SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2156030 - SP (2024/0247892-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE : PKA OSASCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADO : JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR - SP194746
RECORRIDO : RESIDENCIAL ART HOME DESIGN

ADVOGADOS : RODRIGO KARPAT - SP211136

CAROLINE MARTINS RIVERA - SP504674
BRUNO HENRIQUE SILVA DOS SANTOS - SP325357

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DESPESAS CONDOMINIAIS. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. EMBARGOS A EXECUCAO. RESPONSABILIDADE
PELO PAGAMENTO. DATA DA IMISSAO NA POSSE.

1. O acordao recorrido estd em harmonia com a orientacdo do Superior
Tribunal de Justica, firmada em recurso especial repetitivo (Tema n°
886/STJ), segundo a qual o que define a responsabilidade pelo pagamento
das obrigacdes condominiais € a relacao juridica material com o imovel,
representada pela imissdo na posse pelo promissario comprador e pela
ciéncia inequivoca do condominio acerca da transacao.

2. A revisao das conclusoes do Tribunal de origem demandaria o reexame
de matéria fatico-probatoria, procedimento inviavel em recurso especial,
conforme a Simula n°® 7/STJ.

3. Recurso nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,

acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 18/03/2025 a 24/03/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e

Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.
Brasilia, 26 de marco de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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3. Recurso nao provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por PKA OSASCO

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com fundamento no artigo 105, inciso

nan nn

III, alineas "a" e "c", da Constituicdo Federal, contra o acorddo proferido pelo
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO assim ementado:

"CONDOMINIO - Embargos & execugdo - Despesas condominiais - Discussao
sobre a responsabilidade pelo débito condominial - Compromisso de compra
e venda - Débito cobrado referente ao periodo de julho a setembro de 2021 -
Terceiro que tomou posse do imével em 16/09/21 - Embargante que era a
proprietaria do imével ao tempo da inadimpléncia - Disposi¢cdo no contrato
que pode ter validade entre as partes contratantes, e ndo perante terceiros -
Sentenca de improcedéncia mantida" (e-STJ fl. 295).

Nas razoes do recurso especial (e-STJ fls. 303-317), a recorrente alega, além

de divergéncia jurisprudencial (Tema n° 886/STJ), violacao dos seguintes dispositivos

com as respectivas teses:

(i) artigos 422 e 1.336 do Codigo Civil e 51 da Lei n° 4.591/1964 - ao

argumento de que a responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais

seria do promitente comprador; e
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(ii) artigos 125, inciso I, e 339 do Codigo de Processo Civil - sustentando que
nao teria sido observado o pedido de denunciacado a lide, visto que o imovel foi
alienado a terceiro.

Contraminuta foi apresentada as e-STJ fls. 322-335.

E o relatoério.
VOTO

A irresignacao nao merece prosperar.

O acordao recorrido estda em harmonia com a orientacao desta Corte,
firmada em recurso especial repetitivo (Tema n° 886/STJ), segundo o qual o que define
a responsabilidade pelo pagamento das obrigacdes condominiais € a relacdo juridica
material com o imovel, representada pela imissdo na posse pelo promissario
comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transacao.

A proposito:

"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 que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacoes
condominiais ndo é o registro do compromisso de compra e venda, mas a
relacdao juridica material com o imdvel, representada pela imissdo na posse
pelo promissdrio comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca
da transacdo.

b) Havendo compromisso de compra e venda ndo levado a registro, a
responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair tanto sobre o
promitente vendedor quanto sobre o promissdrio comprador, dependendo
das circunstancias de cada caso concreto.

¢) Se ficar comprovado: (i) que o promissdrio comprador se imitira na posse; e
(i) o condominio teve ciéncia inequivoca da transagdo, 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 nao provido".

(REsp 1.345.331/RS, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Segunda
Secao, julgado em 8/4 /2015, DJe de 20/4/2015)

No caso em apreco, o Tribunal de origem, a luz da prova dos autos concluiu
que, apesar de a recorrente ter firmado um contrato de compromisso de venda e
compra do imoével com um terceiro, este somente tomou posse do imével apos o
periodo que esta sendo objeto de cobranca.

Confira-se:

"No caso dos autos, é incontroverso que a apelante firmou com
terceiro contrato de compromisso de venda e compra do apartamento n° 238,
tipo A, localizado no 23° pavimento da Torre II, integrante do
empreendimento apelado (fls. 60).

Ndo obstante, o apelado acusa o inadimplemento das cotas
condominiais ordindrias e extraordindrias do periodo de julho/2021 e
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setembro/2021 (fls. 129).

E o documento de fls. 195 atesta que o terceiro somente tomou
posse da unidade em 16/09/21, sendo que, ao tempo da inadimpléncia, a
apelante era a proprietdria do imével.

Assim, ha pertinéncia subjetiva para manutencgdo da apelante no
polo passivo da execucdo” (e-STJ fls. 297-298).

Rever tais conclusdes demandaria o reexame de matéria fatico-probatoria,
procedimento inviavel em recurso especial, nos termos da Sumula n°® 7/STJ: "A
pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial.”

Estando o acérdao recorrido em consonéancia com a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, revela-se imperiosa a sua manutencao.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.

Em observancia ao artigo 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios em 2%
(dois por cento) sobre a mesma base fixada na origem, em favor do patrono da parte
recorrida, observado o beneficio da justica gratuita, se for o caso.

E o voto.
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Sessao Virtual de 18/03/2025 a 24/03/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS
Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

RECORRENTE :PKA OSASCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADO : JOSE FREDERICO CIMINO MANSSUR - SP194746
RECORRIDO :RESIDENCIAL ART HOME DESIGN
ADVOGADOS :RODRIGO KARPAT - SP211136
BRUNO HENRIQUE SILVA DOS SANTOS - SP325357
CAROLINE MARTINS RIVERA - SP504674

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DESPESAS CONDOMINIAIS

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
18/03/2025 a 24/03/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela
Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.
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Brasilia, 24 de marco de 2025
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