RECURSO ESPECIAL N° 1.297.239 - RJ (2011/0290806-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : FUNDACAO DOSECONOMIARIOS FEDERAIS - FUNCEF
ADVOGADO : MARCUSFLAVIO HORTA CALDEIRA E OUTRO(S)
RECORRIDO : CONDOMINIO SHOPPING DA CAIXA
ADVOGADO : APARECIDA AUGUSTO DE OLIVEIRA E OUTRO(S)
RECORRIDO : SOAREZ INCORPORACOES LTDA
ADVOGADO . ELIDA SEGUIN E OUTRO(S)

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA. RESPONSABILIDADE. COTAS CONDOMINIAIS. REGISTRO
NA MATRICULA DO IMOVEL. IMISSAO NA . POSSE. CIENCIA
INEQUIVOCA. ARTIGOS ANALISADOS: ARTS. 267, V E VI; 472 DO CPC;
ARTS. 1.225, VII; 1.345; 1.417 DO CODIGO CIVIL.

1. Acdo de cobranca de cotas condominiais, ajuizada em 02.05.2003. Recurso
especia concluso ao Gabinete em 14.12.2011.

2. Discusséo relativa a responsabilidade do antigo proprietario de imovel pelo
pagamento das cotas condominiais.

3. E cedico que, &luz do art. 472 do CPC, os limites subjétivos da coisa julgada
material consistem na producao de efeitos apenas em relagdo aos integrantes na
relacdo juridico-processual em curso, de maneira que, em regra, terceiros ndo
podem ser beneficiados ou prejudicados.

4. Varios aspectos da responsabilidade da recorrente foram analisados, néo tendo
o Tribunal de origem invocado a preliminar de coisa julgada para extinguir o
processo, nos termos do art. 267, V, do CPC, apesar de mencionar o resultado da
outra agao e utiliza-lo como reforco de argumentacdo para acolher o pedido
condenatorio.

5. Consoante o principio da obrigacdo propter rem, responde pela contribuicdo de
pagar as cotas condominiais, na proporcao de sua fragéo ideal, aguele que possui
a unidade e que, efetivamente, exerce os direitos e obrigacdes de condémino. A
divida, assim, pertence a unidade imobiliaria e deve ser assumida pelo
proprietério ou pelo titular dos direitos sobre a unidade auténoma, desde que esse
tenha estabel ecido relagéo juridica direta com o condominio.

6. No que tange especificamente as hipGteses de compromissos de compra e
venda, o entendimento amparado na jurisprudéncia desta Corte é no sentido da
possibilidade de ajuizamento de ac&o para cobranga de quotas condominiais tanto
em face do promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador
dependendo das circunstancias do caso concreto.

7. Ficando demonstrado que (i) o promissario-comprador imitira-se na posse e (i)
o condominio tivera ciéncia inequivoca da transacdo, deve-se dfastar a
legitimidade passiva do promitente-vendedor para responder por despesas
condominiais relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo
promissario-comprador.

8. O gue define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacdes condominiais
ndo é o registro do compromisso de venda e compra, mas a relacdo juridica
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material com o imdével, representada pela imissdo na posse e pela ciéncia do
credor acerca datransagao.

9. Embora o registro do compromisso firmado em cardter irrevogavel e
irretratavel, namatricula do imovel, sga apto a constituir o direito real a aquisicdo
do bem. nos termos dos arts. 1.225, VII; e 1417 do Cdédigo Civil, no
entendimento desta Corte, ele ndo implica necessariamente a obrigacdo de
prestacéo condominial.

10. Uma vez comprovada a inexisténcia da obrigacdo do compromissario
comprador quanto ao pagamento das cotas condominiais, referentes ao periodo
compreendido entre novembro de 1998 e julho de 1999, porque ndo imitido na
posse do bem, ndo se pode, agora, afirmar o contrario somente porgue atual mente,
ele é o efetivo proprietario do bem ou porque assumira essa responsabilidade,
perante a recorrente, no compromisso de compra e venda

11. A existéncia de eventual cladusula no compromisso de venda e compra,
atribuindo _de forma diversa a responsabilidade pelo pagamento das cotas
condominiais, quando nd ha imissdo na posse do bem pelo promitente
comprador, obriga somente os contratantes e podera fundamentar o exercicio do
direito de regresso, mas ndo vincula o condominio.

12. Recurso especial ndo provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da

TERCEIRA Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das
notas taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, negar provimento ao recurso
especial, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Jodo Otavio de
Noronha, Sidnel Beneti, Paulo de Tarso Sanseverino e Ricardo Villas Boas Cueva
votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 08 de abril de 2014(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N° 1.297.239 - RJ (2011/0290806-3)

RELATORA - MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : FUNDACAO DOSECONOMIARIOS FEDERAIS - FUNCEF
ADVOGADO : MARCUSFLAVIO HORTA CALDEIRA E OUTRO(S)
RECORRIDO : CONDOMINIO SHOPPING DA CAIXA
ADVOGADO : APARECIDA AUGUSTO DE OLIVEIRA E OUTRO(S)
RECORRIDO : SOAREZ INCORPORACOESLTDA
ADVOGADO . ELIDA SEGUIN E OUTRO(S)

RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

Trata-se de_recurso especial interpostopor  FUNDACAO DOS
ECONOMIARIOS FEDERAIS - FUNCEF, com base no art. 105, IIl, “a’, da
Constituicéo Federal, contra acordéo proferido pelo Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro (TJRJ).

Acéo: de cobranca de cotas condominiais, guizada por
CONDOMINIO = SHOPPING. DA CAIXA contra FUNDACAO DOS
ECONOMIARIOS FEDERAIS — FUNCEF e SOAREZ INCORPORACOES
LTDA., aegando, em suma, que 0S réus se encontravam em débito com o
condominio no periodo compreendido entre novembro de 1998 e julho de 1999,
gue antecedeu aimissdo na posse do bem pelo compromissario comprador do bem
Colégio Saint John Ltda.

Contestacdo: FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS —
FUNCEF sustentou, em sintese, a sua ilegitimidade passiva, hga vista que o
Imovel em questdo teria sido alienado a terceiro em data anterior ao periodo de
cobranca, por meio de compromisso de venda e compra registrado, no qual estava
prevista a responsabilidade do adquirente pelo pagamento das cotas condominiais.

Sentenca: julgou procedente o pedido para condenar os réus ao
pagamento dos valores devidos entre novembro de 1998 e julho de 1999, sob o
fundamento de que, ndo obstante a alienacdo do bem, por meio do compromisso

de venda e compra firmado com o Colégio Saint John Ltda., ja fora decidido pelo
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TJRJ, em sede da outra ac8o de cobranca proposta em face desde ultimo, que
somente a posse e a possibilidade de gozar, usar e fruir do bem marcariam o
momento do inicio da obrigacdo de pagar as cotas condominiais (e-STJ fls.
502/505). Foi interposta apelagdio pela FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS
FEDERAIS — FUNCEF (e-STJfls. 511/530).

Acordao: o TYRJ negou provimento a apelacéo, conforme a seguinte
ementa (e-STJfl. 597/600):

Direito Civil. Cobranga. Cotas condominiais. Novembro de 1998 a julho
de 1999. Imével cedido com imissdo na posse do promitente comprador em
data posterior ao periodo em débito. Legitimidade passiva do promitente
vendedor. Sentenca de procedéncia. Apelacdo reiterando a alegacdo de
ilegitimidade passiva. Auséncia de fundamentos de mérito capaz de conduzir a
reforma da sentenca. Manutencéo. Artigo 557, 81° do Codigo de Processo
Civil.

Preliminar. Ilegitimidade passiva. Rejeicéo.

Em momento algum o apelante provou quando, efetivamente, o
promitente comprador foi imitido na posse. A mingua de qual quer outra prova,
prevalece a solugdo encontrada em acordao anteriormente julgado que decidiu
pela improcedéncia do pedido de cobranca de cotas em face daquele
promitente comprador, em razéo da sua imissao ter ocorrido apenas em agosto
de 1999.

Mérito. O apelante ndo apontou qualquer argumento capaz de conduzir a
reforma da sentenca, vez que deve suportar os encargos do imével aguele que
desfrutou do dominio util. Artigo 1336, | do Cadigo Civil.

“COBRANCA. COTAS CONDOMINIAIS. RECURSO DE
PROPRIETARIOS COM ALEGACAO DE QUE A OBRIGACAO E DA
LOCATARIA. DESACERTO. INTELIGENCIA DO ARTIGO 1.336, INCISO
|, DO CODIGO CIVIL. OBRGA(;AO DE NATUREZA PROPTER REM E,
PORTANTO, DE RESPONSABILIDADE DE QUE DETEM O DOMINIO.
CONHECIMENTO E DESPROVIMENTO DO APELO DOS REUS”
(2009.001.21261 — APELACAO — DES. RAUL CELSO LINS E SILVA —
Julgamento: 06/05/2009 — DECIMA SETIMA CAMARA CIVEL).

Desprovimento do recurso.

Embargos de declaracdo: interpostos pela recorrente (e-STJ fls.
603/618), foram rejeitados (e-STJ fls. 620/623).

Recurso  especial:  interposto por FUNDACAO DOS
ECONOMIARIOS FEDERAIS — FUNCEF, como base na ainea “a do
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permissivo constitucional (e-STJ fls. 626/648), aponta ofensa aos seguintes
dispositivos de lai:

(i) art. 535 do CPC, sob o fundamento de que o acordao recorrido foi
omisso em relagéo a ciéncia do condominio sobre a clausula de responsabilidade
do Colégio Saint John Ltda. pelo pagamento das taxas condominiais, bem como
guanto aos efeitos do registro da promessa de compra e venda na matricula do
imovel; e quanto a impossibilidade de aplicagdo, na presente acdo, da solucdo
dada em outralide judicial, da qual o recorrente ndo fez parte;

(i) arts. 1.225, VII; e 1.417 do Cédigo Civil, pois o compromisso de
venda e compra firmado em cardter irrevogavel e irretratével, devidamente
registrado na matricula do imovel, constitui direito real, ficando o seu titular, por
conseguéncia, sujeito a prestacdo condominial, de carater propter rem em relacéo
ao imovel;

(@iti) art. 267, VI, do CPC, haga vista a sua ilegitimidade passiva,
decorrente da promessa de venda e compra do imovel firmada com o Colégio
Saint John Ltda., e registrada na matricula do imovel antes do gjuizamento da
presente acdo de cobranca, na qual havia previsao expressa da responsabilidade
do compromissario comprador pelas despesas de condominio desde a sua
assinatura;

(iv) art. 472 do CPC, com base na impossibilidade de aplicacdo da
conclusdo de acordéo proferido em acéo, da qual arecorrente ndo participou, para
afastar a responsabilidade do Colégio Saint John Ltda. pelo pagamento das cotas
condominiais.

Exame de admissibilidade: o recurso foi inadmitido na origem pelo
TIJRJ (e-STJ fls. 713/719), tendo sido interposto agravo contra a deciséo
denegatoria, ao qual dei provimento para determinar o julgamento do recurso
especia (e-STJfls. 984).

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.297.239 - RJ (2011/0290806-3)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : FUNDACAO DOSECONOMIARIOS FEDERAIS - FUNCEF
ADVOGADO : MARCUSFLAVIO HORTA CALDEIRA E OUTRO(S)
RECORRIDO : CONDOMINIO SHOPPING DA CAIXA
ADVOGADO : APARECIDA AUGUSTO DE OLIVEIRA E OUTRO(S)
RECORRIDO : SOAREZ INCORPORACOES LTDA
ADVOGADO . ELIDA SEGUIN E OUTRO(S)

VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

Cinge-se a_controvérsia a determinar se 0 antigo proprietario do
imovel tem responsabilidade 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.

A peculiaridade da hipétese reside no fato de que o compromisso de
compra e venda tinha clausula dispondo sobre a responsabilidade do

compromissario comprador pelo referido pagamento, desde a sua assinatura.

1. Daviolacao do art. 535 do CPC.

01.Da andlise do acodrddo recorrido, notase que a prestacdo
jurisdicional dada corresponde aquela efetivamente objetivada pelas partes, sem
vicio a ser sanado. O TJRJ pronunciou-se de maneira a abordar todos os aspectos
fundamentais do julgado, dentro dos limites que |he sdo impostos por lei, tanto
gue integram o objeto do proprio recurso especia e serdo enfrentados adiante.

02.0 ndo acolhimento das teses contidas no recurso ndo implica
omissao, obscuridade ou contradicdo, pois ao julgador cabe apreciar a questéo
conforme 0 que ele entender relevante a lide. Nao esta o Tribunal obrigado a
julgar a matéria posta a seu exame nos termos pleiteados pelas partes, mas sim

com o seu livre convencimento, consoante dispde o art. 131 do CPC.,
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03.Por outro lado, € pacifico no STJ o entendimento de que os
embargos declaratérios, mesmo quando mangjados com o proposito de
prequestionamento, sdo inadmissiveis se a decisdo embargada n&o ostentar
qualquer dos vicios que autorizariam a sua interposi ¢ao.

04.Constata-se, em verdade, a irresignacdo das recorrentes e a
tentativa de emprestar aos embargos de declaracao efeitos infringentes, o que n&o

se mostra viavel no contexto do art. 535 do CPC.
2. Da Responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais.
2.1. Premissasfaticas

05. E importante que se faca uma breve digressio acerca do quadro
fatico que da suporte a presente demanda, conforme estabel ecido pelas instancias
ordinarias, a fim de se andisar a responsabilidade pela divida condominial no
periodo compreendido entre novembro de 1998 e julho de 1999.

06.A recorrente FUNDA(;AO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS —
FUNCEF era proprietaria e conddmina do imével em questéo até novembro de
1997, quando celebrou compromisso de venda e compra do bem com o Colégio
Saint John Ltda. (e-STJfls. 504).

07.No referido compromisso, o qual foi registrado na matricula do
imével posteriormente (julho de 2001), estava prevista a responsabilidade do
Colégio Saint John Ltda. pelo pagamento das cotas condominiais desde a sua
respectiva assinatura (e-STJ fls. 550).

08.Configurado o inadimplemento, o recorrido CONDOMINIO
SHOPPING DA CAIXA guizou, ainda em 1999, acdo de cobranca das cotas
condominiais em face do compromissario comprador do imével, a qua fora

julgada improcedente, com transito em julgado, em raz&o da imisséo na posse do
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imovel pelo Colégio Saint John Ltda. somente ter ocorrido em agosto de 1999
(e-STJfls. 550), ou sgja, posteriormente ao periodo do débito.

09.Diante disso, em 02.05.2003, o CONDOMINIO SHOPPING DA
CAIXA ajuizou nova agdo de cobranca, agora em face da recorrente FUNDACAO
DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS — FUNCEF, visando a0 recebimento dos
valores em aberto, referentes ao periodo em gue ela ainda era proprietaria bem e
antes da imissédo na posse do Colégio Saint John Ltda.

10.0 Tribunal de origem reconheceu a obrigacdo da recorrente tendo
em vista que, conforme reconhecido na acdo anterior, considerando que a
ImMissdo na posse do novo proprietario SO ocorreu em agosto de 1999, a recorrente
exercia o dominio util do bem no periodo do débito em quest&o.

11.Ficou consignado, ainda, pelo acdrdéo, que “do contrario, ndo
restaria ao credor qualquer meio para ver seu crédito satisfeito, pois a acéo
proposta em face do atual proprietario foi improcedente e, agora, em face do

antigo proprietario ndo teria melhor sorte” (e-STJfl. 550).
2.2. Doslimites subjetivosda coisa julgada.

12.Sustenta a recorrente que o Tribunal de origem violou o art. 472
do CPC ao julgar procedente o pedido com base no que ficara decidido em sede
de outra acdo da qual a FUNCEF néo fez parte.

13.Realmente, 0 simples fato da agéo anterior, proposta em face do
entdo compromissario comprador e atual proprietéario do bem — Colégio Saint
John Ltda., - ter sido julgada improcedente ndo pode caracterizar o Unico
fundamento para a procedéncia ou ndo da presente agdo. Os argumentos que
devem servir de base para a fixag&o da responsabilidade pelo pagamento da divida
condominial, devem ser estritamente juridicos e ndo representar uma

compensacao pelo insucesso de outra demanda.
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14.E cedico que, a luz do art. 472 do CPC, os limites subjetivos da
coisa julgada material consistem na producdo de efeitos apenas em relacdo aos
integrantes na relacdo juridico-processual em curso, de maneira que, em regra,
terceiros nao podem ser beneficiados ou prejudicados.

15.Corresponde a propria natureza processual do instituto, ja que, se
foram as partes que objetivamente estabel eceram o conteido da decisdo transitada
em julgado, somente a elas deve se restringir, néo alcangando terceiros estranhos
ao processo. A proposito, confiram-se 0s seguintes precedentes desta Corte: REsp
1.015.652/RS, 3? Turma, Rel. Min. Massami Uyeda, DJe de 12/06/2009 e REsp
206.946/PR, 42 Turma, Rel. Min. Sdlvio Figueiredo Teixeira, DJ de 07/05/2001.

16.Poder-se-ia até admitir a excecdo, prevista no art. 42, 83°, do CPC,
se tivesse ocorrido o inverso, ou sga, se a acao anterior tivesse sido promovida
em face da antiga proprietaria e a presente acdo estivesse sendo movida em face
da adquirente ou cessiondria do imovel.

17.Com efeito, na diccao do referido dispositivo legal, “a sentenca,
proferida entre as partes originérias, estende os seus efeitos ao adquirente ou ao
cessionario”. Mas, mesmo assim, deveria ter sido requerida, e aceita pela parte
adversa, a substituicéo processual, nao se operando de forma automatica.

18.Considerando que, na hipotese, a recorrente e antiga proprietéria
do bem ndo integrou a relacdo processual na acéo de cobranca anteriormente
proposta, ndo pode sofrer os efeitos da coisa julgada |a estabelecida, sendo
perfeitamente cabivel nova discussdo a respeito da sua responsabilidade pelo
pagamento dos débitos condominiais em sede da presente acéo.

19.E foi exatamente o que ocorreu na presente acdo. Varios aspectos
da responsabilidade da recorrente foram analisados, ndo tendo o Tribuna de
origem invocado a preliminar de coisa julgada para extinguir 0 processo, Nos
termos do art. 267, V, do CPC, apesar de mencionar o resultado da outra acéo e

utiliz&-lo como reforco de argumentacéo para acolher o pedido condenatorio em
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face da FUNCEF.
20.Diante do exposto, ndo ha que se falar em violagéo do art. 472 do
CPC.

2.3. Da natureza propter rem da obrigacéo condominial

21.Consoante o principio da obrigacdo propter rem, responde pela
contribuicdo de pagar as cotas condominiais, na proporcéo de sua fragéo ideal,
aguele que possui a unidade e que, efetivamente, exerce os direitos e obrigacoes
de conddbmino. A divida, assim, pertence a unidade imobilidria e deve ser
assumida pelo proprietério ou pelo titular dos direitos sobre a unidade auténoma,
desde que esse tenha estabelecido relagio juridica direta com o condominio. E o
gue dispde o art. 1.345 do Cédigo Civil.

22.Nesse sentido 0 magistério de Maria Helena Diniz (Curso de
Direito Civil Brasileiro. 2° volume: teoria geral das obrigagbes. S&o Paulo:
Saraiva, 2007, p. 11):

A forca vinculante das obrigagOes propter rem manifesta-se conforme a
situacdo do devedor ante uma coisa, seja como titular do dominio, seja como
possuidor. Assim, nesse tipo de obrigacéo, o devedor é determinado de acordo
com suarelagdo em face de uma coisa, que € conexa com o débito.

Infere-se dai que essa obrigacdo provém sempre de um direito real,
impondo-se ao seu titular de tal forma que, se o direito que Ihe deu origem for
transmitido, por meio de cessdo de crédito, de subrogacdo, de sucessdo por
morte, etc.,, a obrigagdo o0 seguird, acompanhando-o em suas mutacOes
subjetivas, logo, o adquirente do direito rea terd de assumi-la
obrigatoriamente, devendo satisfazer uma prestacéo em favor de outrem.

23.Sobre o tema por demais discutido nas Turmas de Direito Privado
do STJ - legitimidade para responder por dividas condominiais pretéritas, quando
ocorre alteracéo da titularidade do imovel —, esta c. Turma ja teve a oportunidade

de decidir que “o arrematante de imével em condominio responde pelas cotas
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condominiais em atraso, ainda que anteriores a aquisicdo” (AgRg no REsp
682.664/RS, minha relatoria, DJ de 05/09/2005), admitindo-se, por exemplo, a
responsabilidade do novo adquirente “ainda que se cuidem de cotas anteriores a
transferéncia do dominio, ressalvado o0 seu direito de regresso contra o0 antigo
proprietario” (REsp 869.155/MG, 42 Turma, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior,
DJ de 25/06/2007).

2.3. Daresponsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais.

24.A partir dessas consideracOes sobre a natureza propter rem da
obrigacdo de condominio, em principio, poder-se-ia concluir que a recorrente
seria, de fato, parte ilegitima para figurar no polo passivo da presente acéo, ja que
o Colégio Saint John Ltda, na condicdo de atual proprietéario, € quem deve
responder por todas as despesas condominiais, mesmo que anteriores a aquisicao
do imovel.

25.Todavia, ndo_se pode olvidar que (i) a aguisicdo do imovel foi
precedida de compromisso de venda e compra; e (i) conforme apurado em outra
acado, os débitos em questéo referem-se a periodo em que a recorrente ainda era
proprietéria do bem e ndo havia ocorrido a imissdo na posse pelo compromissario
comprador.

26.No que tange especificamente as hipoteses de compromissos de
compra e venda, o entendimento amparado na jurisprudéncia desta Corte € no
sentido da possibilidade de guizamento 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/M G, Relator Min. Salvio 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 1907/05; REsp
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728.251/SP, 42 Turma, Rel. Min. Jorge Scartezzini, DJ de 12/09/05), sem prejuizo,
todavia, de uma cabivel acdo de regresso.

27.Essas consideracoes tém relevancia na hipétese porque, conforme
j& mencionado, quando gjuizada a primeira agdo de cobranca, o Colégio Saint
John Ltda. ainda ndo era o proprietério do bem, mas compromissario comprador,
revelando-se necessario, para se determinar a legitimidade passiva ad causam e a
responsabilidade pelo adimplemento da obrigagé&o, aferir com quem, efetivamente,
encontrava-se estabelecida a relagao juridica material (uso, gozo e fruicdo do
imovel).

28.Com efeito, de acordo com a jurisprudéncia desta Corte, ficando
demonstrado que (i) 0 promissario-comprador imitirase na posse e (ii) o
condominio tivera ciéncia inequivoca da transacdo, deve-se afastar a legitimidade
passiva do promitente-vendedor para responder por despesas condominiais
relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo promissario-comprador.

29.Nesse ponto, € importante ressaltar a prescindibilidade do registro
do compromisso de venda e compra, bastando a comprovagao da ciéncia
inequivoca do condominio acerca da alienacdo do bem (AgRg no REsp
1320500/SP  AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL
2012/0084902-0, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, DJe 11/06/2013; AgRg nos EAg
660515/RJ, 22 Secéo, rel. Min. Carlos Fernando Mathias (Juiz Federal convocado
do TRF 12 Regido, DJe de 27.02.2009, EREsp 261693/SP, Rel. Min. Ruy Rosado
Aguiar, Rel. p/ acordao Ministro ARI PARGENDLER, DJ 10/03/2003, EResp
489.647/RJ, 22 Secdo, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo, DJe de 15/12/2009).

30.Considerando que, naguela primeira acdo de cobranca, guizada
em face do compromissario comprador, ndo foi demonstrada a imissdo na posse
do Colégio Saint John Ltda., antes de agosto de 1999, o que, diéas, também é
incontroverso  nesses autos, verificase que, na realidade, quem possuia

legitimidade passiva e responsabilidade pelo pagamento divida, haja vista a
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natureza propter rem da obrigacéo, era a promitente vendedora, ora recorrente,
porque além de proprietaria do bem, conforme o registro imobiliario, exercia seu
dominio direto.

31.Portanto, uma vez comprovada, naquela oportunidade, a
inexisténcia da obrigacdo do compromissario comprador quanto ao pagamento
das cotas condominiais, referentes ao periodo compreendido entre novembro de
1998 e julho de 1999, porque n&o imitido na posse do bem, ndo se pode, agora,
afirmar o contrario somente porque o Colégio Saint John Ltda., atualmente, é o
efetivo proprietéario do bem ou porque assumira essa responsabilidade, perante a
recorrente, no compromisso de compra e venda.

32.Conforme ja mencionado, o que define a responsabilidade pelo
pagamento das obrigacBes condominiais ndo é o registro do compromisso de
venda e compra, mas a relagéo juridica material com o imével, representada pela
IMiss80 na posse e pela ciénciado credor acerca datransacéo.

33.Embora o registro do compromisso firmado em carater irrevogavel
e irretratavel, na matricula do imoével, sgja apto a constituir o direito real a
aguisicdo do bem. nos termos dos arts. 1.225, VII; e 1.417 do Cadigo Civil, no
entendimento desta Corte, ele nao implica necessariamente a obrigacdo de
prestacdo condominial.

34.Por essas razdes, também ndo procede o argumento da recorrente
no sentido de que o Colégio Saint John Ltda. seria o responsavel pelo pagamento
das cotas condominiais, desde a assinatura do compromisso de venda e compra,
porque havia clausula nesse sentido no instrumento contratual .

35.Com efeito, perante o credor, quem responde pelas dividas
condominiais, em regra, € aguele que figura no registro imobilidrio como
proprietario do bem, podendo, conforme jurisprudéncia desta Corte, ser
reconhecida a responsabilidade do promitente comprador, desde que ele tenha

sido imitido na posse e o condominio tenha ciénciainequivoca da alienagéo.
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36.Nesse sentido, o registro do compromisso de venda e compra na
matricula do imével, poderd implicar tdo somente o atendimento do segundo
requisito, qual sgja, a ciéncia inequivoca dos terceiros, e do condominio, sobre a
alienacdo do bem. Mas, ndo tendo havido a imissdo na posse do compromissario
comprador, o promitente vendedor continua a exercer o dominio direto sobre o
imovel, usufruindo dos servicos prestados pelo condominio, os quais justificam a
sua contribuicéo.

37.Assim, a existéncia de eventual clausula atribuindo de forma
diversa essa responsabilidade pelo pagamento das cotas, quando ndo ha imissio
na posse do bem pelo promitente comprador, obriga somente os contratantes e
podera fundamentar o exercicio do direito de regresso, mas ndo vincula o
condominio.

38.Diante do exposto, 0 acordao recorrido, ao afirmar
responsabilidade da antiga proprietaria do bem pelo pagamento das cotas
condominiais, na hipétese, ndo violou os arts. 267, VI, do CPC e arts. 1.225, VI,
e 1.417 do Cédigo Civil, razdo pelaqual deve ser mantido.

Forte nestas razdes, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

Numero Registro: 2011/0290806-3 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.297.239/RJ

Ndmeros Origem: 200304148837 20032090031821 200900148837 201102908063 31512220038190209
488372009

PAUTA: 08/04/2014 JULGADO: 08/04/2014
Relatora
Exma Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLASBOAS CUEVA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. JOAO PEDRO DE SABOIA BANDEIRA DE MELLO FILHO

Secretaria
Bela MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO
RECORRENTE . FUNDACAO DOS ECONOMIARIOS FEDERAIS - FUNCEF
ADVOGADO : MARCUSFLAVIO HORTA CALDEIRA E OUTRO(S)
RECORRIDO : CONDOMINIO SHOPPING DA CAIXA
ADVOGADO . APARECIDA AUGUSTO DE OLIVEIRA E OUTRO(S)
RECORRIDO . SOAREZ INCORPORA(;C)ES LTDA
ADVOGADO : ELIDA SEGUIN E OUTRO(S)
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio
CERTIDAO

Certifico que aegrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessao
realizada nesta data, proferiu a seguinte deciséo:

A Terceira Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Sidnei Beneti, Paulo de Tarso Sanseverino e
Ricardo Villas Bbas Cueva (Presidente) votaram com a Sra. Ministra Relatora.
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