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Agravo Interno no Recurso Especial n°® 0019004-17.2021.8.19.0023

Agravantes: MICHAEL JONATAS RIBEIRO PINTO e ANNY KAREM
LOBITZKI PINTO

Agravado: CONDOMINIO ROSSI MAIS RECANTO TROPICAL

DECISAO

Trata-se de agravo interno, fls. 369/377, interposto em face da decisao
desta Terceira Vice-Presidéncia, fls. 350/355, que negou seguimento ao recurso
especial civel, por entender aplicavel a espécie a sisteméatica dos recursos repetitivos,
com base no Tema n° 886 do STJ, inadmitindo-o quanto as demais questdes.

Os agravantes argumentam, em sintese, que opuseram embargos de
terceiros, em razdo de penhora no seu imoével, por divida condominial da
construtora, correspondente a periodo anterior a imissdo na posse pelos agravantes,
tendo sido julgado improcedentes. Alegam que, embora o Colegiado tenha
reconhecido que os débitos anteriores a emissdao na posse do imoével sdao de
responsabilidade do promitente vendedor, cabendo a este o seu pagamento nos
termos do Tema 886 do STJ, negaram provimento ao recurso no que tange a
desconstituicdo da penhora e execugao do imével dos agravantes.

Alegam que a controvérsia dos presentes autos ndo se baseia
unicamente ao que ja estd consolidado no tema repetitivo 886 do STJ, quanto a
responsabilidade pelo débito, mas quanto aos efeitos de sua aplicagdo em hipotese
semelhante ao presente caso. Ressaltam que desde a peca de ingresso, os
embargantes demonstraram que o condominio tinha ciéncia inequivoca da
transacdo imobilidria ao distribuir a agdo principal de cobranca somente em
face da promitente vendedora. Argumentam que o préprio Tribunal ao julgar o
Recurso de Apelagdo o reconheceu que a vendedora e construtora  Oelde
Empreendimentos Imobilidrios Ltda é a responsavel pelo débito e o seu
respectivo pagamento, ja que referente ao periodo em que os agravantes nao
exerciam a posse imével, em consondncia com o tema 886 do STJ. Afirmam que ja foi
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reconhecido que a divida ndo ¢é dos Agravantes, porém é o seu imével que sofre
constricdo, ndo tendo os Agravantes figurado no polo da acdo principal
Sustentam que, ao concluir que a responsabilidade pelas despesas condominiais é
da Construtora vendedora, o entendimento consolidado no tema 886 estabelece,
por consequéncia légica, que o seu patrimonio é o que deve ser usado para a
satisfacdo do referido crédito, ndo incluindo, portanto, o imével vendido, que integra
o patrimonio do comprador.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 401/402.

Reexaminados os autos, constato que merece ser reconsiderada a
decisdo, e, visto isso, em obediéncia ao que reza o artigo 1021, pardgrafo 2°, do CPC
em vigor, exerco juizo de retratacdo quanto a decisao agravada, passando a proferir

novo juizo de admissibilidade recursal, nos seguintes termos:

Recurso Especial Civel n° 0019004-17.2021.8.19.0023

Recorrentes: MICHAEL JONATAS RIBEIRO PINTO e ANNY KAREM
LOBITZKI PINTO

Recorridos: CONDOMINIO ROSSI MAIS RECANTO TROPICAL

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, fls. 312/330, com fundamento
no artigo 105, 111, alineas “a” e “c” da Constituicdo da Republica, interposto em face
dos acérddos da Vigésima Primeira Camara de Direito Privado, de fls. 276/283 e fls.

306/310, assim ementados:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE EXECUCAO
DE  TITULO  EXTRAJUDICIAL.  DEBITOS
CONDOMINIAIS. EMBARGOS DE TERCEIRO.
PROMITENTE COMPRADOR. SENTENCA
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IMPROCEDENTE. APELO DOS EMBARGANTES.
MANUTENCAO DO DECISUM. EXECUCAO EM
FACE DO PROMITENTE VENDEDOR. TEMA
886 DO STF. DEBITO DE NATUREZA PROPTER
REM. INADIMPLEMENTO MANIFESTO. O
PROPRIETARIO (PROMITENTE COMPRADOR)
DO IMOVEL PODE TER O BEM PENHORADO
EM CUMPRIMENTO DE SENTENCA DE ACAO
NA QUAL NAO FIGUROU NO POLO PASSIVO.
PRECEDENTES DO STJ]. APELO CONHECIDO E
DESPROVIDO.”

“EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO
CIVEL. APELACAO CIVEL. ACAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
DEBITOS CONDOMINIAIS. EMBARGOS DE
TERCEIRO. PROMITENTE COMPRADOR.
SENTENCA IMPROCEDENTE. ACORDAO
EMBARGADO QUE NEGOU PROVIMENTO AO
APELO. IRRESIGNACAO. ALEGACAO DE
CONTRADICAO. IMPOSSIBILIDADE DE
REEXAME DO JULGADO (ART. 1.022 DO CPC).
AUSENCIA DE VICIOS NO ACORDAO.
IRRESIGNACAO COM O CONTEUDO
DECISORIO. PREQUESTIONAMENTO. RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO.”

Inconformados, em suas razdes recursais, 0s recorrentes sustentam
a violacdo aos artigos 489, VI e 1.022, I, paragrafo tnico, I, do Cédigo de Processo
Civil, bem como ao Tema 886 do ST]J.

Requerem os recorrentes a reforma da decisdo proferida pelo D. Juizo a
quo, que julgou improcedentes os embargos de terceiro, para determinar a
manutencdo da penhora e hasta publica do imével de propriedade dos recorrentes
para satisfagdio de divida condominial de periodo anterior a sua imissdo na
posse.
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Contrarrazoes as fls. 344 /348.

E o brevissimo relatoério.

I - Do efeito suspensivo

No que se refere ao pedido de atribuicdo de efeito suspensivo, oportuno se
afigura consignar que a tutela cautelar se destaca como reflexo do principio
constitucional do acesso a justica, que significa, em Gltima analise, a garantia de se
poder buscar e obter a protecao jurisdicional do Estado para o direito que tenha sido
lesado ou que sofra ameaga de lesdo. Sua finalidade precipua é garantir a eficicia das
decisdes judiciais.

Estabelece o artigo 1.209, paragrafo 5°, 111, do CPC que a competéncia para
a concessdo de provimento cautelar é do Tribunal de origem e, em consequéncia, da
Terceira Vice-Presidéncia, por forca de disposicdo regimental, no periodo
compreendido entre a interposicao do recurso e a publicacdo da decisdo de admissao
do recurso.

Nesse passo, a concessdo de efeito suspensivo a recurso especial, ainda
pendente de juizo de admissibilidade na origem, tem sido admitida pelos Tribunais
Superiores, desde que presentes os requisitos de plausibilidade do direito alegado,
da urgéncia da prestagdo jurisdicional invocada, a que se soma a possibilidade de
éxito do recurso ao qual se pretende atribuir o efeito suspensivo, mesmo que sob
perfunctoéria andlise.

A plausibilidade do direito se encontra presente, eis que a decisao
recorrida aparentemente diverge do entendimento firmado pelo Superior Tribunal
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de Justica em sede de julgamento de recursos repetitivos, ndo havendo indicacao de
ocorréncia de overruling.

Ja a urgéncia da prestacdo jurisdicional invocada estd presente na
possibilidade de se iniciar a fase de penhora e hasta publica do imoével de
propriedade dos recorrentes.

Assim, existem os requisitos para a concessdao do efeito suspensivo
perseguido, motivo pelo qual deve ser deferido o pedido.

II - Do recurso especial

A tematica do acérdao recorrido coincide com a discussdo travada pelo
Superior Tribunal de Justica, por oportunidade do julgamento de mérito do REsp n°
1345331/RS, representativo do Tema n° 886 do seu repertorio, verbis:

“a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigagoes condominiais nio é o registro do compromisso
de venda e compra, mas a relacdo juridica material com o
imovel, representada pela imissio na posse pelo
promissdrio comprador e pela ciéncia inequivoca do
Condominio acerca da transacio;

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 promissirio comprador, dependendo das
circunstancias de cada caso concreto;

c) Se restar comprovado: (i) que o promissdrio comprador
imitira-se na posse; e (ii)) o Condominio teve ciéncia
inequivoca da transagdo, afasta-se a legitimidade passiva
do promitente vendedor para responder por despesas
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condominiais relativas a periodo em que a posse foi
exercida pelo promissdrio comprador.”

Vejamos o que consta da fundamentacido do acérdao recorrido:

“Como wvisto, trata-se de embargos de terceiro
interpostos  pelos apelantes MICHAEL JONATAS
RIBEIRO PINTO e ANNY KAREM LOBITZKI
PINTOJUNIOR em agio de execugio extrajudicial de
taxas condominiais ajuizada pelo condominio recorrido
em face de OELDE  EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS  LTDA  (proc. ~ N°  0019139-
34.2018.8.19.0023), proprietiria registral do imodvel
sito a imovel apartamento 607, bloco 04, do
Condominio Rossi Mais Recanto Tropical, Itaborai, em
que alegam que a cobranca se refere a contas
condominiais do periodo de 10/08/2016 a 10/06/2018,
anteriores a sua imissdo na posse em 13/06/2018.

In casu, em que pese as razoes recursais, descabe
razdo aos apelantes, pois como visto, o douto sentenciante
deu a causa a mais justa solugdo.

De fato, os débitos anteriores a imissdo na posse do
imoével sdo de responsabilidade do promitente
vendedor, cabendo a este o seu pagamento nos
termos do Tema 886 do STJ:

a) O que define a responsabilidade pelo
pagamento das obrigacdes condominiais ndo é o
registro do compromisso de venda e compra, mas a
relagcdo juridica material com o imével, representada
pela imissdo na posse pelo promissdrio comprador
e pela ciéncia inequivoca do Condominio acerca
da transacdio;

b) Havendo compromisso de compra e venda ndo
levado a registro, a responsabilidade pelas despesas de
condominio pode recair tanto sobre o promitente vendedor
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quanto sobre o promissdrio comprador, dependendo das
circunstancias de cada caso concreto; c¢) Se restar
comprovado: (i) que o promissdrio comprador imitira-se
na posse; e (ii) 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 promissdrio comprador.

Analisando ambos os autos, verifica-se que o
Condominio ajuizou acdo de execucdo extrajudicial
em face do promitente vendedor por débitos

N

anteriores a4 imissdo na posse do imovel wvpelos
apelantes, tudo em conformidade com a
jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de
Justica.

Em razdo da inércia do devedor, foi deferida a
penhora do imdwvel e rejeitada a impugnagio (indexes
182 e 206 do processo n° 0019139-
34.2018.8.19.0023)

Desse modo, a sentenga de improcedéncia nio merece

qualquer modificagio, na medida em que o débito
condominial restou reconhecido em decisdo transitada em
julgado.”

Dessa maneira, ao determinar que 0s recorrentes assumam o
pagamento das cotas condominiais vencidas antes da imissao na posse, constata-se

que a Camara nao observou a orientacao firmada na tese supramencionada, julgando
em dissonancia com o entendimento fixado pelo Superior Tribunal de Justica ao
apreciar o Tema n° 886, objeto do REsp 1345331/RS.

No mais, recaindo a controvérsia sobre matéria exclusivamente juridica e
havendo o prequestionamento, restam preenchidos os requisitos de admissibilidade
do recurso.
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A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.041, do
Codigo de Processo Civil, ADMITO o recurso especial interposto, nos termos da
fundamentacdo supra. Defiro o pedido de concessao de efeito suspensivo.

Subam os autos ao Superior Tribunal de Justica.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 17 de dezembro de 2024.

Desembargador MALDONADO DE CARVALHO

Terceiro Vice-Presidente

Av. Erasmo Braga, 115 — Sala 1115 - Lamina Il — Centro - Rio de
Janeiro / RJ CEP: 20.020-903 - Tel.: 3133-3919 — e-mail:
3avpgabinete @tjrj.jus.br



mailto:3avpgabinete@tjrj.jus.br



		2024-12-17T12:42:51-0300
	3VP - GABINETE




