIRETAMENTE A PROPRIETARIA DO
IMOVEL - CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
CANCELADO COM A RETOMADA DO BEM - TRIBUNAL A QUO QUE
MANTEVE A PROCEDENCIA DO PEDIDO EXORDIAL - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
IRRESIGNACAO DA RE.

O cerne da controvérsia diz respeito a responsabilidade da promitente
vendedora por despesas condominiais referentes ao periodo em que o
bem esteve na posse do promitente comprador em razao de rescisdo do
contrato de promessa de compra e venda na qual foi reintegrada na
posse do imovel.

1. Nao ha falar em negativa de prestacao jurisdicional tampouco em
nulidade do julgado por auséncia de fundamentacao. Tribunal a quo que
se manifestou expressamente acerca de todos 0s pontos necessarios ao
correto deslinde da controvérsia, principalmente no que se refere a
existéncia de promitentes compradores, auséncia de averbacdo na
matricula do imovel dos eventuais compromissos, inexisténcia de
publicidade das estipulagcbes contratuais firmadas com terceiros
envolvendo a transferéncia de encargos condominiais, bem ainda
relativamente a questdo afeta aos boletos de cobranca constarem em
nome dos promitentes compradores.

2. O Tribunal de origem, diante de todo o acervo féatico-probatério
carreado aos autos, entendeu pela ndo ocorréncia da sub-rogacdo do
crédito em questdo, reconhecendo a legitimidade do condominio para
efetuar a cobranca das despesas condominiais. A alteracdo das
premissas faticas estabelecidas no acérddo recorrido demandaria a
interpretacdo de clausula contratual e o reexame de provas, 0 que €
vedado em sede de recurso especial, nos termos dos verbetes sumulares 5
e 7/STJ.

3. Em regra, o promitente vendedor n&o pode ser responsabilizado pelos



s
R

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

débitos condominiais posteriores a alienacéo, contemporaneos a posse do
promissario comprador, pois, ao alienar o imével, tem a intencdo de
desvincular-se do direito real sobre o bem. Entretanto, quando o
promitente vendedor obtém a retomada do bem anteriormente alienado,
em virtude da reaquisi¢cdo, sua condicdo de proprietario €/ou titular de
direito real sobre a coisa ndo se rompe, razao porque o adquirente de
imoével em condominio responde pelas cotas condominiais em atraso,
ainda que anteriores a aquisicdo, ressalvado o seu direito de regresso
contra o antigo proprietario/possuidor. Precedentes.

4. Agravo interno desprovido.”

(Agint no REsp 1.229.639/PR, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, DJe de 20/10/2016)

"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO DE
TAXAS CONDOMINIAIS PENHORA DO IMOVEL. OBRIGACAO
PROPTER REM. LEGITIMIDADE PASSVA DO PROPRIETARIO QUE
READQUIRE O BEM RECONHECIDA. RECURSO DESPROVIDO.

1. Emregra, o promitente vendedor ndo pode ser responsabilizado pelos
débitos condominiais posteriores a alienacdo, contemporaneos a posse
do promissario comprador, pois, ao alienar o imével, tem a intencdo de
justamente desvincular-se do direito real sobre o bem.

2. Diversa, todavia, € a situagéo em que o promitente vendedor obtém a
retomada do bem anteriormente alienado, pois, nessa hipétese, em
virtude da reaquisicdo do imoével, sua condicdo de proprietario €ou
titular de direito real sobre a coisa, na verdade, nunca se rompeu.

3. No caso, ha ainda que se ressaltar a prudéncia do Colegiado estadual
gue, ao manter a penhora sobre o imdvel, assegurou a embargante, ora
recorrente, o exercicio do contraditério, ao determinar sua intimacéo a
fim de que, no prazo legal, possa oferecer embargos do devedor na acéo
de execucao.

4. Agravo regimental a que se nega provimento."

(AgRg no REsp 1.293.855/PR, Re. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, DJe de 2/2/2016)

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2015/0281619-9 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.565.327 / PR

NUmeros Origem: 00045742420098160004 11481773 1148177301 1148177302
PAUTA: 21/03/2019 JULGADO: 21/03/2019

Relator
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. ELIANE DE ALBUQUERQUE OLIVEIRA RECENA

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . COMPANHIA DE HABITAQAO POPULAR DE CURITIBA
ADVOGADOS . LADISMARA TEIXEIRA EOUTRO(S) - PR034403

BARBARA RIBEIRO VICENTE - PR034775

ANDRESSA GRASIELA GONCALVES - PR043478

VIVIAN MACHADO GARCIA - PR041898

RAPHAEL WOTKOSKI - PR062783
RECORRIDO : CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADIAS PAQUETA | - CONDOMINIOIII
ADVOGADOS : VANESSA QUEIROZ PONCIANO - PR043827

MIGUEL CESAR SETIM E OUTRO(S) - PR029133

ASSUNTO: DIREITO CIVIL
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA
ADVOGADOS . LADISMARA TEIXEIRA EOUTRO(S) - PR034403
BARBARA RIBEIRO VICENTE - PR0O34775
ANDRESSA GRASIELA GONCALVES - PR043478
VIVIAN MACHADO GARCIA - PR041898
RAPHAEL WOTKOSKI - PR062783
AGRAVADO : CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADIAS PAQUETA | - CONDOMINIO|II
ADVOGADOS © VANESSA QUEIROZ PONCIANO - PR043827
MIGUEL CESAR SETIM E OUTRO(S) - PR029133

CERTIDAO

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

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

Os Srs. Ministros Maria Isabel Galotti, Antonio Carlos Ferreira (Presidente) e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

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



