RECURSO ESPECIAL N°©1.918.949 - RJ (2021/0026574-2)

RELATOR . MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE : ANA MARIA FRANCISCO

ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
RECORRIDO : CONDOMINIO PENT HOUSE

ADVOGADO . VERA LUCIA DE PAULA PORTELA - RJ052089

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): Trata-se

de recurso especial interposto por ANA MARIA FRANCISCO, com base no art. 105, Ill, "a", da

Constituicdo Federal, contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de

Janeiro assim ementado:

"APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C COM PEDIDO DE
REPARA(}AO POR DANOS MORAIS. ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. DIREITO DE
VOTO. POSSIBILIDADE DE PARTICIPA(;AO. ESCRITURA DE COMPRA E
VENDA. AUSENCIA DE REGISTRO PERANTE O RGI. ARTIGO 1245, §1° DO
CC. PROPRIEDADE DO BEM NAO COMPROVADA. DANOS MORAIS NAO
CONFIGURADOS.

- Autora que adquiriu uma unidade do condominio réu, através de escritura de
compra e venda. Alega que seu direito de participar, opinar e votar em assembleia
foi obstado, ao argumento de que ndo restou comprovada ser proprietaria da
referida unidade condominial.

- Certiddo expedida pelo Registro Geral de imdveis, fls. 121/123, que ndo consta
anotacao referente a venda realizada pelos proprietarios.

- Atas de assembleias que demonstram que foi solicitada a apresentacdo de
documento que comprovasse a propriedade do bem, guando do edital, ndo tendo
a autora adotado a providéncia pedida, deixando, inclusive, de exibir na
oportunidade a escritura de compra e venda do bem.

- Propriedade do bem imével que é adquirida com o registro do titulo de
transmissdo, in casu, da escritura de compra e venda. Artigo 1245 e 8§1° do
Cadigo Civil.

- Autora que ndo comprovou a propriedade do bem nos moldes que a Lei Civil
estabelece. Apesar da previsdo legal de que o conddmino possui o direito de
votar, ha outras peculiaridades que devem ser observadas, tais como estar em dia
com o pagamento das cotas condominiais, além de ser comprovadamente o
proprietario da unidade ou possuir procuracdo conferindo poderes para exercer 0
aludido direito de votar.

- Demandante que néo foi obrigada a se retirar do local em que estava sendo
realizada a assembleia, mas apenas ndo foi concedido a mesma o direito de
votar. Nao ha que se cogitar em ilicitude da conduta praticada pelo réu, pelo que
nao restaram caracterizados danos morais passiveis de reparacao pecuniaria.
DESPROVIMENTO DO RECURSO, POR MAIORIA" (fl. 254 e-STJ).

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (fls. 279-283 e-STJ).

Nas presentes razdes (fls. 289-297 e-STJ), a recorrente aponta violacdo dos arts.

186, 927, 1.334, § 2°,1.335, lll e 1.345 do Cdodigo Civil de 2002.



Defende que o promissario comprador de imdvel localizado em condominio tem o
direito de participar e de votar na respectiva assembleia-geral.

Pondera que o pagamento das cotas condominiais é de responsabilidade do
adquirente do imével, ou seja, daquele que compra o0 bem, expressao que nao se confunde com
proprietario. Assim, a relacdo entre condominio e condémino independe do registro de escritura
publica.

Acrescenta que "a questédo do registro da escritura (...) somente tem relevo como
condicdo para instituir direito real oponivel a terceiro no caso de alienacao do bem e assegurar
a plena disponibilidade da coisa imével” (fl. 293 e-STJ).

Aduz que a legislacao civil equipara 0s promissarios compradores e cessionarios
de direitos aos proprietarios, sem nenhuma mencao ao registro de tais contratos de aquisi¢cao,
motivo pelo qual reafirma o seu direito de voto nas deliberagées do condominio.

Destaca que foi imitida na posse do imével, conforme registro de fala do sindico
em ata assemblear, e que o condominio teve ciéncia da transacdo realizada. Eem seguida,
enfatiza a expedicdo das cobrancas de cotas condominiais em seu nome.

Alega que, diante desses fatos, deve ser indenizada pelo abalo moral sofrido.

Sem as contrarrazdes (fl. 302 e-STJ), a Terceira Vice-Presidéncia do Tribunal de
origem admitiu'o processamento do presente apelo (fls. 304-306.e-STJ).

E o relatério.



RECURSO ESPECIAL N° 1.918.949 - RJ (2021/0026574-2)
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. PROMITENTE COMPRADOR. DIREITO A
VOTO. ASSEMBLEIA. CIENCIA DA ALIENACAO. IMISSAO NA POSSE.
OCORRENCIA. DANO MORAL. SUMULAS N° 283 E 284/STF.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do Codigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a (i) definir se 0 adquirente de unidade imobiliaria em
condominio, portador de promessa de compra e venda sem averbacdo no
registro de imoveis, tem direito de voto na respetiva assembleia condominial e (ii)
a verificar a existéncia de abalo moral e o direito a respectiva indenizagao.

3. Os promissarios compradores tém legitimidade para participar das assembleias
- ordinaria ou extraordinaria -, desde que tenha havido a imissdo na posse da
unidade imobiliaria e a cientificagdo do condominio acerca da transacao.

4. A deficiéncia de argumentos e a auséncia de impugnacao de fundamento do
acordao recorrido atraem, por analogia, os O6bices das Sumulas n° 283 e
284/STF, impedindo o conhecimento do apelo especial quanto & indenizagéo por
danos morais.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, provido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (Relator): O acérdéo
impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cdodigo de Processo Civil de 2015

(Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

A irresignacao merece prosperar em parte.

Cinge-se a controvérsia a (i) definir se o adquirente de unidade
imobilidria em condominio, portador de promessa de compra e venda sem averbacao
no registro de imadveis, tem direito de voto na respetiva assembleia condominial e a

(ii) verificar a existéncia de abalo moral e o direito a respectiva indenizacéao.



1. Do histérico da demanda

Na origem, Ana Maria Francisco (recorrente) ajuizou acdo declaratéria cumulada
com indenizacdo por danos extrapatrimoniais contra Condominio Pent House (recorrido)
postulando o direito de participar, opinar e votar na respectiva assembleia condominial e o
pagamento de reparacdo pelo abalo moral sofrido por ter sido impedida de exercer tais direitos
(fls. 2-10 e-STI).

O magistrado de piso julgou improcedentes os pedidos e, quanto ao aspecto
declaratério da pretenséo inicial, extinguiu o processo sem resolucao de mérito por auséncia de
interesse de agir (fls. 201-204 e-STJ).

Irresignada, a ora recorrente interpds recurso de apelacéo (fls. 226-229 e-STJ),

gue nao foi provido pelo Tribunal local, conforme os seguintes fundamentos:

“(..)

De acordo com relato inicial, a autora adquiriu uma unidade do
condominio réu, através de escritura de compra e venda. Alega que seu direito de
participar, opinar e votar em assembleia foi obstado, ao argumento de que nao
restou comprovada ser proprietaria da referida unidade condominial. (...)

As respectivas escrituras publicas de inventario e sobrepartilha
foram devidamente averbadas junto ao Registro Geral de Imdveis, ndo constando,
posteriormente, que o0s proprietarios Sergio Mac Cord e Ricardo Mac Cord
tenham alienado o referido bem. (...)

Nota-se, portanto, que a aquisicdo da propriedade de um bem
imovel é adquirida com o.registro do titulo de transmisséo, in casu, da escritura de
compra e venda. Nao héa noticia nos autos de gque a escritura de compra e venda
de fls. 124/125, na qual figurou como vendedores Sergio Mac Cord e Ricardo
Mac Cord e como compradora a autora, tenha sido devidamente registrada no
RGI, motivo pelo qual imperioso reconhecer que a autora, pelo que consta dos
autos, até o momento nao possui a propriedade do bem. Era de ciéncia dos
conddminos e da sindica quem constava como proprietarios junto ao RGI da
unidade condominial em questdo. Assim, a demandante, ao comparecer as
assembleias condominiais realizadas, deveria portar a certiddo do RGI do bem
com a referida escritura de compra e venda devidamente registrada, com a
finalidade de fazer valer todos os direitos que um proprietario possui ou uma
procuracdo outorgada por Sergio Mac Cord e Ricardo Mac Cord. Na hipoétese
vertente, a autora ndo comprovou a propriedade do bem nos moldes que a Lei
Civil estabelece. Assim, apesar da previsao legal de que o condémino possui o
direito de votar, h& outras peculiaridades que devem ser observadas, tais como
estar em dia com o0 pagamento das cotas condominiais, além de ser
comprovadamente o proprietario da unidade ou possuir procuracdo conferindo
poderes para exercer o aludido direito de votar. (...)

N&o tendo a demandante registrado a escritura de compra e venda,
e ndo portando procuracdo dos proprietarios que constam na certiddo de fls.
121/123, agiu o réu no exercicio regular do direito ao obstar o pretenso direito de
voto da autora” (fls. 256-258 e-STJ).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (fls. 279-283 e-STJ).



Feitos esses esclarecimentos, passa-se a analise do presente recurso.

2. Do direito ao voto em assembleia condominial

A recorrente defende que o promissario comprador de imovel localizado em
condominio tem o direito de participar e de votar nas respectivas assembleias.

O art. 1.335 do Cddigo Civil de 2002 estabelece o direito do condémino de usar,
fruir e livremente dispor da sua unidade imobiliaria, de utilizar-se das partes comuns e de votar
nas deliberacdes das assembleias. Para a dltima hipotese, exige-se que esteja adimplente com
0 pagamento das despesas condominiais.

Nesse contexto, nao hé davidas de que o proprietario da unidade imobiliaria pode
exercer o direito de voto, permitindo-lhe que constitua procurador com poderes especificos para
representa-lo na assembleia condominial.

A par disso, o art. 9° da Lei n° 4.591/1964 prescreve que "0s proprietarios,
promitentes compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a
aquisicdo de unidades autdbnomas, em edificagdes a serem construidas, em construgédo ou ja
construidas, elaboraréo, por escrito, a Convengédo de condominio (...)".

Ademais; o art. 1.334 do CC/2002, ao disciplinar as clausulas obrigatérias da
convencdo condominial, também dispde que sao "equiparados aos proprietarios, para os fins
deste artigo, salvo disposigédo em contrério, os promitentes compradores e 0s cessionarios de
direitos relativos as unidades autbnomas."

Com base nos referidos dispositivos, verifica-se que 0s promissarios compradores
tém, em regra, legitimidade para participar das assembleias - ordinaria ou extraordinaria -, haja
vista que sdo equiparados aos respectivos proprietarios. Por mais gue nao tenham efetivamente
a propriedade do bem, que somente ocorrerd com o registro imobiliario da escritura publica,
detém um titulo que, a principio, obriga as partes negociantes em relacdo a determinada
unidade imobiliaria.

Francisco Eduardo Loureiro destaca que "o inciso Il reza ser direito do
conddbmino votar nas deliberagfes da assembleia e dela participar, estando quite. Mais uma vez
0 termo '‘condémino’ abrange compromissario compradores e cessionarios de direito" (Codigo
civil comentado: doutrina e jurisprudéncia - Lei n® 10.406, de 10.01.2002. Coord. Cezar Peluso.
Barueri-SP: Manole, 2013, pag. 1.351).

Na mesma linha, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald lecionam que "o
condbmino é o proprietario da unidade e, a despeito do elastério do art. 1.334, § 2° do Cédigo



Civil - para considerar com tal também o compromissario comprador e o cessionario" (Curso de
direito civil: direitos reais. Salvador: JusPodivm, 2021, pag. 832).

Para tanto, importa inicialmente que seja estabelecida a relacado juridica
de direito material entre as partes em relacdo ao imdvel, com a celebracdo do
compromisso de compra e venda que confirme a obrigacdo e a intencdo de alienar o referido
bem.

Todavia, para que o promissario comprador tenha a legitimidade de votar
em assembleia condominial, também ha a necessidade de imissdo na posse do imovel,
visto que é partir desse momento que ele também ter4 o dever de arcar com as despesas
condominiais, instituindo, assim, a referida relagao juridica entre condémino e condominio.

Ou seja,; 0 compromisso de compra e venda firma a mera vinculacdo negocial
entre as partes contratantes, mas é somente a partir da imissao na posse na unidade imobiliaria
gque sera concretizada '‘a relacdo do promissario comprador com o condominio,

independentemente de o contrato estar registrado Cartdrio de Imoveis.
Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A EXECUQAO.
DESPESAS  CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE
COMPRADOR. REVOLVIMENTO DE FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ.

1. A auséncia de averbacédo da promessa de compra e venda no registro
imobiliario ndo obsta a responsabilizacdo do promitente comprador pelas
despesas condominiais, desde que preenchidos dois requisitos: tenha havido
a sua imissdo na posse e o condominio tenha sido cientificado acerca da
transacéo (Tema 886).

2. A alteracdo da conclusédo alcancada na origem, no sentido de que a agravante
€ possuidor do imével, demandaria o reexame do acervo fatico-probatério, o que
€ obstado pela Sumula 7 do STJ".

(Agint no REsp 1.902.862/AP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 16/8/2021, DJe 19/8/2021 - grifou-se)

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. COBRANCA DE DEBITO
CONDOMINIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. RESPONSABILIDADE DO
PROPRIETARIO DO IMOVEL PELOS DEBITOS CONDOMINIAIS. AUSENCIA DE
COMUNICACAO DO CONDOMINIO DA TRANSACAO REALIZADA.
RECONHECIMENTO, IN CASU. PENHORA DO BEM GERADOR DA DIiVIDA.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTE. RECURSO NAO PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n® 3 aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisbes
publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacdes



condominiais ndo é o registro do compromisso de compra e venda, mas a
relacdo juridica material com o imével, representada pela imissdo na posse
pelo promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca
da transacdo. Na espécie, o condominio ndo teve ciéncia da compra e venda
realizada, razdo pela qual a unidade responde pelos débitos condominiais,
mesmo estando em nome do promitente-vendedor, devendo ser considerada,
ainda, a natureza propter rem da obrigacéo.

3. Agravo interno a que se nega provimento".

(Agint no REsp 1721281/PR, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 24/08/2020, DJe 28/08/2020 - grifou-se)

Portanto, para a jurisprudéncia desta Corte, inclusive firmada no julgamento de
recurso especial repetitivo (Tema n° 886), o que define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigacBes condominiais ndo é o registro do compromisso de venda e compra, mas a relacéo
juridica material com o imével, representada pela imissao na posse pelo promissario comprador
e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transacdo (REsp 1.345.331/RS, Rel.
Ministro Luis Felipe Saloméo, Segunda Secéo, julgado em 8/4/2015, DJe 20/4/2015).

Além disso, o condominio precisa ser cientificado da transacdo e da
imissdo na posse, com vistas a cumprir a vontade formalizada pelas partes. Se tal
comunicacao for feita pelo promissario comprador, nada impede que o condominio notifique o
promitente vendedor se houver davida razoavel acerca do contrato ou simplesmente para
confirmar a realiza¢éo do negocio.

Dessa forma, o promissario comprador, a partir da ciéncia do condominio
acerca do compromisso de compra e venda e da imissdo na posse da unidade
imobiliaria, tem o direito de participar e de votar na assembleia.

No caso dos autos, a sentenca de piso destacou que a autora que possui a
escritura publica de compra e venda sem registro, estando inclusive pagando as
cotas condominiais. Por oportuno, transcreve-se 0 seguinte excerto da referida
fundamentacao:

"(...)

Em que pese a rejeicao da preliminar, no mérito nenhuma razéo
assiste a Autora, na medida em que efetivamente a transferéncia da propriedade
de um imovel ocorre com a transferéncia da titularidade junto ao RGI e o fato de
possuir a autora um ato notarial qual seja uma escritura de compra e venda sem
registro e/ou o fato de estar a autora contribuido com as cotas condominiais ndo
a torna proprietaria da unidade 302 do bloco 03 do Condominio réu, vez que a
escritura sem registro nao transfere a propriedade e a divida condominial é divida
propter rem" (fl. 203 e-STJ).

O aco6rdéo do julgamento da apelacdo também apresentou idéntica concluséo:

"(.-)



Nota-se, portanto, que a aquisicdo da propriedade de um bem
imével é adquirida com o registro do titulo de transmisséo, in casu, da escritura de
compra e venda.

N&o h& noticia nos autos de que a escritura de compra e venda de
fls. 124/125, na qual figurou como vendedores Sergio Mac Cord e Ricardo Mac
Cord e como compradora a autora, tenha sido devidamente registrada no RGl,
motivo pelo qual imperioso reconhecer que a autora, pelo que consta dos autos,
até o momento ndo possui a propriedade do bem. (...)

Ndo tendo a demandante registrado a escritura de compra e
venda, e ndo portando procuracéo dos proprietarios que constam na certidao
de fls. 121/123, agiu o réu no exercicio regular do direito ao obstar o
pretenso direito de voto da autora (fls. 258-259 e-STJ - grifou-se).

Ademais, as atas de assembleias condominiais, transcritas no aresto impugnado,
sempre fazem referéncia a recorrente na condicdo de moradora do Apartamento n° 302 do
Bloco B, permitindo concluir que a autora estava na posse direta do imovel. Registre-se, ainda,

gue o conddminio foi cientificado da alienacdo do imével, apenas se recusando a conceder o

direito de voto pela auséncia do registro da escritura.

Com efeito, é nitido o direito da recorrente de votar em assembleia, haja
vista que o condominio foi cientificado acerca da alienagcdo do imovel, aliado ao fato
de que a autora tem a responsabilidade de pagar as despesas condominiais.

3. Da indenizacdo por danos morais

A recorrente, em apenas um paragrafo, defende que "o Condominio recorrido
nao agiu no exercicio regular de seu direito, e suas a¢des causaram os danos morais aduzidos
na inicial, merecendo a devida reparacao” (fl. 296 e-STJ).

Nesse contexto, as razdes recursais apresentam deficiéncia de argumentacao,
pois ndo demonstram as circunstancias ensejadoras do abalo moral sofrido e da alegada
ofensa aos arts. 186 e 927 do CC/2002, atraindo, por analogia, o 6bice da Simula n°® 284/STF.

Ademais, 0 acordao recorrido destacou que "a demandante ndo foi obrigada a
retirar do local em que estava sendo realizada a assembleia, mas apenas nao foi
concedido a mesma o direito de votar, eis que, como ja elucidado, sua propriedade nao
restou comprovada" (fl. 259 e-STJ - grifou-se). Todavia, a recorrente deixou de impugnar tal
fundamento, o que enseja a aplicacao da Sumula n® 283/STF.

4. Do dispositivo



Ante o0 exposto, conheco parcialmente do recurso especial e, nessa extensdao,
dou provimento ao apelo para julgar parcialmente procedente os pedidos e reconhecer o direito
de voto em assembleias realizadas pelo condominio recorrido.

Havendo sucumbéncia reciproca, cada parte arcara com metade das despesas
processuais. Quanto aos honorérios, fixo em 20% (vinte por cento) sobre o valor atualizado da
causa, devendo cada parte pagar a metade do valor aos seus respectivos advogados,
observando o beneficio da justica gratuita, se for o caso.

E o voto.



