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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 953.872 - DF (2016/0188974-9)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: SMART CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
. RODRIGO BADARO ALMEIDA DE CASTRO E OUTRO(S) -
DF002221A
: CONDOMINIO DO EDIFICIO SMART POINT
: JULIANA RODRIGUES AMORIM ELUAN - DF026131
EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO MANEJADO SOB A
EGIDE DO NCPC. ACAO DE COBRANCA. TAXA CONDOMINIAL.
PROCEDENCIA. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
VIOLACAO DO ART. 1.225 DO CPC/73. INOCORRENCIA. TRIBUNAL
QUE IMPUTOU A CONSTRUTORA A OBRIGACAO DE PAGAMENTO
COM BASE NOS FATOS DA CAUSA. REFORMA DO JULGADO.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DO STJ. ACORDAO EM
CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE,
DECIDIDA SOB O RITO DOS RECURSOS REPETITIVOS (ART.
543-C DO CPC/73). APLICACAO DA SUMULA N° 7 DO STJ.

1. Aplicabilidade do NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado
n° 3 aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos
0s requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. No caso sob andlise, o Tribunal de origem, com base no contetdo
fatico-probatério dos autos, reconheceu que a empresa ré ndo se
desincumbiu de comprovar que o promitente comprador da unidade
habitacional em questéo, de fato, imitiu-se na posse. Reformar tal
entendimento encontra ébice no enunciado sumular n°® 7 do STJ.

3. Ademais, a matéria posta em debate (a responsabilidade pelo
pagamento das taxas de condominio) foi dirimida pela eg. Segunda
Secédo do STJ no julgamento do REsp n° 1.345.331/RS, sob o rito do
art. 543-C, do CPC/73, firmando o entendimento de que ante a
auséncia de comprovacéao de que o condominio/apelado tomou ciéncia
da transferéncia do imovel, a empresa/apelante, titular da unidade
imobiliaria, conforme matricula acostada aos autos é parte legitima a
compor o polo passivo de acdo de cobranca das despesas
condominiais. Incidéncia da Sumula n° 83 do STJ.

4. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a
inadequacado dos fundamentos invocados pela decisdo agravada,
mantém-se a decisdo proferida, por ndo haver motivos para a sua
alteracéo.

5. Agravo interno ndo provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que s&o partes as acima
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indicadas, acordam os Senhores Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justi¢a, por unanimidade, em negar provimento ao agravo, nos termos do voto do(a) Sr(a).
Ministro(a) Relator(a).
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas Bdas Cueva e Marco Aurélio Bellizze (Presidente) votaram com o Sr. Ministro
Relator.
Brasilia (DF), 1° de dezembro de 2016(Data do Julgamento)

Ministro MOURA RIBEIRO

Relator
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 953.872 - DF (2016/0188974-9)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : SMART CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : RODRIGO BADARO ALMEIDA DE CASTRO E OUTRO(S) -
DF002221A
AGRAVADO : CONDOMINIO DO EDIFICIO SMART POINT
ADVOGADO : JULIANA RODRIGUES AMORIM ELUAN - DF026131
RELATORIO

O EXMO. SENHOR MINISTRO MOURA RIBEIRO (Relator):

CONDOMINIO DO EDIFICIO SMART POINT (CONDOMINIO) ajuizou
acdo contra SMART CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA. (CONSTRUTORA)
visando a cobranca de taxa condominial inadimplida.

O Juizo de piso julgou procedente o0 pedido para condenar a
CONSTRUTORA a pagar ao CONDOMINIO o valor relativo as taxas condominiais
ordinarias e extraordinarias vencidas e pendentes de pagamento até o transito em julgado
da sentenca, devendo o valor do débito ser corrigido pelos indices oficiais e acrescidos de
juros de mora de 1% ao més, a partir do vencimento de cada parcela e de multa de 2%
prevista no art. 1.336, § 1°, do CC/02.

A CONSTRUTORA interpds apelacdo, desprovida em acorddo assim
ementado:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. COBRANCA.
TAXAS CONDOMINIAIS. IMOVEL ALIENADO ANTES DO
AJUIZAMENTO DA ACAO. AUSENCIA DE COMUNICACAO AO
CONDOMINIO. LEGITIMIDADE PASSIVA DA CONSTRUTORA.
SENTENCA MANTIDA.

1. A empresa incorporadora/construtora € legitima a compor o polo
passivo da acdo de cobranca de despesas condominiais, quando
deixa de comprovar a entrega das chaves ao eventual adquirente,
bem como ndo demonstra a ciéncia inequivoca do condominio
sobre o negécio realizado.

2. Reitere-se, ausente a demonstracdo da entrega das chaves,
assim como da comunicacdo ao condominio sobre eventual
transferéncia do imdvel, recai sobre a apelante a obrigacdo pelo
pagamento das despesas condominiais no importe como
apresentado pela parte adversa.

3. Recurso conhecido e desprovido. (e-STJ, fl. 169).

Os embargos de declaracéo foram rejeitados (e-STJ, fls. 191/204).
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Irresignada, a CONSTRUTORA interpds recurso especial, com
fundamento no art. 105, lll, a, da Constituicdo Federal, alegando negativa de vigéncia ao
art. 1.225 do CC/02. Sustentou, em suma, que a promissaria compradora € a responsavel
pelo pagamento das taxas de condominio e com ele concordou, assumindo, assim, 0s
encargos correspondentes.

O Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios inadmitiu o
apelo nobre diante da incidéncia das Sumulas n°s 7 e 83 do STJ (e-STJ, fls. 244/246).

Sobreveio agravo em recurso especial, no qual a CONSTRUTORA aduziu
(1) o preenchimento dos requisitos necessarios a admissibilidade recursal; (2) a ndo
incidéncia dos Obices sumulares aplicados; e, (3) o dever da promissaria compradora em
honrar com o pagamento das taxas condominiais.

Em decisdo monocratica, conheci do agravo para ndo conhecer do
recurso especial, em decisao a seguir ementada:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANCA. TAXA CONDOMINIAL. PROCEDENCIA.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. VIOLACAO DO
ART. 1225 DO CPC/73. INOCORRENCIA. TRIBUNAL QUE
IMPUTOU A CONSTRUTORA A OBRIGACAO DE PAGAMENTO
COM BASE NOS FATOS DA CAUSA. REFORMA DO JULGADO.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DO STJ. ACORDAO EM
CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE,
DECIDIDA SOB O RITO DOS RECURSOS REPETITIVOS (ART.
543-C DO CPC/73). APLICACAO DA SUMULA N° 7 DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO
(e-STJ, fl. 266).

No presente agravo interno SMART repisa a tese de que (1) a analise das
razes do apelo nobre ndo demandam reexame de provas, uma vez que tratam de
questbes eminentemente de direito, devendo ser afastada a incidéncia da Sumula n° 7 do
STJ; e, (2) demonstrou e comprovou de forma clara que ndo esta na posse do imovel
desde 11/11/2011, sendo a Sr* Angela Quinoses Spotorno a verdadeira proprietaria do
imével e a responsavel pelo pagamento das taxas de condominio.

A impugnacéo foi apresentada (e-STJ, fls. 287/296).

E o relatorio.
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recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos
0s requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. No caso sob andlise, o Tribunal de origem, com base no contetdo
fatico-probatério dos autos, reconheceu que a empresa ré ndo se
desincumbiu de comprovar que o promitente comprador da unidade
habitacional em questéo, de fato, imitiu-se na posse. Reformar tal
entendimento encontra ébice no enunciado sumular n°® 7 do STJ.

3. Ademais, a matéria posta em debate (a responsabilidade pelo
pagamento das taxas de condominio) foi dirimida pela eg. Segunda
Secédo do STJ no julgamento do REsp n° 1.345.331/RS, sob o rito do
art. 543-C, do CPC/73, firmando o entendimento de que ante a
auséncia de comprovacéao de que o condominio/apelado tomou ciéncia
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imobiliaria, conforme matricula acostada aos autos é parte legitima a
compor o polo passivo de acdo de cobranca das despesas
condominiais. Incidéncia da Siumula n° 83 do STJ.
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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 953.872 - DF (2016/0188974-9)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : SMART CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO . RODRIGO BADARO ALMEIDA DE CASTRO E OUTRO(S) -
DF002221A
AGRAVADO : CONDOMINIO DO EDIFICIO SMART POINT
ADVOGADO . JULIANA RODRIGUES AMORIM ELUAN - DF026131
VOTO

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

De plano, vale pontuar que o presente agravo interno foi interposto contra
decisdo publicada na vigéncia do novo Cddigo de Processo Civil, razdo pela qual devem
ser exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos
do Enunciado Administrativo n°® 3 aprovado pelo Plenério do STJ na sesséo de 9/3/2016:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisbes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo
CPC.

Conforme constou do relatério, 0 CONDOMINIO ajuizou ac¢do contra a
CONSTRUTORA visando a cobranca de taxa condominial inadimplida.

O Juizo de piso julgou procedente o pedido para condenar a
CONSTRUTORA a pagar ao CONDOMINIO o valor relativo as taxas condominiais
ordinarias e extraordinarias vencidas e pendentes de pagamento até o transito em julgado
da sentenca, devendo o valor do débito ser corrigido pelos indices oficiais e acrescidos de
juros de mora de 1% ao més, a partir do vencimento de cada parcela e de multa de 2%
prevista no art. 1.336, § 1°, do CC/02.

Como o recurso de apelacdo da CONSTRUTORA foi desprovido,

sobreveio recurso especial, inadmitido na origem, advindo agravo em recurso especial,
nao provido por este relator, em decisdo sumariada nos seguintes termos:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANCA. TAXA CONDOMINIAL. PROCEDENCIA.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. VIOLACAO DO
ART. 1225 DO CPC/73. INOCORRENCIA. TRIBUNAL QUE
IMPUTOU A CONSTRUTORA A OBRIGACAO DE PAGAMENTO
COM BASE NOS FATOS DA CAUSA. REFORMA DO JULGADO.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DO STJ. ACORDAO EM
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CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE,
DECIDIDA SOB O RITO DOS RECURSOS REPETITIVOS (ART.
543-C DO CPC/73). APLICACAO DA SUMULA N° 7 DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO
(e-STJ, fl. 266).

E contra essa decis&o que se volta a presente insurgéncia.
Com fulcro no art. 1.225 do CC/02, a CONSTRUTORA afirma que a

responsabilidade pelo pagamento das taxas condominiais do Condominio do Edificio
SMART POINT é dos adquirentes das respectivas unidades habitacionais.

Com relagéo ao tema, o acordao recorrido assim se manifestou:

Cedico que o pagamento da taxa condominial apresenta-se como
obrigacdo surgida em funcdo do direito real de propriedade e,
como adere a coisa, responde por ela quem a tiver, consoante
dispbe artigo 40, paragrafo Unico da Lei n°® 4.591/64, in verbis: "(...)
Paragrafo Unico. O adquirente de uma unidade responde pelos
débitos do alienante, em relacdo ao condominio, inclusive multas".
Vislumbra-se, portanto, que as taxas condominiais tém natureza de
dividas propter rem, ou seja, existem em razdo da coisa e nao em
funcdo de qualquer obrigacdo pessoal, impossibilitando ao
proprietario esquivar-se de sua responsabilidade pelo pagamento,
posto que tal dever mostra-se condicdo inerente ao direito de
propriedade.

Assim, é facultado ao condominio exercer o direito de cobranca das
aludidas taxas contra quem esteja na posse ou contra o0
proprietario do bem. No caso em tela, o préprio
condominio/apelado alega que néo teve ciéncia de qualquer
alienacéo feita pelo apelante (fl. 147).

E remansosa a jurisprudéncia patria no sentido de que ao
proprietario do imével incumbe o pagamento das despesas
condominiais, a ndo ser que demonstre, de maneira inequivoca, a
ciéncia do condominio sobre eventual transferéncia do dominio.

[...]

No caso sob andlise, a empresa ré, ora apelante, ndo se
desincumbiu de comprovar que 0 mencionado promitente
comprador da unidade em questao, de fato, imitiu-se na posse.
Deixou de trazer aos autos prova da entrega das chaves ou
mesmo documento dirigido ao Condominio noticiando sobre a
transferéncia do imdvel. Igualmente néo se referiu em nenhum
momento acerca de eventual registro do contrato de compra
em venda na matricula do imdével, o que proporcionaria a
publicidade necessaria ao negécio juridico.

Logo, ante a auséncia de comprovacdo de que o0
condominio/apelado tomou ciéncia da transferéncia do imovel,
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a empresal/apelante, titular da unidade imobiliaria, conforme
matricula acostada a fl. 8, é parte legitima a compor o polo
passivo de acdo de cobranca das despesas condominiais.
Reitere-se, ausente a demonstracdo da entrega das chaves, assim
como da comunicag¢do ao condominio sobre eventual transferéncia
do imdvel, recai sobre a apelante a obrigacdo pelo pagamento das
despesas condominiais no importe como apresentado pela parte
adversa, uma vez que a irresignacdo da recorrente, neste ponto,
restringe-se a alegada ilegitimidade (e-STJ, fls. 175/178, sem
destaques no original).

Desse modo, para afastar as conclusées acima adotadas € necessario 0
reexame dos fatos da causa, incidindo, na espécie, a Siumula n® 7 do STJ.

Ademais, o acérddo recorrido se encontra em consonancia com a
orientacdo firmada nesta Corte, no julgamento do REsp n° 1.345.331/RS, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, cuja ementa se transcreve:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CONDOMINIO.
DESPESAS COMUNS. ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO
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
obriga¢cBes condominiais ndo € o registro do compromisso de
compra e venda, mas a relagéo juridica material com o imovel,
representada pela imisséo na posse pelo promissario comprador
e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transacéao.
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.
¢) Se ficar comprovado: (i) que o promissario comprador se imitira
na posse; e (ii) o condominio teve ciéncia inequivoca da transacéo,
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 1.345.331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Segunda Secdo, julgado em 8/4/2015, DJe 20/4/2015).

Incide, ao caso, a Sumula n°® 83 do STJ.
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Desse modo, ndo sendo a linha argumentativa apresentada capaz de
evidenciar a inadequacéo dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, mantém-se
a deciséo proferida, por ndo haver motivos para a sua alteracao.

Advirta-se que eventual recurso interposto contra este acorddo estara
sujeito as normas do NCPC, inclusive no que tange ao cabimento de multa (arts. 1.021, §
4° e 1.026, § 2°) e honorarios recursais (art. 85, § 11).

Nessas condicbes, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao agravo
interno.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2016/0188974-9 AREsp 953.872 / DF

Numeros Origem: 00045547920148070013 20141310045548 20141310045548AGS

PAUTA: 22/11/2016 JULGADO: 01/12/2016
Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ANTONIO CARLOS SIMOES MARTINS SOARES

Secretéria
Bda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : SMART CONSTRUTORA EINCORPORADORA LTDA

ADVOGADO : RODRIGO BADARO ALMEIDA DE CASTRO E OUTRO(S) - DF002221A
AGRAVADO : CONDOMINIO DO EDIFICIO SMART POINT

ADVOGADO : JULIANA RODRIGUESAMORIM ELUAN E OUTRO(S) - DF026131

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : SMART CONSTRUTORA EINCORPORADORA LTDA
ADVOGADO . RODRIGO BADARO ALMEIDA DE CASTRO E OUTRO(S) - DFO02221A
AGRAVADO - CONDOMINIO DO EDIFICIO SMART POINT
ADVOGADO : JULIANA RODRIGUESAMORIM ELUAN - DF026131
CERTIDAO

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

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

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas
Cueva e Marco Aurdlio Bdlizze (Presidente) votaram com o Sr. Ministro Relator.



