Superior Tribunal de Justica

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°575.651 - SP (2014/0206216-2)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE [
ADVOGADO : MARCELO DE ANDRADE TAPAI E OUTRO(S)
AGRAVADO : POLI INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
AGRAVADO : CARCARA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : RICARDO NEGRAO

MICHEL ROBERTO OLIVEIRA DE SOUZA E OUTRO(S)

RAFAEL SALZEDAS ARBACH
INTERES. : TAPAI SOCIEDADE DE ADVOGADOS
ADVOGADO : MARCELO DE ANDRADE TAPAI

DECISAO

Trata-se de agravo contra decisdo que inadmitiu recurso especial interposto, com

fundamento ‘na alinea "c" do permissiva constitucional, em face de acordao proferido pelo Eg.

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, assim ementado:

"Despesas de condominio. Acdo de cobranca. Obrigacao 'propter rem'.,
llegitimidade passiva dos vendedores do imovel. Recurso principal
provido e prejudicado o adesivo." (fl. 306)

Nas razGes do apelo nobre, o recorrente veicula dissidio pretoriano, alegando, em

suma, que a efetiva posse do imdvel € que define o momento a partir do qual surge para o

conddmino a obrigacéo de efetuar o pagamento das despesas condominiais.

Requer a reforma do acordéo recorrido e, em consequéncia, a inversdo dos énus da

sucumbéncia.

E o relatorio. Passo a decidir.
Cinge-se a controvérsia em determinar quem deve ser responsabilizado pelo

pagamento das cotas condominiais relativas ao periodo que antecedeu a imissdo na posse do atual

proprietario, que, a época, era compromissario comprador do bem.

No caso, o Condominio pretende o recebimento das cotas vencidas em marco e
abril

de 2011, tendo o imovel sido vendido a Gustavo Cavalli Cioto, o qual foi imitido na posse no dia
5 de maio de 2011.
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Consoante "o principio da obrigacao propter rem, responde pela contribuicdo

de pagar as cotas condominiais, na proporcao de sua fracao ideal, aquele que possui a unidade
e que, efetivamente, exerce os direitos e obrigacdes de conddémino. A divida, assim, pertence a
unidade imobiliaria e deve ser assumida pelo proprietario ou pelo titular dos direitos sobre a
unidade auténoma, desde que esse tenha estabelecido relacao juridica direta com o condominio.
E o0 que dispde o art. 1.345 do Cadigo Civil" (REsp 1.297.239/RJ, Relatora a Ministra NANCY
ANDRIGHI, DJe de 29/4/2014).

Na hipdtese em que ha compromisso de compra e venda firmado entre as partes, é

possivel o ajuizamento de agdo para cobranca de quotas condominiais tanto em face do
“promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador dependendo das circunstancias do
caso concreto” (EREsp n® 136.389/MG, Relator Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira, DJ de
13/9/99; REsp 541.878/DF, Relator Min. Carlos Alberto Menezes Direito, DJ de 29.3.2004; REsp
712.661/RS, 3% Turma, de minha relatoria, DJ de 1°/07/05; REsp 728.251/SP, 42 Turma, Rel. Min.

Jorge Scartezzini, DJ de 12/09/05), sem prejuizo, todavia, de uma cabivel acao de regresso.

Feitas essas consideracgdes, iImpende ressaltar que, nos termos da jurisprudéncia

consolidada nesta Corte, "o que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacGes
condominiais ndo € o registro do compromisso de venda e compra, mas a relacdo juridica
material com o imével, representada pela imissao na posse e pela ciéncia do credor acerca da
transacdo” (REsp 1.297.239/RJ, Relatora a Ministra NANCY ANDRIGHI, DJe de

29/4/2014).

Nesse sentido:

"AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE
COBRANCA. DESPESAS CONDOMINIAIS.

COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. TRANSFERENCIA DA POSSE. CONHECIMENTO
DO CONDOMINIO. LEGITIMIDADE PASSIVA. DENUNCIACAO DA
LIDE. PRINCIPIOS DA CELERIDADE E ECONOMIA PROCESSUAIS.
PERDA DO DIREITO DE REGRESSO. PREQUESTIONAMENTO.
APLICACAO DAS SUMULAS 282 E 356 DO STF. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 7, 83 E 182 DO STJ.
1. A jurisprudéncia dominante no Superior Tribunal de Justica é no
sentido de, uma vez demonstrado que o promissario-comprador imitiu-
se na posse do bem e sendo comprovado que o condominio teve ciéncia
inequivoca da transacédo, afastar a legitimidade passiva do promitente-
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vendedor para responder por despesas condominiais relativas a periodo
em que a posse foi exercida pelo promissario-comprador.

(..)
7. Agravo regimental a que se nega provimento."

(AgRg no REsp 1.320.500/SP, Relatora a Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, DJe de 11/6/2013)

"EMBARGOS DE  DIVERGENCIA EM  RECURSO

ESPECIAL.
LEGITIMIDADE  PASSIVA. ACAO DE COBRANCA DE
COTAS
CONDOMINIAIS. POSSE EFETIVA. EMBARGOS DE DIVERGENCIA
ACOLHIDOS.

1. A efetiva posse do imovel, com a entrega das chaves, define o0 momento
a partir do qual surge para o condémino a obrigacdo de efetuar o
pagamento das despesas condominiais.

2. No caso vertente, € incontroverso que o embargante estd sofrendo
cobranca de duas cotas condominiais referentes a periodo anterior a
entrega das chaves.

3. Embargos de divergéncia providos."

(EREsp 489.647/RJ, Relator o Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, DJe
de 15/12/2009)

Diante do exposto, conhego do agravo e dou provimento ao recurso especial, para

condenar as recorridas ao pagamento das cotas condominiais dos meses de marco e abril de 2011.

Arcarao as recorridas com 0 pagamento das custas processuais e dos honorarios

advocaticios, os quais arbitro em 20% (vinte por cento) sobre o valor da condenagdo, nos termos
do art. 20, § 3°, do CPC.

Publique-se.

Brasilia, 08 de setembro de 2014.

MINISTRO RAUL ARAUJO
Relator
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