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[Efeito Suspensivo / Impugnacéo / Embargos a Execugéo]
EMBARGANTE: MASSAI CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA
EMBARGADO: RESIDENCIAL SPAZIO DI PIEMONTE

SENTENCA

EMBARGOS A EXECUCAO. IRRESIGNACAO
CONTRA A COBRANCA DE TAXA DE
CONDOMINIO PELO  PROMITENTE-VENDEDOR.
PRELIMINAR DE IMPUGNACAO A JUSTICA
GRATUITA. CONDOMINIO. POSSIBILIDADE DE
CONCESSAO DO BENEFICIO. REJEICAO DA
PREFACIAL. PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE
PASSIVA. TRANSFERENCIA PARA O MERITO, POIS
COM ESTE SE CONFUNDE. PROMITENTE-
COMPRADORA QUE SOMENTE SE EMITIU
DIRETAMENTE NA NA POSSE DO IMOVEL
APOS O PAGAMENTO DE CONFISSAO DE DiVIDA.
RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE-
VENDEDOR PELO PAGAMENTO DAS DIiVIDAS DE
CONDOMINIO ATE A DATA DA ENTREGA EFETIVA
DAS CHAVESA PROMITENTE-COMPRADORA.
TAXA CONDOMINIAL QUE POSSUI NATUREZA
PROPTER REM. ACOMPANHANDO A COISA,
INDEPENDENTE DE QUEM ESTEJA NA SUA
POSSE. COBRANCA DE HONORARIOS
ADVOCATICIOS CONTRATUAIS PELA
EXEQUENTE. RESPONSABILIDADE DA MESMA
PELO PAGAMENTO DO SEU CAUSIDICO.
PROCEDENCIA EM PARTE DOS PEDIDOS.



EXTINCAO DO FEITO COM JULGAMENTO DO
MERITO, INTELIGENCIA DO ART 487, | DO CPC.

A taxa condominial possui natureza propter rem,
acompanhando a coisa, independentemente de quem
esteja na sua posse. A relagao existente entre o
proprietario que celebra contrato de compra e venda
do imovel e o promissario comprador constitui res
inter dlios em face do Condominio, respondendo
aquele, na qualidade de proprietario da unidade
habitacional geradora do débito, pelas taxas
condominiais em atraso de seu imovel.

E pacifico o entendimento jurisprudencial que a
incorporadora/construtora é responsavel por todas as
despesas relativas ao imovel comprado na planta,
incluindo taxas condominiais e impostos, até que os
adquirentes obtenham a posse direta da unidade
imobiliaria, o que ocorre somente com o recebimento
das chaves.

Vistos etc.

MASSAI CONSTRUCOES, INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA,
pessoa juridica de direito privado, qualificada e representada por advogados
em juizo, EMBARGOS A EXECUCAO, em face da Acdo de Execugéo
movida pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO DI PIEMONTE, pessoa
juridica de direito privado, igualmente qualificada, alegando que o
condominio embargado ajuizou execucéao distribuida para a 92 Vara Civel de
Jodo Pessoa, cuja foi manejada sob o argumento de que a empresa
embargante e a Sr.? SIENNA FLORALIA SILVA PEREIRA, proprietaria da
unidade 401 do citado condominio, sdo devedores das cotas condominiais
de julho a dezembro de 2015, que soma a importancia de R$ 4.026,24.

Impugna a concesséo de justica gratuita ao Condominio, pois o valor da
execucdao remonta em R$ 4.831,49 o que importaria em recolhimento de
custas de R$ 703,86, conforme simulagcdo anexa. O condominio, sob a
alegacao de que nao pode custear ou mesmo nao tem “caixa” para pagar as
custas e despesas processuais postula e obtém o deferimento do seu
pedido. Vale salientar que o condominio Spazio di Piemonte é composto de
62 (sessenta e duas) unidades autbnomas, conforme Conveng¢do de
Condominio (id 10321155), se dividir o valor das custas R$ 703,86 pelo



numero de unidades, 62 apartamentos importa dizer que cada condémino
teria que arcar com R$ 11,35, o que demonstra que o mesmo tem condigdes
de recolher as custas processuais.

Ainda alega a sua ilegitimidade, devendo haver atengao a data da imissao na
posse da compradora Sienna Floralia, como ponto controvertido da lide,
como esta o fez em demanda ajuizada pelo embargado no 4° Juizado de
Joao Pessoa, processo n. 0829411- 563.2015.8.152001 em que o condominio
sucumbiu naqueles autos, pois toda a defesa da Sr.? Sienna foi montada na
de sua imissdo na posse no apartamento 401 que ocorreu em 18/01/2016,
contudo outros detalhes e/ou informacdes foram sonegados que, certamente,
mudaréo o rumo do entendimento que a parte adversa queira imprimir.

Acontece, MM Juiz, que a Sr.? Sienna Floralia assinou contrato de
financiamento (alienacgao fiduciaria) com a CAIXA em 25/06/2015 no valor de
R$ 120.095,00, quando o seu saldo devedor era R$ 152.211,21 restando um
remanescente de R$ 32.116,21 e em 31/07/2015 assinou com a embargante
uma Confissdo de Divida no importe de R$ 30.072,04 (com desconto), muito
embora o apartamento 401 ja fosse seu desde a assinatura e registro no
Cartdrio Eunapio Torres, visto que para na CAIXA ndo mais existia divida.

Importante frisar que esta foi uma opcdo da Sr.? Sienna, conforme
documentos anexos (doc. 05) que ndo desejou obter ou financiar todo o
saldo devedor de sua unidade perante a CAIXA, por conveniéncia pessoal, e
ainda permaneceu com uma divida junto a embargante e, por ébvio, antes de
saldar toda a sua obrigacdo (o que ocorreu em 05/01/2016) as chaves do
imével ndo lhe seriam entregues.

Desta forma, o imével ja era da Sr.? Sienna desde o momento em que
assinou o contrato com a CAIXA e ja havia sido instalado o condominio de
uso desde 02/07/2015, o fato de n&o entrar no imdvel ocorreu por decisao
dela e ndo da Construtora, pois ela tinha margem para financiar todo o saldo
com a CAIXA e preferiu fracionar, portanto, nada mais justo que n&o
obtivesse as chaves do apartamento, cuja divida somente foi paga em
05.01.2016.

Demonstrada a contrariedade, ainda, no tocante a cobranca dos honorarios
contratuais, visto que estes ndo sdo devidos pelo exequente, cuja diferenca
importa no valor de representa a diferenca entre R$ 4.831,49 — R$ 805,25 =
R$ 4.026,24.

Ao final requereu a procedéncia dos pedidos, a fim de extinguir a execucéo
no tocante a sua pessoa, bem como a divida cobrada.



Acostou documentos.

Citado o embargado e exequente o mesmo opds impugnacédo conforme ID.
19206618, aventando que a preliminar de impugnagao a justica gratuita de
ser rejeitada, posto que nem todos os conddminos estdo em dia com o
pagamento das suas taxas condominiais, devendo ser mantido tal beneficio.

Quanto a legitimidade do embargante para figurar no polo passivo da
execugao, tem-se que existe um Termo de Recebimento do Imovel, datado
de 18/01/2016 (DOC 02), o qual o responsabiliza pelas despesas do
apartamento 401 do Condominio, pois no periodo em que reteve as chaves,
era o possuidor direto, encaixando-se nos Iltem “a” e “b” do REsp 1345331-
RS, ante a relagdo juridica material com o imdvel, quando a segunda
executada somente recebeu as chaves a partir desta data, sendo entao
devedora.

Observa que o imével era da Sra. Sienna desde que assinou o contrato com
a Caixa Econémica, porém, as chaves nao foram obtidas pela mesma, em
virtude da ndo quitacdo em parcelamento feito com a Construtora, ora
Embargante, a qual deve ser mantida no polo passivo da execucdo, que
reteve a entrega das chaves até o pagamento da divida, devendo dos
pedidos serem julgados improcedentes.

Colacionou documentos.
Impugnacgao das preliminares pelo embargante no ID. 30327462.

Intimadas as partes para efeito de especificacdo de provas, quedando-se
inertes.

E o que interessa relatar. Decido.
DA FUNDAMENTACAO
Da Impugnacéao a Justica Gratuita

Acerca da gratuidade judiciaria, a legislacao (paragrafo unico, do art. 2°, da
Lei n°. 1.060/50) estabelece o seguinte:

“Considera-se necessitado, para os fins legais, todo aquele cuja situacao
econdmica nao |he permita pagar as custas do processo e os honorarios de
advogado, sem prejuizo do sustento préprio ou da familia.”

Outrossim o NCPC, ao entrar em vigor ndo revogou totalmente a Lei 1060,
intituindo no art. 98 que sobre aqueles que podem ser beneficiarios da justica
gratuita: “A pessoa natural ou juridica, brasileira ou estrangeira, com



insuficiéncia de recursos para pagar as custas, as despesas processuais e
os honorarios advocaticios tem direito a gratuidade da justica, na forma da

L

lei”.

Cuja parte gozara dos beneficios da assisténcia judiciaria, mediante simples
afirmacéo, na prépria peticao inicial, de que ndo esta em condi¢cbdes de pagar
custas do processo e honorarios do advogado.

O entendimento jurisprudencial n&o € outro. Vejam-se:

“Para que a parte obtenha o beneficio da assisténcia judiciaria, basta a
simples afirmacgao de sua pobreza, até prova em contrario” (RSTJ — 7/414 —
citagcdo de Theotdnio Negrdo, em sua obra Cddigo de Processo Civil, 282 ed.,
pag. 776).

No caso vertente, a impugnante nao apresentou qualquer prova que
demonstre a capacidade econémico-financeira do impugnado de arcar com
0os Onus processuais, visto que ndo ha como saber a questdo da
inadimpléncia dos condéminos, mesmo que seja a referida taxa judiciaria
fracionada pelos mesmos.

Nesse sentido:

RECURSO - AGRAVO DE INSTRUMENTO - DESPESAS DE
CONDOMINIO — ACAO DE COBRANCA - JUSTICA GRATUITA. A
Constituicdo de 1988 amplia o conceito de necessitado ao estabelecer que o
beneficio sera prestado "aos que comprovarem insuficiéncia de recursos”,
podendo o beneficio, portanto, ser estendido ao condominio (pessoa formal).
Ha prova nos autos das dificuldades financeiras do agravante, o que
demonstra a necessidade do deferimento do beneficio da gratuidade
processual Decisdo reformada. Recurso de agravo de instrumento provido
para conceder ao agravante os beneficios da gratuidade processual.

RECURSO ESPECIAL N° 1.846.421 - RS (2019/0324959-0) RELATOR :
MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO RECORRENTE :
CONDOMINIO EDIFiCIO HANDLER ADVOGADOS : LUCAS DA SILVA
BARBOSA - RS051705 ANDERSON DA SILVA STOCCO - RS070802
RECORRIDO : CONSTRUTORA HANDLER LTDA ADVOGADOS : OSCAR
JULIO CARLETTO JUNIOR - RS039096 LUCIA HELENA LIMA - RS056367
EMENTA RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CPC/15. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. DECISAO DE REVOGACAO DA GRATUIDADE DA
JUSTICA. CONTRATACAO DE ADVOGADO PARTICULAR. FUNDAMENTO
INSUFICIENTE PARA NEGAR O DIREITO AO BENEFICIO. VIOLACAO AO



ART. 99, § 4°, DO CPC. NECESSIDADE DE RETORNO DOS AUTOS A
ORIGEM. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. DECISAO Vistos etc. Trata-se
de recurso especial interposto pelo CONDOMINIO EDIFICIO HANDLER em
face de acérdao do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul que
manteve a decisdo que revogou a gratuidade da justica. Os embargos de
declaragao foram rejeitados. No recurso especial, o recorrente aponta, além
de dissidio jurisprudencial, ofensa aos arts. 98 e 99, §§ 2° e 4° do
CPC,_sustentando que "tem direito a concesséo do beneficio da AJG, em
primeiro, por seu precario estado econdémico, em segundo, por ser
condominio edilicio, sem qualquer fim lucrativo, ndo sendo o fato de ser
representado por advogado particular que lhe impede de ser beneficiario da
Gratuidade da Justica". Sem contrarrazées. E o relatdrio. Passo a decidir. O
recurso especial merece prosperar. A decisdo do juizo de 1° grau revogou a
gratuidade da justiga concedida ao recorrente, sob o0s seguintes
fundamentos: Considerando que o credor, que teve concedido o beneficio da
AJG, se dispbe e avencga o pagamento de honorarios contratuais em favor do
seu advogado, revogo a concessido da AJG a ele deferida, na medida em
que persiste incompatibilidade do pagamento com a insuficiéncia de recursos
alegada. O acdérdao recorrido, ao negar provimento ao agravo de
instrumento, assentou o seguinte: Incumbe a parte demonstrar a situagao
econbmica, segundo a qual se demonstra que nao tem condi¢cbes de pagar
as custas processuais sem prejuizo pessoal ou familiar ou, no caso do
condominio edilicio, das atividades condominiais edilicias. A contratacao de
advogado privado indicia condigdes incompativeis como o beneficio da
assisténcia judiciaria gratuita. Reafirmo a decisdo e nego seguimento ao
agravo de instrumento por manifesta improcedéncia. Consoante se infere do
teor da decisdo outrora agravada, bem como do acordao recorrido que a
referendou, o unico fundamento utilizado pelos julgadores para a revogagao
da gratuidade da justica foi a existéncia de "contratacdo de advogado
privado". Com efeito, o entendimento adotado contraria expressamente a
regra inserta no art. 99, § 4° do CPC, segundo o qual "A assisténcia do
requerente por advogado particular ndo impede a concessao de gratuidade
da justica". Logo, afastado esse fundamento, devem os autos retornarem ao
juizo de 1° grau para que sejam aferidos se ha ou ndo elementos concretos
que evidenciem a falta dos pressupostos legais para a concessao de
gratuidade. Diante do exposto, dou provimento ao recurso especial, nos
termos da fundamentac&o. Advirto que a apresentacdo de incidentes
protelatérios podera dar azo a aplicacdo de multa. Intime-se. Brasilia (DF),
09 de dezembro de 2019. MINISTRO PAULO DE TARSO SANSEVERINO




Relator (STJ - REsp: 1846421 RS 2019/0324959-0, Relator: Ministro PAULO
DE TARSO SANSEVERINO, Data de Publicag&o: DJ 10/12/2019)

Portanto, mera alegacao de que o beneficiario da gratuidade judiciaria reune
condigcbes para pagar custas do processo, ndo constitui prova de que o
mesmo nao seja hipossuficiente economicamente, nos exatos termos da lei,
motivo pelo qual rejeito a preliminar em comento.

Da llegitimidade Passiva do Embargante para figurar no polo da execugao
transferida para o mérito, eis que com este se confunde

DO MERITO

Vé-se que o0 processo encontra-se maduro para receber o julgamento do
mérito, uma vez que as partes nao requereram a producdo de provas em
audiéncia, e a matéria € comprovada unicamente com provas materiais,
todas ja dispostas nos autos, na forma do art 355, | do NCPC.

No caso versado, insurge-se o0 embargante quanto a cobranca de
condominio por parte do executado, invocando ser da responsabilidade da
Sra. Sienna pela obrigacdo do pagamento das despesas a partir da
celebracao do contrato para com a Caixa Econdmica Federal, em 25/06/2015
no valor de R$ 120.095,00, quando o seu saldo devedor era R$ 152.211,21
restando um remanescente de R$ 32.116,21 e em 31/07/2015 assinou com a
embargante uma Confissdo de Divida no importe de R$ 30.072,04 (com
desconto), muito embora o apartamento 401 ja fosse seu desde a assinatura
e registro no Cartério Eunapio Torres, visto que para na CAIXA ndo mais
existia divida.

Nesta situacdo, considerando-se que a referida construtora vendeu o imovel
para a Sr. Sienna, porém somente imitiu a mesma na posse do bem com a
entrega das chaves em 18.01.2016, apds o pagamento do saldo
remanescente para com a Construtora, € o mesmo responsavel pelos
débitos do condominio até a referida data, quando a partir de entdo, passou
a Sra. Sienna responsavel pelo referido encargo, ao possuir a posse direta
do bem.

E que a taxa condominial possui natureza propter rem, acompanha a coisa,
independentemente de quem esteja na sua posse.

A relagao existente entre o proprietario que celebra contrato de compra e
venda do imovel e o promissario comprador constitui res inter alios em face
do Condominio, respondendo aquele, na qualidade de proprietario da



unidade habitacional geradora do débito, pelas taxas condominiais em atraso
de seu imovel.

A esse respeito necessario citar o julgado abaixo:

EMENTA: ACAO DE COBRANCA - TAXA CONDOMINIAL -
RESPONSABILIDADE DE PAGAMENTO DO CONDOMINIO -
PROPRIETARIO, PROMITENTE COMPRADOR, CESSIONARIO OU
PROMITENTE CESSIONARIO - JUROS DE MORA. A taxa condominial
possui natureza propter rem, acompanhando a coisa, independentemente de
quem esteja na sua posse. A relagdo existente entre o proprietario que
celebra contrato de compra e venda do imével e o promissario comprador
constitui res inter alios em face do Condominio, respondendo aquele, na
qualidade de proprietario da unidade habitacional geradora do débito, pelas
taxas condominiais em atraso de seu imovel. Processo 1.0024.07.488594-
8/001, Numero do processo: 1.0024.07.488594-/001(1), Relator: SELMA
MARQUES, Relator do Acorddo: SELMA MARQUES, Data do Julgamento:
12/12/2007, Data da Publicagao: 12/01/2008.

Por tais fundamentos € o embargante legitimado para responder pelos
termos da execucgao.

Dessarte, inobstante a assinatura do contrato da promitente compradora
Sienna para com em junho de 2015 para com a CEF. Tal contrato com a CEF
operou-se em proporcdo, ficando o restante da divida, cerca de R$
32.116,21, para com a Construtora, através de assinatura de termo de
confissdo de divida, somente quitado em 05.01.2016, quando a construtora
embargante, reteve as chaves do imével, de maneira que a compradora ficou
sem a posse direta do imovel, somente imitida na data de 18.01.2016,
quando a embargante entregou as chaves, conforme testefica 0 documento
do ID. 19206654.

Inclusive ja havia do embargado-exequente ingressado com a referida agéo
junto ao 4 JEC de JP contra a promitente- compradora, Sra Sienna, sendo a
mesma julgada improcedente, posto o juiz reconhecer a responsabilidade
compradora do imovel, somente apds a posse direta do bem, com o
recebimento das chaves, para uso e gozo efetivo, de julho a dezembro de
2015, tese esta acatada igualmente neste julgado.

E que o promitente comprador de imével s6 passa a ser responsavel pelo
pagamento das cotas de condominio apds a imissdo na posse direta do bem.



E a partir dai que ele passa a exercer o dominio direto sobre o imdvel,
usufruindo dos servigos prestados pelo condominio, o que justificaria sua
contribuicdo. Até entdo, pagar a taxa é de obrigacdo do promitente
vendedor. Posto que, nesta situacdo o que define a responsabilidade pelo
pagamento das obrigagdes condominiais nao é o registro do compromisso de
venda e compra, mas a relagao juridica material com o imoével, representada
pela imissao na posse e pela ciéncia do credor acerca da transacéo.

Nao tendo havido a imissdo na posse do compromissario comprador, o
promitente vendedor continua a exercer, portanto, o dominio direto sobre o
imével, usufruindo dos servicos prestados pelo condominio, os quais
justificam a sua contribuigao.

Consoante o principio da obrigacédo propter rem, responde pela contribuicdo
de pagar as cotas condominiais, na proporcao de sua fracdo ideal, aquele
que possui a unidade e que, efetivamente, exerce os direitos e obrigacdes de
condémino.

A divida, assim, pertence a unidade imobiliaria e deve ser assumida pelo
proprietario ou pelo titular dos direitos sobre a unidade autbnoma, desde que
esse tenha estabelecido relacao juridica direta com o condominio.

No que tange especificamente as hipoteses de compromissos de compra e
venda, o entendimento amparado na jurisprudéncia do STJ € no sentido da
possibilidade de ajuizamento de agao para cobranga de quotas condominiais
tanto em face do promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador
dependendo das circunstancias do caso concreto.

Ficando demonstrado que o promissario-comprador imitira-se na posse
direta o condominio tivera ciéncia inequivoca da transagao, deve-se afastar a
legitimidade passiva do promitente-vendedor para responder por despesas
condominiais relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo
promissario-comprador, essa foi a tese defendida pelo STJ nos autos do
Resp. RECURSO ESPECIAL N° 1.297.239 - RJ (2011/0290806-3), adotado
como paradigma, sendo vejamos, cuja situagdo aqui discutida € inversa,
mais se encaixa perfeitamente para delinear o inicio da responsabilidade das
partes pelo pagamento das taxas condominiais.

A esse respeito impde-se citar o julgado do STJ:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA. RESPONSABILIDADE. COTAS CONDOMINIAIS. REGISTRO NA
MATRICULA DO IMOVEL. IMISSAO NA POSSE. CIENCIA INEQUIVOCA.



ARTIGOS ANALISADOS: ARTS. 267, V E VI; 472 DO CPC; ARTS. 1.225,
VII; 1.345; 1.417 DO CODIGO CIVIL. 1. Acdo de cobranca de cotas
condominiais, ajuizada em 02.05.2003. Recurso especial concluso ao
Gabinete em 14.12.2011. 2. Discusséo relativa a responsabilidade do antigo
proprietario de imével pelo pagamento das cotas condominiais. 3. E cedico
que, a luz do art. 472 do CPC, os limites subjetivos da coisa julgada material
consistem na producdo de efeitos apenas em relagdo aos integrantes na
relagcao juridico-processual em curso, de maneira que, em regra, terceiros
nao podem ser beneficiados ou prejudicados. 4. Varios aspectos da
responsabilidade da recorrente foram analisados, ndo tendo o Tribunal de
origem invocado a preliminar de coisa julgada para extinguir o processo, nos
termos do art. 267, V, do CPC, apesar de mencionar o resultado da outra
acao e utiliza-lo como reforgo de argumentacdo para acolher o pedido
condenatério. 5. Consoante o principio da obrigagao propter rem, responde
pela contribuicdo de pagar as cotas condominiais, na propor¢gao de sua
fracao ideal, aquele que possui a unidade e que, efetivamente, exerce os
direitos e obrigagdes de conddmino. A divida, assim, pertence a unidade
imobiliaria e deve ser assumida pelo proprietario ou pelo titular dos direitos
sobre a unidade autébnoma, desde que esse tenha estabelecido relacdo
juridica direta com o condominio. 6. No que tange especificamente as
hipéteses de compromissos de compra e venda, o entendimento amparado
na jurisprudéncia desta Corte é no sentido da possibilidade de ajuizamento
de acao para cobranca de quotas condominiais tanto em face do promitente
vendedor quanto sobre o promissario comprador dependendo das
circunstancias do caso concreto. 7. Ficando demonstrado que (i) o
promissario-comprador imitira-se na posse e (ii) o condominio tivera ciéncia
inequivoca da transagdo, deve-se afastar a legitimidade passiva do
promitente-vendedor para responder por despesas condominiais relativas a
periodo em que a posse foi exercida pelo promissario-comprador. 8. O que
define a responsabilidade pelo pagamento das obrigagées condominiais n&o
€ o registro do compromisso de venda e compra, mas a relagcao juridica
Documento: 1312987 - Inteiro Teor do Acdrdao - Site certificado - DJe:
29/04/2014 Pagina 1 de 15 Superior Tribunal de Justica material com o
imoével, representada pela imissdo na posse e pela ciéncia do credor acerca
da transacdo. 9. Embora o registro do compromisso firmado em carater
irrevogavel e irretratavel, na matricula do imovel, seja apto a constituir o
direito real a aquisicdo do bem. nos termos dos arts. 1.225, VII; e 1.417 do
Caodigo Civil, no entendimento desta Corte, ele ndo implica necessariamente
a obrigacdo de prestacdo condominial. 10. Uma vez comprovada a



inexisténcia da obrigacdo do compromissario comprador quanto ao
pagamento das cotas condominiais, referentes ao periodo compreendido
entre novembro de 1998 e julho de 1999, porque n&o imitido na posse do
bem, ndo se pode, agora, afirmar o contrario somente porque atualmente, ele
€ o efetivo proprietario do bem ou porque assumira essa responsabilidade,
perante a recorrente, no compromisso de compra e venda 11. A existéncia de
eventual clausula no compromisso de venda e compra, atribuindo de forma
diversa a responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais, quando
nao ha imissédo na posse do bem pelo promitente comprador, obriga somente
os contratantes e podera fundamentar o exercicio do direito de regresso,
mas nao vincula o condominio. 12. Recurso especial ndo provido.
RECURSO ESPECIAL N° 1.297.239 - RJ (2011/0290806-3) RELATORA :
MINISTRA NANCY ANDRIGHI RECORRENTE : FUNDACAO DOS
ECONOMIARIOS FEDERAIS - FUNCEF ADVOGADO : MARCUS FLAVIO
HORTA CALDEIRA E OUTRO(S) RECORRIDO : CONDOMINIO SHOPPING
DA CAIXA ADVOGADO : APARECIDA AUGUSTO DE OLIVEIRA E
OUTRO(S) RECORRIDO : SOAREZ INCORPORACOES LTDA ADVOGADO
: ELIDA SEGUIN E OUTRO(S).

E, ainda, resta pacifico o entendimento jurisprudencial que a
incorporadora/construtora é responsavel por todas as despesas relativas ao
imovel comprado na planta, incluindo taxas condominiais e impostos, até que
os adquirentes obtenham a posse direta da unidade imobiliaria, o que ocorre
somente com o recebimento das chaves conforme aresto abaixo citado:

APELACAO CIVEL. CIVIL E CONSUMIDOR. ACAO INDENIZATORIA.
ATRASO NA ENTREGA DE UNIDADE IMOBILIARIA. PRELIMINAR DE
INOVACAO RECURSAL ACOLHIDA. INCIDENCIA DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. TERMO FINAL DA OBRA. ENTREGA DAS
CHAVES E NAO A DATA DA EXPEDICAO DO HABITE-SE. PAGAMENTO
DO SALDO DEVEDOR ANTES DO RECEBIMENTO DO BEM LIVRE DE
ViCIOS. MORA DA PROMITENTE VENDEDORA RECONHECIDA. ONUS
DA SUCUMBENCIA DISTRIBUIDO CORRETAMENTE. SENTENCA
MANTIDA. 1. O recurso do réu, no ponto concernente a reducdo da multa
contratual, ndo deve ser conhecido, ja que a matéria ndo foi deduzida na
origem, configurando inovagcdo recursal, pratica vedada em nosso
ordenamento juridico, ja que implica supressdao de instancia e, por
conseguinte, violagdo ao duplo grau de jurisdigdo. 2. A relagao juridica é de
consumo quando as partes se enquadram nos conceitos de consumidor e
fornecedor previstos nos artigos 2° e 3° do Cédigo de Defesa do Consumidor,



ja que a empresa ré comercializa, no mercado de consumo, bem imovel
adquirido pelos autores como destinatarios finais. 3. S6 se considera
efetivamente entregue o imével com o recebimento das chaves pelos
promitentes-compradores e nao pela mera obtengcao do "habite-se", segundo
forte entendimento jurisprudencial. 3.1. Quitado o contrato pelo promitente
comprador antes do recebimento do bem sem vicios, mostra-se insubsistente
a tese da empresa de que houve prévia mora do consumidor. 4. E pacifico o
entendimento jurisprudencial que a incorporadora/construtora é responsavel
por todas as despesas relativas ao imével comprado na planta, incluindo
taxas condominiais e impostos, até que os adquirentes obtenham a posse
direta da unidade imobiliaria, o que ocorre somente com o recebimento das
chaves. Precedentes. 5. O 6nus da sucumbéncia nas agdes condenatérias
deve ser arbitrado conforme o proveito econémico obtido pelas partes. 5.1.
Na situacdo em tela, embora a parte autora tenha sucumbido em maior
parte, o beneficio econbémico por ela obtido n&o justifica a sua condenacgao
integral neste 0Onus, sendo correta a sentenca que a imputou a
responsabilidade por 2/3 (dois tergos) destas despesas. 6. Apelagao
parcialmente conhecida e, no ponto, desprovida.

Assim esta mais que delineada a responsabilidade do embargante pelo
pagamento das despesas condominiais, devendo-se somente excluir a
cobranca pelos honorarios contratuais de 10%, eis que estes devem ser
suportados pelo exequente, ao convencionar com o seu causidico, devendo
o0 executado responder apenas pelos honorarios de sucumbéncia, nao os
contratuais.

DISPOSITIVO

Isto posto, e do mais que dos autos constam e principios de direito aplicaveis
a espécie, rejeitada a matéria preliminar, julgo procedente, em parte, os
pedidos, somente quanto a exclusao dos honorarios contratuais, que devem
ser pagos pelo exequente ao seu advogado contratado, excluindo a
responsabilidade do embargante pelo pagamento dos mesmos, julgando
improcedentes os demais pedidos, com fulcro no art. 487, | do NCPC,
devendo o embargante responder pelo pagamento das despesas de
condominio do periodo de 07 a 12.2015, quando a partir de entdo a
promitente compradora passara a ser a responsavel pelas mesmas, devendo
o embargante pagar o valor de R$ 4.026,24, (quatro mil e vinte seis reais e
vinte e quatro centavos), valor este atualizado até a data de ingresso da peca
processual.



Condeno, ainda, o embargante ao pagamento de custas e honorarios
sucumbenciais fixados em 10% do valor da causa, visto que sucumbente em
90% dos pedidos.

Certifique-se nos autos da execucgado, para que a mesma, apos o transito em
julgado dos presentes embargos, possa ter o seu devido andamento.

P.R.I
Cumpra-se.
Joao Pessoa, 12 de novembro de 2020.
ADRIANA BARRETO LOSSIO DE SOUZA
JUIZA DE DIREITO



