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DECISAO

Cuida-se de recurso especial interposto por BRASAL INCORPORACOES E
CONSTRUCOES DE IMOVEIS LTDA., com fundamento no art. 105, inciso lll, alineas
"a" e "c" da Constituicdo da Republica, contra acordao proferido pelo eg. Tribunal de
Justica do Distrito Federal e dos Territorios, cuja ementa esta assim redigida:

PROCESSUAL CIVIL, CIVIL E IMOBILIARIO. INCIDENTE DE RESOLUCAO DE
DEMANDAS REPETITIVAS. IRDR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. UNIDADE
AUTONOMA. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL
EM CONSTRUCAO. CONCLUSAO DO IMOVEL E COLOCACAO A
DISPOSICAO DO ADQUIRENTE. TAXAS CONDOMINIAIS.
RESPONSABILIZACAO DO ADQUIRENTE ANTES DA EFETIVA ENTREGA
DAS CHAVES. IMPOSSIBILIDADE. DEMORA NA OBTENCAO DE
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO. IRRELEVANCIA. RECURSO QUE DE
FLAGARA O INCIDENTE. JULGAMENTO. AFETACAO DO INCIDENTE. NAO
OCORRENCIA. DISPENSA DE RECURSO EM TRANSITO NO TRIBUNAL
(CPC, ARTS. 976, §1°, 977 E 978).1. Da ritualistica que emoldura o
processamento do Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas - IRDR e
da ponderagdo da sua génese e destinagcao, que é materializar o sistema de
precedentes incorporado pelo legislador processual de molde a ser prestigiada a
seguranga juridica e a celeridade processuais, viabilizando que a mesma
controvérsia de direito tenha solucdo uniforme da area de abrangéncia
jurisdicional do tribunal, a subsisténcia de recurso em transito no tribunal ndo
encerra pressuposto de adminissibilidade e julgamento do incidente, inclusive
porque pode ser suscitado pelo juiz e a desisténcia do processo ndo impede o
exame do seu mérito (CP, arts. 976, §1°, 977 e 978; ENFAM, Enunciado 22).2.
Em se ftratando de edificio novo, o promitente comprador, adquirindo o
apartamento nele inserido, somente é passivel de ser responsabilizado pelas
parcelas condominiais geradas pelo imovel apds a efetiva transmissdo da sua
posse direta, o que é configurado com a entrega das chaves pela construtora, a
medida que antes da assuncdo da posse direta a construtora e incorporadora,
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detendo a qualidade de titular do dominio e de possuidora, € quem esta
enlacada a obrigacdo de suportar as taxas geradas pelo imével que construira e
prometera a venda.3. A obrigagdo condominial ostenta a natureza de obrigagéo
propter rem, devendo seus efeitos devem ser modulados quando se trata de
apartamento novo prometido a venda, pois, sob esse prisma, ndo se afigura
conforme o sistema que lhe confere enquadramento que o adquirente seja
responsabilizado por parcelas germinadas quando a unidade ainda se
encontrava sob a plena disponibilidade da construtora e promitente vendedora.4.
A qualificagdo como ndo tem como pressuposto indispensavel a detencio da
condicdo de proprietario, podendo emergir, também, dos direitos derivados de
promessa de compra e venda ou cessdo de direitos, pois também irradiam
efeitos juridicos (Lei n° 4.591/64), art 9°), mas, considerando que somente com a
entrega das chaves é que o adquirente passara a ter a efetiva posse do imoével,
restando legitimado a exercitar as faculdades de usar, gozar e dispor da coisa,
sua responsabilidade pelas parcelas condominais deve ser pautada por esse
fato.5. Sob a premissa que a obrigacdo condominial, diante da natureza de
obrigagao propter rem que encerra, germinando do imovel ou em funcao dele e a
ele aderindo, acompanhando-o, independentemente da pessoa do proprietario,
fixa-se, para os fins do artigo 985 do CPC, a seguinte tese juridica: Expedida a
carta de habite-se, a responsabilidade pelo pagamento das obrigacbes
condominiais geradas por imével objeto de promessa de compra e venda € da
promitente vendedora até a entrega e imissdo do adquirente na posse direta da
unidade imobilidria, mesmo que haja demora na transmissao da posse
provocada por atraso na obtencido de financiamento imobiliario pelo
comprador.6. Incidente conhecido e fixada tese juridica sobre a matéria afetada.

Opostos embargos de declaragao (fls. 858/869), esses foram rejeitados (fls.
879-898, e-STJ).

Nas razdes do recurso especial (fls. 906-955), a recorrente aponta, além de
dissidio jurisprudencial, violagao dos artigos 1.022, I, do CPC/2015; 92, 395, 476 e 481,
todos do Cddigo Civil. Alega, em resumo: i) negativa de prestagao jurisdicional; ii) que
deve o promitente comprador responder pelos encargos condominiais na hipétese em
que houver atraso na obtencao de financiamento imobiliario.

O apelo nobre recebeu juizo positivo de admissibilidade recursal (fls.
983/985), oportunidade em que os autos ascenderam aos Superior Tribunal de Justica.

E o relatorio.
A pretensao recursal ndo merece prosperar.

1. De inicio, quanto a negativa de prestagao jurisdicional, ndo assiste razéo a
parte recorrente, porquanto clara e suficiente a fundamentacado adotada pelo Tribunal
de origem para o deslinde da controvérsia.

Dessa forma, nao ha que se falar em negativa de prestacao jurisdicional pelo
Tribunal local, que apreciou todas as questdes que lhe foram postas de forma expressa
e suficiente, embora ndo tenha acolhido o pedido da parte insurgente em sede de
embargos de declaragao.

A propdsito, & entendimento pacifico deste Superior Tribunal que o
magistrado ndo é obrigado a responder a todas as alegagbdes das partes se ja tiver
encontrado motivo suficiente para fundamentar a decisdo, nem € obrigado a ater-se
aos fundamentos por elas indicados. Nesse sentido, confira-se:
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AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DANOS MORAIS E
MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. AUSENCIA DE QUITACAO
INTEGRAL DO PRECO. PREVISAO CONTRATUAL. OBSCURIDADE. ERRO
MATERIAL. INEXISTENCIA. RESPONSABILIDADE. DISCUSSAO. REEXAME
FATICO-PROBATORIO. ENUNCIADOS 5 E 7 DAS SUMULAS DO STJ.1. Se as
questbes trazidas a discussao foram dirimidas, pelo Tribunal de origem, de forma
suficientemente ampla, fundamentada e sem omissdes, obscuridades ou
contradicdes, devem ser afastadas as alegadas ofensas ao artigo 1022 do
Codigo de Processo Civil de 2015.[...]3. Agravo interno a que se nega
provimento.(Agint no AREsp 1348076/SC, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 09/04/2019, DJe 12/04/2019

2. Cinge-se a controvérsia recursal no tocante a responsabilidade do
promitente comprador em responder pelo pagamento das taxas condominiais na
hipotese em que houve atraso na obtencéo do financiamento imobiliario.

No particular, o Tribunal de piso decidiu:

Alinhadas essas premissas e delimitadoo objetoda controvérsia,sobeja
inexoravel que a responsabilidade pelopagamento das taxas condominiaisantes
da efetiva entrega das chaves, que ocorre a partir da emissao do habite-se, éda
construtora. Sob essa moldura, os adquirentes ndo podem ser
responsabilizadospelas obrigagdes condominiais geradas antes do momento em
que assumem acondicao de possuidores diretos do imovel, fato que ocorre tao
somente com orecebimento do imovel, ou seja, com a entrega das chaves,
porquanto somenteentao se tornardo possuidores do apartamento. Vejamos.

[...]

Sob essa moldura de fato, adquirindo o imével,o promitentecomprador somente
€ passivel de ser responsabilizado pelasparcelas condominiaisapds a efetiva
transmissédo da posse do imével,0 que é configurado com a entregadas chaves
pela construtora ao adquirente. Antes daassungao da posse direta, aconstrutora
e incorporadora, detendo a qualidade de titular dodominio e depossuidora, ¢é
guem esta enlagada a obrigagdo de suportaras taxas geradas peloimovel que
construira e prometera a venda. O fato de eventualmentehaver delongana
viabilizagdo da assungdo da posse pelo adquirente, defrontea natureza
juridicada obrigacéo, € irrelevante para alteragdo dessaapreenséo.

Com efeito, aperfeicoada a promessa decompra e venda, o maiorinteressado em
assumir a posse direta do imével negociadoé o adquirente.

Contudo, pode subsistirem situagbes que, concluidoo efeito, haja retardamento
naviabilizacdo da assuncao da posse direta, sejapor dificuldades na realizacao
daquitacao da parcela do pregco remanescentecom recursos proprios seja via
definanciamento. O que sobeja nessas situacgdes, de qualquerforma, é que a
possedireta continua com a alienante,e, portanto, ndo pode o adquirente
serresponsabilizado pelo pagamento das parcelas condominiaisantes de assumir
aposse do apartamento, pois encerra a génese da prestacao diante da natureza
que ostenta, nao podendo disposi¢ao contratual sobrepujar essa apreensao.

Em que pesem os combativos argumentos trazidos a baila nas razdes
recursais, a Corte local decidiu em conformidade com o entendimento desta Corte
Superior no sentido de que a responsabilidade para o pagamento dos encargos
condominiais € da vendedora até a data da imissdo da posse do bem.
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Nesse sentido:

AGRAVO INTENRO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CIVIL.
VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC INEXISTENTE. INCONFORMISMO.
CIENCIA DO CONDOMINIO NA IMISSAO DA POSSE PELO COMPRADOR.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 211/STJ. ACAO DE
COBRANCA. TAXAS CONDOMINIAIS. LEGITIMIDADE PASSIVA DO
VENDEDOR. DEBITO ANTERIOR A IMISSAO DO ADQUIRENTE.
CABIMENTO. ORIENTACAO DO ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA. EXEGESE DO TEMA REPETITIVO
N. 886/STJ.

1. Inexiste a alegada violagao do art. 489 do CPC, visto que o Tribunal de origem
efetivamente enfrentou a questdo levada ao seu conhecimento, qual seja, a
alegacdo de que, em razdo de disposicdo contratual, as cotas condominiais
seriam de responsabilidade do promitente comprador "desde o momento do
'nascimento’ do condominio, pois ele é o primeiro e Unico dono de sua unidade e
se obrigou contratualmente", rechagado sob o fundamento de que os valores
cobrados sao relativos ao periodo anterior a transferéncia da propriedade, de
modo que seria sua a responsabilidade pelo adimplemento.

2. O inconformismo da parte com o julgamento contrario a sua pretensdo nao
caracteriza falta de prestacao jurisdicional.

Precedentes.

3. O Tribunal de origem apenas analisou a questdo da responsabilidade pelo
adimplemento da cota condominial enquanto nao transferida a propriedade, sem
tecer qualquer comentario sobre quanto a ciéncia do condominio com relacao a
imissdo de terceiro na posse, até porque tal questdo nao foi objeto de
argumentacao nas razdes da apelagdo, revestindo-se de inovagéo recursal tal
tematica.

Incidéncia da Sumula n. 211/STJ.

4. A jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que a responsabilidade
pelo pagamento dos débitos condominiais é encargo do adquirente apenas
a partir da posse, efetivada com a entrega das chaves. Exegese do
entendimento firmado no REsp n. 1.345.331/RS, relator Ministro Luis Felipe
Salomao, Segunda Se¢ao, DJe de 20/4/2015 - Tema n. 886/STJ.

Agravo interno improvido.

(Agint no REsp n. 1.846.585/RO, relator Ministro Humberto Martins, Terceira
Turma, julgado em 15/4/2024, DJe de 17/4/2024.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO INDENIZATORIA.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA. CULPA DA CONSTRUTORA. REVISAO. SUMULA Ne° 7/STJ.
LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. DESPESAS CONDOMINIAIS E IPTU.
VENDEDORA. RESPONSABILIDADE.

1. Na hipotese, rever a conclusao do acérdao atacado, no sentido de que o autor
ainda nao obteve a posse do imével, demandaria o revolvimento do contrato e
do contexto fatico-probatério dos autos, procedimentos vedados em recurso
especial em virtude da incidéncia das Sumulas n° 5 e 7/STJ.

2. Descumprido o prazo para a entrega do imével objeto do compromisso de
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compra e venda, sobretudo apds o esgotamento do periodo de prorrogacéo, é
cabivel a condenagado por lucros cessantes, sendo presumido o prejuizo do
promissario comprador. Precedentes.

3. Somente a partir da efetiva posse do imével, com a entrega das chaves,
passa o adquirente a ter a obrigacao de pagar as despesas condominiais e
IPTU, sendo responsabilidade da vendedora até a imissao na posse.

4. Agravo interno nao provido.

(AgInt no REsp n. 1.909.706/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 11/3/2024, DJe de 18/3/2024.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESPONSABILIDADE DO PAGAMENTO DE CONDOMINIO. RELACAO
JURIDICA MATERIAL COM O IMOVEL. IMISSAO NA POSSE. TESE FIRMADA
EM REPETITIVO. PRECEDENTES DO STJ. SUMULA 83 DO STJ.
CUMULACAO DE MULTA CONTRATUAL COM OUTRA INDENIZACAO.
AUSENCIA DE INTERESSE EM RECORRER. ESTIPULAGAO DE LUCROS
CESSANTES. MESMO POSICIONAMENTO DESTA CORTE. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

1. O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigagdes
condominiais nao é o registro do compromisso de compra e venda, mas a
relagao juridica material com o imével, representada pela imissdo na posse
pelo promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio
acerca da transacao (REsp n. 1.345.331/RS, relator Ministro Luis Felipe
Salomao, Segunda Sec¢ao, julgado em 8/4/2015, DJe de 20/4/2015).

2. Portanto, como o Tribunal de origem se firmou no mesmo posicionamento
desta Corte a respeito, incide o ébice da Sumula 83 do STJ, a qual dispde que
"ndo se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a orientagdo do
Tribunal se firmou no mesmo sentido da decisao recorrida", aplicavel tanto para
a hipotese da alinea "c", do art. 105, lll, da Constituicdo Federal, como para a
alinea "a" do mesmo dispositivo, prejudicando-se, por conseguinte, o alegado
dissidio jurisprudencial. Incidéncia da Sumula 83 do STJ.

3. Nao houve adequada impugnacdo ao fundamento do juizo negativo de
admissibilidade que aplicou a Sumula n° 83 desta Corte, cuja impugnagao
pressupbe a demonstracdo, por meio de precedentes atuais de que a
jurisprudéncia do STJ nao estaria no mesmo sentido do acérdao recorrido, ou
gue o caso dos autos seria distinto daqueles veiculados nos precedentes por
meio de distinguishing, o que nao ocorreu na hipoétese.

4. O recorrente carece de interesse recursal quando o Tribunal estadual
apresenta conclusao favoravel a parte agravante.

5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a orienta-se no sentido de que,
descumprido o prazo para a entrega do imovel objeto do compromisso de
compra e venda, sobretudo apds o esgotamento do periodo de prorrogacéo, é
cabivel a condenagado por lucros cessantes, sendo presumido o prejuizo do
promissario-comprador. Entendimento do Tribunal seguiu o posicionamento
desta corte, incidindo, no caso, o 6bice da Sumula 83 do STJ.

6. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.259.954/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 23/10/2023, DJe de 26/10/2023.)

Inafastavel, portanto, o ébice da Sumula 83 do STJ.
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2. Do exposto, com amparo no artigo 932 do CPC/15 c/c a Sumula 568/STJ,
nega-se provimento ao recurso especial.

Publique-se.
Intimem-se.

Brasilia, 17 de setembro de 2024.

Ministro Marco Buzzi
Relator
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