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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgRg no RECURSO ESPECIAL N°573.801 - SP (2003/0136338-3)

RELATOR
AGRAVANTE

ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO

: NARCHI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E
OUTRO

: MARIA ALICE SCHIMDT LOURENCO RODRIGUES

: CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL EUROPA

: MADALENA RULLI

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO NO RECURSO ESPECIAL.
SUMULA 83/STJ. INAPLICABILIDADE. DESPESAS CONDOMINIAIS
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE COBRANCA.
LEGITIMIDADE PASSVA. COMPROMISSARIO COMPRADOR.
CONHECIMENTO DO CONDOMINIO. REGISTRO DO CONTRATO.
PRESCINDIVEL.

1 - Verificada a inaplicabilidade da Simula 83/STJ a hipotese, deve ser
reconsiderada a decisio anterior.

2 - Conforme jurisprudéncia sedimentada da Segunda Secéo, a auséncia
do registro do contrato de promessa de compra e venda nao
descaracteriza a responsabilidade do compromissario comprador pelas
despesas de condominio quando é de conhecimento deste 0 nome do
titular das referidas quotas.

3. Precedentes especificos do STJ.

4. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribuna de Justica, por unanimidade, deu provimento ao agravo regimentd,
nos termos do voto do(a) Sr(a) Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Vasco Della Giugina
(Desembargador convocado do TYRS), Massami Uyeda (Presidente) e Sidnel Beneti votaram
com o Sr. Minigro Relator. Ausente, justificadamente, a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia-DF, 19 de outubro de 2010. (data do julgamento)

MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO
Relator
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AGRAVANTE : NARCHI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E
OUTRO
ADVOGADO : MARIA ALICE SCHIMDT LOURENCO RODRIGUES
AGRAVADO : CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL EUROPA
ADVOGADO : MADALENA RULLI
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO (Relator):

Trataese de agravo interposto por NARCHI EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA E OUTRO contra decisio que negou seguimento ao recurso especid
gue interpusera, mantendo as conclusdes do acorddo recorrido que reconheceu a legitimidede
passva da congrutoralincorporadora para figwrar em acdo de cobranga de quotas
condominials

Em suas razes, dirmaram os agravantes que a deciséo agravada néo teria gplicado
corretamente a jurigporudéncia desta Corte, segundo a qud, sendo 0s compromissaios
compradores pessoas de conhecimento do condominio, independentemente do registro do
contrato de promessa de compra e venda, a ees e ndo a congrutoralincorporadora deve ser
direcionada a acéo de cobranca pelas despeas condominias

E o rdadrio.
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VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO (Relator):

Merece acolhida a pretensdo do agravante, para ser recondderada a decisio
anteriormente proferida

Conforme construcdo jurigprudencid das Turmas que compdem a Segunda Segéo do
STJ, "a fdta de regigdro do contrato no Ofido Imobili&io ndo descaracteriza a
responsabilidade do promitente comprador pelo pagamento das quotas de condominio”
(EREsp 261693/SP, Rd. Min. Ruy Rosado Aguiar, Rd. p/ acorddo Min. Ari Pargendler, DJ
de 10/03/2003).

Dessa forma, sendo 0 compromissaio comprador pessoa de conhecimento do
condominio, ndo se judtifica 0 guizamento da acdo de cobranca em face do compromissiio
vendedor, em virtude da natureza das despesas condominias.

Nesse sentido, confiram-se 0s seguintes julgados desta Corte:

"Condominio. Cobranca de quotas. Legimidade passiva. Precedentes da Corte.
1. A s auséncia de registro no Oficio Imohili&io ndo confere legitimidade ao
promitente cessiona&rio, anda mais quando, como no caso, estad comprovado
gue o condominio tinha plena ciéncia de que a cessdo havia sido redlizada.

2. Recurso especia conhecido e provido."

(REsp 658.452/SP, Rel. Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES
DIREITO, TERCEIRA TURMA, julgado em 17/05/2007, DJ
06/08/2007 p. 485)

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL - CONDOMINIO - DESPESAS
COMUNS. TAXAS CONDOMINIAIS - LEGITIMIDADE PASSIVA -
PROMISSARIO-COMPRADOR - CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA-E-VENDA EM CARATER IRREVOGAVEL -
RESPONSABILIDADE DO PROPRIETARIO TAL COMO DEFINIDO
NO REGISTRO DO IMOVEL - IMPOSSIBILIDADE.

1 - O promitente-vendedor, ainda proprietario do iméve, porque ndo aterado o
registro do mesmo, transferida a posse do iméve, ndo responde pelos encargos
condominiais devidos apés a alienacdo do imove feita por meio de promessa
de compra-e-venda em carater irrevogéave e irretratavel.

2 - Recurso conhecido e provido, declarando-se a ilegitimidade dos recorrentes
para figurarem no pdlo passivo da agdo de cobranca movida pelo recorrido,
invertendo-se os 6nus da sucumbéncia”
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(REsp 663.156/SP, Rel. Ministro JORGE SCARTEZZINI, QUARTA
TURMA, julgado em 16/12/2004, DJ 21/03/2005 p. 403)

No presente caso, tanto pelo que se extrai do acorddo recorrido, quanto pelo que se
depreende da sentenca, independentemente do registro do contrato de promessa de compra e
venda, 0 ora recorrido tem conhecimento de que outra pessoa, que néo oS recorrentes, é
possuidor do bem e responsavel pel as despesas condominias

Em razéo disso, flagrate a ilegiimidede passva dos recorrentes, promitentes
vendedores, conforme decidido pelo magistrado de primero grau de jurisdicéo.

ANTE O EXPOSTO, RECONSIDERO A DECISAO ANTERIORMENTE
PROFERIDA, CONHECO DO RECURSO ESPECIAL E DOU-LHE PROVIMENTO,
para restabelecer a sentenca que extinguiu 0 processo sam julgamento de mérito, reconhecida
ailegitimidade passva dos ora recorrentes.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2003/0136338-3 REsp 573.801/ SP

NUmero Origem: 6407581

EM MESA JULGADO: 19/10/2010
Relator

Exmo. Sr. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro MASSAMI UYEDA

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. Dr. MAURICIO DE PAULA CARDOSO
Secretéria

Bea. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO

RECORRENTE : NARCHI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA EOUTRO
ADVOGADO : MARIA ALICE SCHIMDT LOURENCO RODRIGUES
RECORRIDO : CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL EUROPA
ADVOGADO : MADALENA RULLI

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : NARCHI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOSLTDA EOUTRO
ADVOGADO : MARIA ALICE SCHIMDT LOURENCO RODRIGUES
AGRAVADO : CONDOMINIO CONJUNTO RESIDENCIAL EUROPA
ADVOGADO : MADALENA RULLI

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:
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A Turma, por unanimidade, deu provimento ao agravo regimental, nos termos do voto
do(a) Sr(a) Ministro(a) Relator(a). Os Srs. Ministros Vasco Dela Giustina (Desembargador
convocado do TJRS), Massami Uyeda (Presidente) e Sidnei Beneti votaram com o Sr. Ministro
Relator. Ausente, justificadamente, a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 19 de outubro de 2010

MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
Secretaria



