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RECLAMAGAO N° 38.734 - SC (2019/0249509-7)

MINISTRO ANTONIO CARLOSFERREIRA

: CONDOMINIO DO MERIT PLAZA FLAT RESIDENSE

EVERTON BALSIMELLI STAUB - SC018826

. TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA

BELMMEN GROUP PARTICIPACOES LTDA

. TULIO BRAZ DE BEM - SC024929

KISSAO ALVARO THAIS - SC007434
CARLA LUIZA PURIM - SC029249

. CARMEN DE SOUZA DAMIANI

MARLON CHARLES BERTOL - SC010693

JULIO GUILHERME MULLER - SC012614
RONEI DANIELLI - SC010706

DECISAO

Trata-se de reclamag&o, com pedido liminar, gjuizada por CONDOMINIO DO

MERIT PLAZA FLAT RESIDENSE contra acorddo proferido pela Camara de Recursos
Delegados do Tribuna de Justica do Estado de Santa Catarina que negou provimento ao agravo

interno interposto contra a negativa de seguimento de recurso especial com amparo em

orientacdo firmada no julgamento de recurso repetitivo. O acérddo impugnado recebeu a

seguinte ementa (e-STJ fl. 499):

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO DA 3 VICE-PRESIDENCIA
QUE NEGA SEGUIMENTO A RECURSO ESPECIAL EM RAZAO DA
CONFORMIDADE DO ACORDAO RECORRIDO COM A DECISAO TOMADA PELO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA EM RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA REPETITIVA (Resp n. 1345331/RS - TEMA 886). ACAO DE
COBRANCA. DESPESAS CONDOMINIAIS. LEGITIMIDADE PASSIVA DO
PROMITENTE VENDEDOR OU DO PROMISSARIO COMPRADOR, CONFORME
CONTORNOS DO CASO CONCRETO. PRECEDENTE ADEQUADAMENTE
APLICADO.

O Superior Tribuna de Justica, em recurso especia representativo de controvérsia
repetitiva, firmou a orientacdo no sentido de que @) O que define a responsabilidade pelo
pagamento das obrigacfes condominiais ndo é o registro do compromisso de comprae
venda, mas a relagdo juridica material com o imével, representada pelaimisséo na posse
pelo promissario 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 promissario comprador, dependendo das circunstancias de
cada caso concreto. c) Se ficar comprovado: (i) que o promissario comprador se imitira
na posse; e (i) o condominio teve ciéncia inequivoca da transagéo, afastase a
legitimidade passivado promitente vendedor pararesponder por despesas condominiais
relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo promissario comprador." (STJ,
Segunda Secdo, Resp n. 1.345.33LRS, Rd. Ministro Luis Felipe Sdomao, j. em
08/04/2015 - grifou-se).

AGRAVO DESPROVIDO. RECURSO MANIFESTAMENTE IMPROCEDENTE.
APLICACAO DA MULTA PREVISTA NO ART. 1.021, § 4°, DO CPC. PEDIDO DE
CONDENACAO POR LITIGANCIA DE MA-FE, FORMULADO EM SEDE DE
CONTRARRAZOES. AUSENCIA DE ENQUADRAMENTO NAS SITUAGOES
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PREVISTAS NO ART. 80 DO CITADO CODEX. INDEFERIMENTO. AGRAVADA QUE,
NAQUELA OPORTUNIDADE, TAMBEM REQUEREU A MAJORACAO DOS
HONORARIOS ADVOCATICIOS. IMPOSSIBILIDADE QUANDO SE TRATA DE
INCONFORMISMO APRESENTADO NO MESMO GRAU DE JURISDICAO.
PRECEDENTES,

E manifestamente improcedente o agravo interno dirigido contra decisiio que,
sustentada na orientagéo firmada pelo Superior Tribunal de Justica, em julgamento de
recurso especial representativo de controvérsia repetitiva, nega seguimento a recurso
especial, dai porque se aplica ao agravante a multa prevista no § 4° do art. 1.021 do
Cadigo de Processo Civil.

A interposicdo de agravo interno contra a decisdo da 3* Vice-Presidéncia que nega
seguimento ao recurso especial representa regular exercicio de direito facultada pelo
legislador processual civil e seu insucesso, por si s, ndo caracterizalitiganciade méfé.
Por outro lado, "'Os honorarios recursais previstos no § 11 do art. 85 do CPC/2015
somente tém aplicacdo quando houver ainstauracdo de novo grau recursal, e ndo a cada
recurso interposto no mesmo grau de jurisdicdo (Enunciado n. 16 da ENFAM: 'N&o é
possivel mgorar 0s honorérios na hipotese de interposicéo de recurso no mesmo grau
de jurisdicdo’)' (Agint nos EARESsp 802.877/RS, Corte Especial, Rel. Min. Jodo Otavio de
Noronha, julgado em 05.04.2017). [..]" (STJ, Edcl no Agint nos Edc no Resp
1640561/PE, Rdl. Ministro Mauro Campbell Marques, j. 20-02-2018).

Argumenta, em sintese, que (e-STJfl. 7):

E o interesse do condominio que deve estar considerado nesta situacgo, tal qual como

bem fixado no julgamento do repetitivo 1.345.331/RS. Neste ponto cumpre esclarecer que

sendo a obrigagdo condominial, uma obrigagdo propter rem, é fundamental que o

proprietério registrai esteja elencado no pdélo passivo da agdo, sob pena de restar

impossibilitado a penhora e o praceamento do préprio apartamento devedor, posto que
ninguém podera ser privado dos seus bens, sem participar da agdo que formou o titulo
executivo.

Sustenta haver necessidade e utilidade de constar o proprietario registral no polo
passivo da acéo de cobranga promovida pelo condominio, com o objetivo de possibilitar futura
constricdo do imoével para saldar o débito condominial, o que teria sido reconhecido pela
jurisprudéncia desta Corte Superior em julgados posteriores que interpretaram o mencionado
repetitivo (e-STJ fls. 5/24).

Requer, liminarmente, que seja SUSPeENso 0 Processo Na origem €, no mérito, que
seja cassada a decisdo reclamada (e-STJ fl. 26).

Liminar indeferida (e-STJ fls. 454/457).

Informag8es do érgado reclamado as fls. 465/583 (e-STJ).

Parecer do Ministério Publico Federal pelalMPROCEDENCIA da reclamacio
(e-STJfls. 605/612).

E o relatdrio.

Decido.

A decisdo que negou seguimento ao recurso especial da parte ora reclamante
foi fundamentada na conformidade do acérdéo recorrido com a orientagdo repetitiva firmada no
REsp n. 1.273.313/SP, o qual espelhou a seguinte ementa:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. DESPESAS CONDOMINIAIS. PROMISSARIO
COMPRADOR. ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
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PENHORA DOS DIREITOS. POSSIBILIDADE. CONSTRICAO. IMOVEL GERADOR DA
DIVIDA. INADMISSIBILIDADE. PRINCIPIO DA CONTINUIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se, hdo tendo o proprietario do bem figurado na agdo
de cobranca de cotas condominiais, mas t&o somente o promissério comprador, €
possivel, em execucdo, a penhora do proprio imével que gerou a divida ou apenas a
constricdo sobre os direitos aquisitivos decorrentes do compromisso de compra e
venda.

2. Ajuizada a agdo contra o promiss&rio comprador, este responde com todo o seu
patriménio pessoal, 0o qual ndo inclui o imével que deu origem ao débito condominial,
haja vista integrar o patriménio do promitente vendedor, titular do direito de
propriedade, cabendo tdo somente a penhora do direito a aquisic¢éo da propriedade.

3. A penhora do unidade condominial em execugdo ndo pode ser autorizada em prejuizo
de quem n&o tenha sido parte na agdo de cobranga na qual se formou o titulo executivo.
Necesséria a vinculagéo entre o polo passivo da agéo de conhecimento e o polo passivo
daacdo de execucao.

4. Pelo principio da continuidade registraria (arts. 195 e 237 da L& n. 6.216/1975), a
transferéncia de direito sobre o imével depende de que este preexista no patriménio do
transferente, 0 que, no caso, torna inviavel a penhora do préprio imével em virtude da
auséncia de titulo anterior em nome dos executados.

5. Recurso especia nédo provido.

(REsp 1.273.313/SP, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 3/11/2015, DJe 12/11/2015.)

O 6rgéo reclamado entendeu que (e-STJ fls. 349/352):

Note-se, pois, que o0 Superior Tribunal de Justica, no julgamento do recurso
representativo da controvérsiarepetitivadeixou consignado que, havendo compromisso
de compra e venda de imével ndo levado a registro - situagcdo dos autos no que tange a
parte do periodo a que se refere a cobranca das despesas condominiais -, a
responsabilidade pelo pagamento pode recair tanto sobre o promitente vendedor quanto
sobre o promiss&rio comprador, a depender das circunstancias de cada caso concreto,
naformado item 'c' da tese firmada
Na espécie, em que pese a argumentacdo apresentada pelo agravante, observa-se que o
acordéo, contra o qual interpds recurso especial, atendeu as diretrizes do recurso
repetitivo, conforme se depreende do seguinte excerto:
Ilegitimidade passiva da Belmmen Group Participagdes Ltda. O Condominio
se insurgiu contra a exclusdo da Belmmen Group Participacfes Ltda. do polo
passivo dalide.
Raz8o ndo lhe assiste. Neste caso, a construtora, mera proprietaria em
registro, ndo deve responder pelos débitos condominiais (...)
Vease que o condominio foi instituido pela ré Belmmen Group Participagdes
Ltda., aqual construiu o edificio Merit Plaza apos permutar 0
respectivo terreno por area construida com a ré Carmem de Souza Damiani
nos idos de 1992 (fls. 107-110).
O negdcio, escriturado no dia 20-7-1994 (fl. 112-113), somente foi levado a
registro em 18-5-2006.
Nada obstante, o proprio condominio, na medida em que narra os fatos e
direciona a cobranca dos débitos anteriores a 18-5-2006 também aré Carmem
de Souza Damiani, revela que ja tinha conhecimento de que, a época, a
construtora Belmmen ndo mais possuia o imével na condicéo de
proprietaria, sendo meratitular forma do bem.
N&o se justifica, entdo, a tese de que arelacdo entre a construtorapromitente
vendedora e a promitente compradora ndo pode ser oposta ao condominio, se
este dela j& tinha conhecimento. [..] (fls. 381/382, destaques em negrito e
sublinhado efetuados na parte final).
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Verifica-se que 0 6rgéo reclamado observou a jurisprudéncia repetitiva do STJ,
afirmando que havia posse pelo promitente-comprador, a qua era de conhecimento do
condominio, autor do pedido de cobranca.

Nesse contexto, o julgado ndo contraria a tese repetitiva segundo a qua o
proprietario registral ndo seriaresponsavel pelas despesas condominiais.

Acrescente-se, conforme bem pontuado pelo MPF, em parecer, (e-STJfl. 611)
gue, no caso, pretende o reclamante, em verdade, o reexame dos fatos e das provas dos autos
para se entender que ndo estavam presentes as premissas féticas necessdrias ao
reconhecimento da responsabilidade pelos 6nus condominiais.

Entretanto, o instrumento reclamat6rio ndo é cabivel para essa finalidade:

AGRAVO INTERNO NA RECLAMACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ACAO OBJETIVANDO A RESTITUICAO DO VALOR PAGO A TITULO DE
COMISSAO DE CORRETAGEM. APLICACAO DE TESE FIRMADA NO
JULGAMENTO DE RECURSO REPETITIVO. RECURSO DESPROVIDO.

1. Nos termos 988, § 1°, do NCPC é cabivel a reclamagéo para preservar a competéncia
do Tribunal, garantir a autoridade de suas decisdes e a observancia de julgamento
proferido em incidente de assuncéo de competéncia ou demandas repetitivas, desde
gue, nesta Ultima hipétese, hgja esgotado ainstanciaordinaria.

2. No caso, ndo ha faar, contudo, em descumprimento, pela autoridade reclamada, de
precedente desta Corte julgado sob o rito dos recursos repetitivos. Ao contrario, a
decisdo do Tribunal de origem est4 em consonéncia com o entendimento consolidado
no julgamento do REsp n. 1.599.511/SP, em relacdo a possibilidade de transferéncia para
0 promitente comprador da cobranga da comissdo de corretagem imobili&ria Ocorre que,
no caso, a cobranca ndo se afigurou possivel pela inobservéncia do dever de
informagdo previsto no art. 6°, 1l e Ill, do Cadigo de Defesa do Consumidor. Todavia, a
reclamagdo ndo se presta ao rejulgamento da causa, a partir do reexame das premissas
fati cas assentadas pelo Tribunal de origem.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint na Rd 36519/SP, Rd. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, SEGUNDA
SECAO, julgado em 2/4/2019, DJe 9/4/2019.)

O presente instrumento tem como Unica finalidade sindicar a aplicacdo de
orientacdo repetitiva pelas instancias de origem, sendo incabivel para exame de tese diversa,
uma vez que ndo pode ser utilizado como sucedaneo recursal.

Diante do exposto, NAO CONHEGCO da reclamacdo. Condeno a parte
reclamante as despesas e aos honorérios do advogado da parte interessada, os quais fixo em R$
5.000,00 (cinco mil reais), com fundamento no art. 85, 88§ 2° e 8% do CPC/2015.

Publigue-se e intimem-se.

Edicdo n° 2805 - Brasilia, Disponibilizagdo: Segunda-feira, 02 de Dezembro de 2019 Publicacao: Terca-feira, 03 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: A931BE6F-0428-4618-973A-DBBAAA2DD21E



P

Brasilia (DF), 29 de novembro de 2019.

Minissro ANTONIO CARLOS FERREIRA
Relator
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