RECURSO ESPECIAL N° 1.766.055 - SP (2018/0234771-9)

RELATOR . MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

RECORRENTE : GAFISA SA

ADVOGADO . THIAGO MAHFUZ VEZZI - SP228213

RECORRIDO : BRUNO DEGASPARI LEMOS

ADVOGADO : VICTOR LUCIO MOKODSI E OUTRO(S) - SP285880
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. RESTITUICAO DE VALORES
PAGOS COM COTAS CONDOMINIAIS E IMPOSTOS ANTES
DA IMISSAO NA POSSE. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES.
AUSENCIA DE MA-FE PELA INTERPOSICAO DE RECURSO
CABIVEL. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

DECISAO

Trata-se de recurso especid interposto por GAFISA S.A., com fundamento
no art. 105, 111, a, da Congtitui¢do Federal, contra acorddo proferido pelo Tribund de Justica
do Estado de Séo Paulo, assm ementado (e-STJ, fl. 253):

APELACAO. Compra e venda de imével. Acdo declaratéria c.c
repeticdo de indébito. Sentenca de improcedéncia. Inconformismo do
autor. Despesas de condominio cobradas antes da entrega das
chaves. Responsabilidade da ré pelo pagamento. Clausula que é
abusiva por ser excessivamente onerosa, e consequentemente nula
(art. 51, 1V, CDC). Sentenca reformada. Recurso a que se da parcial
provimento.

Os primeros embargos de declaracgo opostos foram acolhidos, conforme

ementa transcrita a seguir (e-STJ, fl. 288):

EMBARGOS DE DECLARACAO. Alegacdo de vicio no julgado.
Existéncia de omissao. Juros de obra, “juros no pé€” ou compensatorio.
Descabida a cobranca no periodo de mora das requeridas até a
efetiva entrega das chaves, uma vez que nesse periodo ndo ha capital
da construtora mutuado ao comprador, tampouco o iméve fora
utilizado. Embargos acolhidos, com efeito modificativo e
complementar.
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Os segundos embargos de declaracdo opostos foram rejeitados.

Nas razbes do recurso especia, a recorrente aegaviolacdo do art. 46 daLe

n. 10.391/2004.

Susgtenta, em sintese, que a redagdo do contrato é clara quanto as datas de
vencimentos das parcelas, ndo se vinculando o recebimento das chaves do imévd ao

pagamento das parcel as, devendo o pactuado ser respeitado por ambos os contratantes.

Contrarrazdes as fls. 302-306 (e-STJ), com pedido de aplicacdo de multa
por litighhdia de méa-fé.

O apelo extremo fo admitido na origem (fls. 307-308, e-STJ), ascendendo
0s autos a esta Corte de Judtica

Brevemente relatado, decido.

De inicio, observa-se que "a jurigprudéncia desta Corte de Judica € no
sentido de que o promitente comprador passa a ser responsvel peo pagamento das
despesas condominiais a partir da entrega das chaves, tendo em visa ser 0 momento em que
tem a posse do.imovd" (AgRg no AREsp 693.206/RJ, Rel. Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, TercaraTurma, julgado em 13/03/2018, DJe 22/03/2018).

Outrossm, embora o IPTU tenha como fato gerador a propriedade, o
dominio Util ou a posse do iméve (CTN, art. 32), ndo tendo o recorrido concorrido para o
ndo recebimento do imdvel, ndo € obrigado a pagar as despesas condominiais nem o IPTU

referentes ap periodo em que ndo havia Sdo imitido na posse.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS -
TRANSFERENCIA DA POSSE EM VIRTUDE DE CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO -
PROMISSARIO-COMPRADOR - IMISSAO NA POSSE, COM O
PLENO CONHECIMENTO DO CONDOMINIO -
LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM - REGISTRO -
DESINFLUENCIA - RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

[...]

V - Para a correta definicio do responsavel pelos encargos
condominiais, em caso de contrato de promessa de compra e venda,
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deve-se aferir, pontualmente, se houve efetiva imissdo na posse por
parte promissario-comprador (ainda que em caréater precario) e se o
condominio teve ou ndo o pleno conhecimento desta. Presentes tais
circunstancias, a responsabilidade pelas despesas condominiais deve
ficar a cargo do promissério-comprador, no periodo em que tiver
exercido a posse do bem imével;

VI1- Recurso Especial provido. (REsp n° 1.079.177/MG, Relator o
Ministro MASSAMI UYEDA, Terceira Turma, DJe de 17/6/2011)

AGRAVO REGIMENTAL. DIREITO CIVIL. CONDOMINIO
TAXAS CONDOMINIAIS. LEGITIMIDADE PASSIVA
PROMITENTE COMPRADOR - DETENTOR DA POSSE DO
IMOVEL. SUMULAS 83 DO STJ. RECURSO IMPROVIDO.

I. Na linha da orientagdo adotada por este Tribunal, a responsabilidade
pelas despesas de condominio ante a existéncia de promessa de
compra e venda, pode recair tanto sobre o promitente comprador
guanto sobre o promissério vendedor, dependendo das circunstancias
de cada caso concreto. Sob esse prisma; pois, a questdo relacionada a
posse do imovel, e ndo so a propriedade, é relevante para a afericdo
da responsabilidade por tais encargos.

I[I. Agravo improvido. (AgRg no Ag 660.515/RJ, Rel. Ministro
SIDNEI BENETI, Terceira Turma, julgado em 26/8/2008, DJe
23/9/2008)

Na espécie, o Tribund de Justica de S8o Paulo assm se manifestou (e-STJ,
fl. 254):

Até a efetiva entrega das chaves é de responsabilidade da vendedora
0 pagamento dos condominios e das parcelas vencidas do IPTU, e
abusiva por ser excessivamente onerosa, € consequentemente nula
(art. 51, IV, CDC), qualquer disposicdo que transfira ao comprador a
obrigacdo, justificando-se, portanto, a procedéncia da acao.

Dessa forma, o entendimento firmado pelo Colegiado estadua estd em

consonancia com o desta Corte.
No que tange ao pedido de aplicaco de pendidade por litigancia de mé&fe,
anoto ndo ser 0 caso de condenacdo por este motivo, hga visa que ocorreu somente a

utilizacdo norma dos recursos previstos na legidacdo processua vigente para defesa dos

direitos da parte.

Outrossm, para a configurac@o da litigencia de mé&-fé, exige-se demonstragéo

idénea do dolo, o que inexiste na hipdtese.

Diante do exposto, nego provimento ao recurso especid.
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Deixo de mgorar 0s honorérios sucumbenciais nos termos do art. 85, § 11,

do CPC/2015 por jaterem sdo fixados no limite maximo.

Publique-se.

Brasilia-DF, 25 de novembro de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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