Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A‘.'A ORGAO ESPECIAL DO TRIBUNAL DE JUSTICA
[N—r AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL n°
1) 46.2018.8.19.0204

Agravante: M.F. CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA. - EM RECUPERACAO
JUDICIAL

Agravada: ANA LIVIA GOMES BORGES

Relator: Des. MALDONADO DE CARVALHO

ACORDAQO

AGRAVO INTERNO, COM FULCRO NO ARTIGO 1.021 DO CPC, EM
FACE DA DECISAO DA TERCEIRA VICE-PRESIDENCIA QUE
APLICOU A SISTEMATICA DOS RECURSOS REPETITIVOS E, COM
BASE NO TEMA N° 886 DO STJ, NEGOU SEGUIMENTO, EM PARTE,
AO RECURSO ESPECIAL INTERPOSTO. CORRETA APLICACAO DA
TESE FIXADA NO TEMA N° 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 relacdo juridica material
com o imovel, representada pela imissdo na posse pelo promissario
comprador e pela ciéncia inequivoca do Condominio acerca da transacao; 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; c) Se restar comprovado: (i) que o
promissario comprador imitira-se na posse; e (ii) o Condominio teve ciéncia
inequivoca da transacdo, afasta-se a legitimidade passiva do promitente
vendedor para responder por despesas condominiais relativas a periodo em
que a posse foi exercida pelo promissério comprador”. MANUTENCAO DA
DECISAO AGRAVADA. IMPERATIVIDADE DO DESPROVIMENTO
DO AGRAVO INTERNO. RECURSO DESPROVIDO.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo Interno no Recurso
Especial n°® 0045486-46.2018.8.19.0204, em que é agravante M.F. CONSULTORIA
IMOBILIARIA LTDA. - EM RECUPERACAO JUDICIAL e a agravada ANA
LIVIA GOMES BORGES.

ACORDAM os Desembargadores que integram o Orgao Especial do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade, em NEGAR
PROVIMENTO ao recurso, nos termos do voto do Relator.

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

JOSE CARLOS MALDONADO DE CARVALHO:9677  Assinado em 10/12/2024 16:40:39

) .
N
"'.\___ I..\_

Local: GAB. DES JOSE CARLOS MALDONADO DE CARVALHO





Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

ORGAO ESPECIAL DO TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL n°
46.2018.8.19.0204

RELATORIO

Trata-se de agravo interno, fls. 601/606, interposto por M.F.
CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA. - EM RECUPERACAO JUDICIAL, em que
pleiteia a reforma da decisdo da Terceira Vice-Presidéncia, fls. 545/553, que negou
seguimento, em parte, ao recurso especial, com base no Tema 886 do STJ.

Nos termos do §2° art. 1021, CPC/2015, autos encaminhados a
agravada para contrarrazdes, esta permaneceu silente, conforme certidao a fl. 624.

E a sintese do essencial.

Pelo sistema adotado no CPC de 2015, o julgamento na forma dos
precedentes de caréter obrigatério s6 é afastado mediante o emprego das técnicas de
distincdo (“distinguishing”) e de superacdo (“overruling”), conforme norma prevista
em seu artigo 489, § 1°, VI, reforcada pelo disposto no art. 1021, §1° do CPC: “Na
peticdo de agravo interno, o recorrente impugnard especificadamente os fundamentos da
decisdo agravada.” .

Por sua vez, como coroldrio do principio da boa-fé e da cooperacdo
(artigos 5° e 6° do CPC), norma de lealdade processual voltada igualmente para a
parte, cabe ao recorrente, ao impugnar decisdo baseada em precedente de caréter
obrigatério, demonstrar, mediante confrontacdo analitica entre a tese e o caso
concreto, que o precedente foi superado ou que ha distincdo entre a matéria nele
tratada e o caso concreto.

O art. 1021, §1°, do CPC expde que cabe ao recorrente impugnar
especificamente os fundamentos da decisdo agravada.

Nesse sentido:

“Art. 1.021. Contra decisao proferida pelo relator caberd agravo interno
para o respectivo Orgdo colegiado, observadas, quanto ao
processamento, as regras do regimento interno do tribunal. § 1o Na
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peticdo de agravo interno, o recorrente impugnaré especificadamente os
fundamentos da decisdo agravada.”

Como dito, trata-se do Agravo Interno de fls. 601/606, em que a
agravante, ML.F. Consultoria Imobiliaria Ltda. - Em Recuperacao Judicial, pleiteia a
reforma da decisdo de fls. 545/553, proferida pela Terceira Vice-Presidéncia, que
negou seguimento, em parte, ao recurso especial com base no Tema 886 do ST].

Nao assiste qualquer razao a agravante, afinal a decisdao de fls. 545/553 se
limitou a seguir o entendimento do Superior Tribunal de Justica. E indene de
davida que, neste momento processual, a recorrente pretende reabrir a discussao,
insurgindo-se contra a aplicacao do Tema 886 do STJ, aduzindo que, na condicdo de
mera intermediadora na relacdo havida entre as partes (vendedor e compradora),
nao integra o polo passivo da acdo quanto ao ressarcimento das cotas condominiais
desembolsadas pela recorrida.

Nao obstante as alegacdes dos recorrentes, o julgado, com base nas
provas carreadas aos autos, manifestou-se expressamente sobre a questao:

“(...) A pretensdo indenizatoria tem como causa de pedir a
violagdo da boa-fé objetiva dos réus ao declararem que o
imovel adquirido estaria livre e desembaragcado de
quaisquer Onus ou débitos, quando, na verdade, havia uma
cobranga de cotas condominiais ajuizada desde o ano de
2007, antes mesmo da celebracio da avenca (2010).

Assim, trata-se de inadimplemento contratual, eis que foi
assumida obrigacio contratual de entregar o imovel
desimpedido de qualquer divida e ndo cumprida (...)"” (fl.
457).

“(...) A responsabilidade soliddria da embargante incorreu
no momento em que deixa de exigir as certidoes
necessdrias para conferir seguran¢a ao negocio, dando
causa ao dano sofrido pela embargada (...)" (fl. 484).
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Com base na fundamentagao apresentada pela Camara de origem, e nas
razdes recursais apresentadas pela recorrente, ora agravante, a decisdo monocréatica
da Terceira Vice-Presidéncia negou seguimento, em parte, ao recurso especial, o que
torna, por si somente, imperativa a inadmissao do Agravo Interno.

Como ja explanado na decisao ora recorrida, a questdo apresentada no
recurso especial versa sobre matéria submetida a sisteméatica dos recursos repetitivos,
que deu origem ao Tema n° 886 do Superior Tribunal de Justica relacionado ao REsp
n°® 1.345.331 /RS, assim ementado:

“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 sequintes teses:

a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigagoes condominiais nio é o
registro do compromisso de compra e venda, mas a relacio 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 nao 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. c) Se ficar comprovado:

(i) que o promissdrio comprador se imitira 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.

2. No caso concreto, recurso especial nio provido.”

A decisdo recorrida encontra-se, portanto, alinhada a orientacdo da Corte
Superior, devendo, dessarte, ser mantida.
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A vista do exposto, voto no sentido de NEGAR PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentagdo supra.

Intime-se.

Rio de Janeiro, 09 de dezembro de 2024.

Desembargador MALDONADO DE CARVALHO

Relator
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