)
>

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

L

RECURSO ESPECIAL N° 1.079.177 - MG (2008/0167934-0) (f)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO MASSAMI UYEDA

: ELZA CAMPOS PEREIRA

: FRANCISCO AUGUSTO DE CARVALHO E OUTRO(S)
: CONDOMINIO DO EDIFICIO CLOVIS BEVILACQUA

: RONALDO LIMA DE CARVALHO E OUTRO(S)

EMENTA

RECURSO ESPECIAL - DESPESAS CONDOMINAIS - TRANSFERENCIA
DA POSSE EM VIRTUDE DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA NAO REGISTRADO - PROMISSARIO-COMPRADOR - IMISSAO
NA POSSE, COM O PLENO CONHECIMENTO DO CONDOMINIO -
LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM - REGISTRO - DESINFLUENCIA -
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

| - A teor da jurisprudéncia desta a. Corte, a responsabilidade pelas
despesas de condominio, ante a existéncia de promessa de compra e
venda, pode recair tanto sobre o promissario-comprador quanto sobre o
promitente-vendedor, a depender das circunstancias do caso concreto
(ut EREsp n° 136.389/MG, Relator o Senhor Ministro Sélvio de
Figueiredo Teixeira, DJ de 13/9/99);

Il - Esclareca-se, entretanto, que, com tal assertiva, ndo se esta a
afirmar que a legitimagéo passiva ad causam da agéo que objetiva o
adimplemento das despesas condominiais ficard, em qualquer
hipotese, ao alvedrio do autor da acdo, que poderd optar,
aleatoriamente, pelo promitente-vendedor ou pelo
compromissario-comprador, tal como entenderam as Instancias
ordinarias. Na verdade, revela-se necessario aferir com quem,
efetivamente, restou estabelecida a relacéo juridica material;

Il - Como é de sabenca, as despesas condominiais, assim
compreendidas como obrigacdes propter rem, séo de responsabilidade,
em principio, daquele que detém a qualidade de proprietario do bem, ou,
ainda, de titular de um dos aspectos da propriedade, tais como a posse,
0 gozo ou a fruicao;

IV - Nao ha, assim, qualquer relevancia, para o efeito de se definir a
responsabilidade pelas despesas condominiais, se 0 contrato de
promessa de compra e venda foi ou ndo registrado, pois, conforme
assinalado, ndo é aquele que figura, no registro, como proprietario, que,
necessariamente, respondera por tais encargos;

V - Para a correta definicho do responsavel pelos encargos
condominiais, em caso de contrato de promessa de compra e venda,
deve-se aferir, pontualmente, se houve efetiva imissdo na posse por
parte promissario-comprador (ainda que em carater precario) e se o
condominio teve ou ndo o pleno conhecimento desta. Presentes tais
circunstancias, a responsabilidade pelas despesas condominiais deve
ficar a cargo do promissario-comprador, no periodo em que tiver
exercido a posse do bem imével;

VI- Recurso Especial provido.
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos 0s autos em gue sdo partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica,
na conformidade dos votos e das notas taquigraficas a seguir, a Turma, por
unanimidade, dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do(a) Sr(a).
Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Sidnei Beneti, Paulo de Tarso Sanseverino e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 02 de junho de 2011(data do julgamento)

MINISTRO MASSAMI UYEDA
Relator
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RECURSO ESPECIAL N°1.079.177 - MG (2008/0167934-0) (f)

RELATOR : MINISTRO MASSAMI UYEDA

RECORRENTE : ELZA CAMPOS PEREIRA

ADVOGADO : FRANCISCO AUGUSTO DE CARVALHO E OUTRO(S)

RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFICIO CLOVIS BEVILACQUA

ADVOGADO : RONALDO LIMA DE CARVALHO E OUTRO(S)
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO MASSAMI UYEDA (Relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por ELZA CAMPOS PEREIRA,
fundamentado no artigo 105, inciso lll, alinea "c", da Constituicdo Federal, em que aduz
a existéncia de dissenso jurisprudencial.

Subjaz ao presente recurso especial, acdo de cobranca promovida por
CONDOMINIO DO EDIFICIO CLOVIS BEVILACQUA em face de ELZA CAMPOS
PEREIRA, ao argumento, em suma, de que a ré, na qualidade de proprietaria da
unidade condominial "sala n. 1.504", deixou de efetuar o pagamento relativo as
despesas condominiais dos meses de abiril, julho e outubro de 2.004 e de janeiro, abril e
julho de 2.005, totalizando o débito de R$1.546,26 (mil, quinhentos e quarenta e seis
reais e vinte e seis centavos) - atualizado até julho de 2.005 (fls. 02/04).

ELZA CAMPOS PEREIRA, em sua contestacdo, rechacou
integralmente a pretensdo expendida na inicial, aduzindo, em sintese, ndo possuir
legitimidade passiva ad causam, na medida em que, por meio do contrato de promessa
de compra e venda, vendeu o supracitado imével ao Sr. Rémulo Alvim de Siqueira, que
se imitiu na posse precaria daquele bem, em dezembro de 1999, devendo, por isso,
responder pelas respectivas despesas condominiais. No ponto, anota, inclusive, que o
Condominio tinha ciéncia da supracitada venda (fls. 24/29).

O r. Juizo de Direito da 342 Vara Civel da Comarca de Belo
Horizonte/MG, por entender que o condominio pode acionar tanto o proprietario, cujo
bem esteja registrado em seu nome, quanto o promissario-comprador, julgou a
demanda procedente (fls. 87/90).

Irresignada, ELZA CAMPOS PEREIRA interp6s recurso de apelacgéo,
ao qual o egrégio Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais negou provimento, em
acérdao assim ementado:

"COBRANCA - DESPESAS CONDOMINIAIS - PROMESSA DE
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COMPRA E VENDA - AUSENCIA DE REGISTRO - PROPRIEDADE
- TRANSFERENCIA - NAO CONFIGURACAO -
RESPONSABILIDADE - PROMITENTE VENDEDOR.

Somente a transcricdo da escritura no Cartério de Registro de Imoveis
transfere a propriedade de bem imével. Tratando-se de promessa de
compra e venda ndo inscrita no registro imobiliario, a responsabilidade
pelas despesas condominiais € do proprietario do bem, o promitente
vendedor. Tendo o condominio conhecimento do pacto de alienagéo,
pode reclamar a importancia devida tanto do alienante, quanto do
adquirente, admitindo-se o exercicio do direito de regresso contra o
ocupante do imdvel ao tempo de vencimento das despesas
condominiais” (fl.115).

Busca a ora recorrente, ELZA CAMPOS PEREIRA, a reforma do r.

decisum, sustentando, em sintese, ndo possuir legitimidade passiva ad causam para
responder pelos pagamentos das despesas condominiais, jA que celebrou contrato
particular de compra e venda do imoével em questdo, cabendo, por conseguinte, ao
promissario-comprador o adimplemento de tais despesas. Aduz, para tanto, a
existéncia de dissenso jurisprudencial.

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.079.177 - MG (2008/0167934-0) ()

EMENTA

RECURSO ESPECIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS -
TRANSFERENCIA DA POSSE EM VIRTUDE DE CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO -
PROMISSARIO-COMPRADOR - IMISSAO NA POSSE, COM O
PLENO CONHECIMENTO DO CONDOMINIO - LEGITIMIDADE
PASSIVA AD CAUSAM - REGISTRO - DESINFLUENCIA - RECURSO
ESPECIAL PROVIDO.

| - A teor da jurisprudéncia desta a. Corte, a responsabilidade pelas
despesas de condominio, ante a existéncia de promessa de compra e
venda, pode recair tanto sobre o promissario-comprador quanto sobre o
promitente-vendedor, a depender das circunstancias do caso concreto
(ut EResp n. 136.389/MG, Relator o Senhor Ministro Salvio de
Figueiredo Teixeira, DJ de 13/9/99);

Il - Esclarega-se, entretanto, que, com tal assertiva, ndo se esta a
afirmar que a legitimagcéo passiva ad causam da acdo que objetiva o
adimplemento das despesas condominiais ficara, em qualquer
hipbtese, ao alvedrio do autor da acdo, que podera optar,
aleatoriamente, pelo promitente-vendedor ou pelo
compromissario-comprador, tal como entenderam as Instancias
ordindrias. Na verdade, revela-se necessario aferir com quem,
efetivamente, restou estabelecida a relacéo juridica material;

Il - Como é de sabenca, as despesas condominiais, assim
compreendidas como obrigacdes propter rem, sao de responsabilidade,
em principio, daguele que detém a qualidade de proprietario do bem, ou,
ainda, de titular de um dos aspectos da propriedade, tais como a posse,
0 gozo ou a fruicao;

IV - Nao ha, assim, qualquer relevancia, para o efeito de se definir a
responsabilidade pelas despesas condominiais, se 0 contrato de
promessa de compra e venda foi ou ndo registrado, pois, conforme
assinalado, ndo é aquele que figura, no registro, como proprietario, que,
necessariamente, respondera por tais encargos;

V - Para a correta definicho do responsavel pelos encargos
condominiais, em caso de contrato de promessa de compra e venda,
deve-se aferir, pontualmente, se houve efetiva imissdo na posse por
parte promissario-comprador (ainda que em carater precario) e se o
condominio teve ou ndo o pleno conhecimento desta. Presentes tais
circunstancias, a responsabilidade pelas despesas condominiais deve
ficar a cargo do promissario-comprador, no periodo em que tiver
exercido a posse do bem imével;
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VI- Recurso Especial provido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO MASSAMI UYEDA (Relator):

O inconformismo recursal merece prosperar.

Com efeito.

O cerne do presente recurso especial centra-se em saber se a
promitente-vendedora possui ou néo legitimidade passiva ad causam, para responder
pelas despesas condominiais afeta ao periodo em que 0 promissario-comprador
encontrava-se na posse do imével sub judice.

A teor da jurisprudéncia desta augusta Corte, a responsabilidade pelas
despesas de condominio, ante a existéncia de promessa de compra e venda, pode
recair tanto sobre o promissario-comprador quanto sobre o promitente-vendedor, a
depender das circunstancias do caso concreto (ut EREsp n. 136.389/MG, Relator o
Senhor Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira, DJ de 13/9/99).

Esclareca-se, entretanto, que, com tal assertiva, ndo se esta a afirmar
gue a legitimagcdo passiva ad causam da acdo que objetiva o adimplemento das
despesas condominiais ficard, em qualquer hipo6tese, ao alvedrio do autor da acdo, que
podera optar, aleatoriamente, pelo promitente-vendedor ou pelo
compromissario-comprador, tal como entenderam as Instancias ordinarias. Na verdade,
revela-se necessario aferir com quem, efetivamente, restou estabelecida a relacéo
juridica material.

Como €& de sabenca, as despesas condominiais, assim
compreendidas como obrigacbes propter rem, sdo de responsabilidade, em principio,
daquele que detém a qualidade de proprietario do bem, ou, ainda, de titular de um dos
aspectos da propriedade, tais como a posse, 0 gozo ou a fruigao.

Na hipdétese em que o entdo proprietario entabula com terceiro contrato
de promessa de compra e venda, para a correta definicdo do responsavel pelos
respectivos encargos condominiais, deve-se aferir, pontualmente, se houve efetiva
imissdo na posse por parte compromissario-comprador (ainda que em carater precario)
e se 0 condominio teve ou n&o o pleno conhecimento desta.
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Nao ha, assim, qualquer relevancia, para o efeito de se definir a
responsabilidade pelas despesas condominiais, se o0 contrato de promessa de compra
e venda foi ou ndo registrado, pois, conforme assinalado, ndo é aquele que figura, no
registro, como proprietario, que, necessariamente, respondera por tais encargos.

No ponto, confira-se a unissona jurisprudéncia desta augusta Corte
sobre a questao:

"Processual civil. Recurso especial. Despesas condominiais em
atraso. Acdo de cobranca. Legitimidade passiva para a causa.
Promitente vendedor e promissério comprador. Peculiaridades da
situacdao fatica concreta.

- Nao destacando o acérda@o recorrido qualquer particularidade, mas
tdo-somente a auséncia de escritura definitiva em nome do promissario
comprador e a falta de registro do instrumento contratual de promessa
de compra e venda de imodvel celebrado entre as partes no cartorio
competente, prevalece a legitimidade do promisséario comprador para
figurar no pdlo passivo de acdo pela qual se visa a cobranca de cotas
condominiais em atraso. Precedente da Secdo." (REsp 470487/SP,
Relatora Ministra Nancy Andrighi, DJ 30/06/2003).

E ainda: REsp 200.914/SP, 42 Turma, Rel. Min. CESAR ASFOR
ROCHA, DJ 13/12/1999; AgRg no REsp 573801/SP, Relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, DJe 27/10/2010).

Bem de ver, assim, que o Tribunal de origem, ao decidir que somente a
partir do registro do contrato de promessa de compra e venda € que as despesas
condominiais ficariam a cargo do promissario-comprador, ndo conferiu a causa a
melhor exegese.

Desta feita, presentes tais circunstancias (imissdo na posse do
promissario-comprador e conhecimento desta por parte do condominio), a
responsabilidade pelas despesas condominiais deve ficar a cargo do
promissario-comprador, no periodo em que tiver exercido a posse do bem imével, o
que, ressalte-se, da-se com o exercicio, de fato (e correspondente exterioriza¢édo), de
gualquer dos poderes inerentes a propriedade.

Nesse contexto, nada justifica o ajuizamento da acdo de cobranca
contra a promitente-vendedora (REsp 579943/RS, Relator Ministro Carlos Alberto
Menezes Direito, DJ 16/11/2004; REsp 813161/SP, Rel. Min. Jorge Scartezzini, DJ
08/05/2006 e REsp 172.859/PR, Rel. Min. Ari Pargendler, DJ 01/10/2001.

Na hip6tese dos autos, revelou-se incontroverso que, em virtude de
contrato de promessa de compra e venda entabulado entre a promitente-vendedora,
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Elza Campos Pereira (ora recorrente), e 0 promissario-comprador, o Sr. José Rémulo
Alvim de Siqueira, este Ultimo imitiu-se na posse (precéaria) da unidade condominial em
comento, 0 que, ressalte-se, era de pleno conhecimento do Condominio, tanto que a
notificacdo extrajudicial de cobranca dos encargos condominiais (devidos nos meses
destacados de 2.004 e 2.005) a este foi dirigida, conforme se depura do documento
constante de fl. 15.

Tais circunstancias, € certo, restaram reconhecidas na moldura fatica
delineada pelo Tribunal de origem, o que implica o reconhecimento da ilegitimidade
passiva ad causam da ora recorrente, Elza Campos Pereira.

Assim, da-se provimento ao presente recurso especial, para, com base
no artigo 267, inciso VI, do Codigo de Processo Civil, extinguir o processo sem
julgamento de mérito.

E o voto.

MINISTRO MASSAMI UYEDA

Relator
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2008/0167934-0

Numeros Origem: 10024058138074 10024058138074001
PAUTA: 02/06/2011

Relator
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI| UYEDA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI UYEDA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MAURICIO VIEIRA BRACKS

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
RECORRENTE : ELZA CAMPOS PEREIRA
ADVOGADO : FRANCISCO AUGUSTO DE CARVALHO E OUTRO(S)
RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFiCIO CLOVISBEVILACQUA
ADVOGADO : RONALDO LIMA DE CARVALHO E OUTRO(S)

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio

CERTIDAO

REsp 1.079.177/
MG

JULGADO: 02/06/2011

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na

sessao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Turma, por unanimidade, deu provimento ao recurso especial, nos termos do voto
do(a) Sr(a). Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Sidnel Beneti, Paulo de Tarso Sanseverino e

Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.



