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Recurso Especial Civel n° 0821705-37.2024.8.19.0014
Recorrente: FIT 05 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Recorrido: CONDOMINIO FIT VIVAI

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, id. 47, com fundamento no
artigo 105, inciso 1III, alinea “a”, da Constituicdo da Reptblica, interposto em face de

acordaos da 14* Camara de Direito Privado, id. 20/24 e id. 39/43, assim ementados:

“APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO.
COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS.
ALEGACAO DO EMBARGANTE DE QUE O
IMOVEL FOI TRANSFERIDO A TERCEIRO, QUE SE
ENCONTRA NA POSSE DO BEM DESDE 2013.
SENTENCA QUE REJEITOU OS EMBARGOS A
EXECUCAO.  RECURSO DO EMBARGANTE-
EXECUTADO. PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE
PASSIVA ‘AD CAUSAM’ REJEITADA. TERMO DE
ENTREGA DAS CHAVES QUE NAO SE REVELA
SUFICIENTE A DEMONSTRAR A PROPRIEDADE
DE TERCEIRO. PROPRIEDADE NAO LEVADA A
REGISTRO. AUSENCIA DE PROVAS DA CIENCIA
INEQUIVOCA DO CONDOMINIO QUANTO A
POSSE DO IMOVEL. APLICACAO DO TEMA N° 886
DO STJ. EXCESSO NA EXECUCAO NAO
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EVIDENCIADO. DOCUMENTOS NECESSARIOS A
CONFERIR LIQUIDEZ E CERTEZA AO TITULO
APRESENTADOS PELA EXEQUENTE E NAO

ESPECIFICAMENTE IMPUGNADOS  PELO
EXECUTADO-EMBARGANTE. RECURSO
DESPROVIDO.”

“EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO
CIVEL. EMBARGANTE QUE SUSTENTA A
OCORRENCIA DE CONTRADICAO E OMISSAO
NO ACORDAO, E PRETENDE EFEITOS
INFRINGENTES. MATERIA QUE FOI APRECIADA
NOS EXATOS TERMOS EM QUE A QUESTAO FOI
POSTA AO DEBATE. NAO HAVENDO NO
ACORDAO QUALQUER VICIO, NAO HA O QUE
DECLARAR.  EMBARGOS DE DECLARACAO
NAO SE PRESTAM A ALTERAR O JULGADO.
INCONFORMISMO DO RECORRENTE QUANTO
A DECISAO  PROFERIDA  DEVE  SER
MANIFESTADO PELA VIA PROPRIA. PARA FINS
DE PREQUESTIONAMENTO, O ART. 1.025 DO
CPC DISPOE QUE OS ELEMENTOS SUSCITADOS
NOS EMBARGOS SAO CONSIDERADOS
INCLUIDOS NO ACORDAO, AINDA QUE O
RECURSO SEJA INADMITIDO OU REJEITADO,
SENDO DESNECESSARIA A MENCAO EXPRESSA
AOS  DISPOSITIVOS  LEGAIS INDICADOS.
REJEICAO DOS EMBARGOS DE DECLARACAO
COM EFEITOS MERAMENTE INFRINGENTES.”

Av. Erasmo Braga, 115 -11° andar - Lamina II - Centro - Rio de Janeiro/R] - CEP
20020-903 - Tel.: + 55 21 3133-4103 - e-mail: 3vpgabinete@tjrj.jus.br






‘ﬂ Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A é Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

PJERJ

Em suas razdes de recurso especial, a recorrente sustenta violagdo aos artigos
1.315 e 1.345 do Codigo Civil e aos artigos 489, § 1°, IV, 784, X, e 1.022, I, do Cddigo de
Processo Civil, ao argumento de que o acdérdao recorrido teria aplicado indevidamente o
entendimento firmado no Tema 886 do Superior Tribunal de Justica, por desconsiderar as
peculiaridades do caso concreto e a natureza propter rem das obrigacdes condominiais,
mantendo sua responsabilidade pelo pagamento das cotas apesar da alegada alienagdo e entrega
da unidade imobilidria a terceiro. Aduz, ainda, auséncia de liquidez e certeza do titulo
executivo, por nao terem sido apresentados documentos suficientes a demonstracdo da origem,
composicdo e critérios de rateio das cotas cobradas, bem como negativa de prestacao
jurisdicional, ao fundamento de que questdes relevantes suscitadas no recurso nao teriam sido

devidamente enfrentadas, mesmo apds a oposi¢cao de embargos de declaracao.

Contrarrazdes apresentadas, id. 143.

E o relatério.

Cuida-se, na origem, de embargos a execucao de titulo extrajudicial opostos por
FIT 05 SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda. em face do Condominio Fit Vivai, visando a
extingdo da execu¢do de cotas condominiais vencidas no periodo de janeiro de 2021 a maio de
2024, ao fundamento de que a unidade imobiliaria teria sido alienada e entregue a terceiro no
ano de 2013. A sentencga rejeitou os embargos a execugao e, interposta apelacao pela executada,

o Colegiado negou-lhe provimento.

A alegada ofensa aos artigos 489, § 1°, inciso IV, e 1.022, inciso II, do
Coédigo de Processo Civil nada mais é do que inconformismo com o teor da decisao
atacada, uma vez que o acérdao recorrido, integrado pelo julgamento dos embargos
de declaragao, dirimiu, fundamentadamente, as questdes submetidas ao Colegiado,

nao se vislumbrando qualquer dos vicios previstos no artigo 1.022 do CPC.
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Com efeito, o C)rgéo Julgador apreciou, com coeréncia, clareza e devida
fundamentacdo, as teses relativas a legitimidade da recorrente para responder pelas
cotas condominiais, a alegada transferéncia da posse da unidade imobiliaria a
terceiro, a ciéncia inequivoca do condominio acerca da transacao e a suficiéncia dos
documentos apresentados para conferir liquidez e certeza ao titulo executivo,
suscitadas pela recorrente durante o processo judicial, em obediéncia ao que determina
o artigo 93, IX, da Constituicdo da Reptblica e, a contrario sensu, os artigos 489, § 1°, e

1.022 do Cédigo de Processo Civil.

Pois bem. Quando do julgamento do REsp 1.345.331/RS, paradigma
do Tema n° 886 do ST]J, foi fixada a seguinte tese:

“a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigagoes condominiais nao é o registro do compromisso de
venda e compra, mas a relagdo juridica material com o
imovel, 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 restar comprovado: (i) que o promissdrio
comprador imitira-se na posse; e (ii) o Condominio
teve ciéncia inequivoca da transacdo, afasta-se a

legitimidade passiva do promitente vendedor para
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responder por despesas condominiais relativas a
periodo em que a posse foi exercida pelo promissdrio
comprador”.
Colhe-se do voto condutor do acérddo paradigma do Tema n° 886 do
STJ:

“4. No ponto, releva notarque as despesas
condominiais, compreendidas como
obrigacdes propterrem, sdo de responsabilidade
daquele que detém a qualidade de proprietirio da

unidade imobilidria, ou ainda pelo titular de um dos

aspectos da provriedade, tais como a posse, 0 $0z0 ou

a fruicdo, desde que esse tenha estabelecido relagdo juridica
direta com o condominio.

A doutrina ndo wvacila ao afirmar que "o interesse
prevalecente € o da coletividade de receber os recursos para
o pagamento de despesas indispensdveis e inadidveis,
podendo o credor escolher o que mais prontamente poderd
cumprir com a obrigagdo, ficando ressalvado ao adquirente
o direito de interpor agdo regressiva em face do alienante, a
fim de reaver tais valores, sob pena de enriquecimento sem
causa por parte deste". (CHAVES DE FARIAS, Cristiano.
ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. Vol. 5. 9% ed.
rev., ampl. e atual. Editora Juspodivm: Bahia, 2013. p.
734).

4.1. Assim, a partir dessas consideragoes sobre a

natureza propter rem da obrigacio e a teor da farta

Av. Erasmo Braga, 115 -11° andar - Lamina II - Centro - Rio de Janeiro/R] - CEP
20020-903 - Tel.: + 55 21 3133-4103 - e-mail: 3vpgabinete@tjrj.jus.br






‘ﬂ Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A é Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

PJERJ

jurisprudéncia desta Corte de Justica, a responsabilidade
pelas despesas de condominio, ante a existéncia de promessa
de compra e venda, pode recair tanto sobre o promissdrio
comprador quanto sobre o promitente vendedor, a depender
das  circunstincias do caso concreto (EREspn.
138.389/MG, Relator Ministro Sdlvio de Figueiredo
Teixeira, D] de 13/9/99), sem prejuizo, todavia, da eventual

acdo de regresso.

Importante esclarecer, nesse ponto, que o polo passivo da
acio que objetiva o adimplemento de despesas de
condominio ndo ficard a disposigio do autor da demanda.

Na verdade, serd imprescindivel aferir com quem, de fato,

foi estabelecida a relagdo juridica material”.

Vé-se que o entendimento do Colegiado, apds analisar a prova dos autos,
estd em consondncia com o Tema 886 do ST], uma vez que reconheceu que a definicao
da responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais, na hipétese de
compromisso de compra e venda ndo levado a registro, depende da relacao juridica
material com o imével, representada pela imissdo do promissario comprador na posse
e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transagdo, concluindo, no caso
concreto, que os documentos apresentados ndo se revelaram suficientes para
demonstrar as circunstancias necessarias ao afastamento da legitimidade passiva da

recorrente para responder pelas cotas condominiais.

Assim, for¢oso concluir que o acérdao recorrido se alinhou ao referido

precedente de observancia obrigatoria.
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A vista do exposto, nos termos do art. 1.030, I, “b”, do Cédigo de Processo
Civil, NEGO SEGUIMENTO ao recurso especial interposto, nos termos da
fundamentacéo supra.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 27 de agosto de 2026

Desembargador HELENO NUNES

Terceiro Vice-Presidente
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