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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1018825-32.2024.8.26.0196, da Comarca de Franca, em que ¢ apelante CDHU -
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO
ESTADO DE SAO PAULO, sio apelados CONCEPTON RP ADMINISTRACAO
FINANCEIRA E IMOBILIARIA LTDA - SISCON RP e¢ ALLCON PRIME
FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CEDITORIOS NAO
PADRONIZADOS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CRISTINA
ZUCCHI (Presidente sem voto), L. G. COSTA WAGNER E ISSA AHMED.

Sao Paulo, 24 de margo de 2025.
GOMES VARJAO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Comarca: FRANCA - 32 VARA CIVEL

Apelante: CDHU — COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelada: CONCEPTION RP ADMINISTRAGCAO FINANCEIRA E
IMOBILIARIA LTDA. — SISCON RP E OUTRO

MM. Juiz Prolator: Humberto Rocha

VOTO N° 45.875

Execucao de titulo extrajudicial. Despesas
condominiais.

Embargos a execucdao. As obrigacoes
condominiais, conforme assentado
entendimento jurisprudencial, tém natureza
propter rem, que vincula a divida a prépria
unidade condominial, constituindo esta a
principal garantia de adimplemento do débito.
Ausente prova da ciéncia do condominio
sobre a promessa de cessao do imével, que
nao foi averbada na matricula, é concorrente a
responsabilidade do proprietario e do
adquirente, conforme interpretagcdao e alcance
que o préprio E. Superior Tribunal de Justica,
no REsp 1.442.840/PR, confere ao Recurso
Especial Repetitivo n° REsp 1.345.331/RS.
Legitimidade passiva da CDHU. Improcedéncia
mantida.

Recurso improvido.

A r. sentenga de fls. 219/221, cujo relatério se adota,
julgou improcedentes embargos a execugdo de despesas condominiais, e
condenou a autora ao pagamento de custas, despesas processuais e

honorarios advocaticios fixados em 15% do valor atualizado da causa.

Apela a executada embargante (fls. 226/245).
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Preliminarmente, afirma ser € parte ilegitima para figurar no polo passivo da
execugao, visto que o imodvel gerador das despesas condominiais em
questdo foi comercializado e a responsabilidade pelo pagamento das
referidas despesas € da mutuaria Silvana de Carvalho Rodrigues, titular do
dominio util do bem por forca de contrato firmado em 13.09.2007.
Acrescenta haver caréncia de agao, porquanto a recorrente desconhece a
divida, ndo demonstrou prévia resisténcia em a adimplir, tampouco foi
constituida em mora. No mérito, em sintese, aduz que condominio tem
ciéncia da imissdo na posse da mutuaria. Afirma a inexigibilidade do débito,
na medida em que ndo participou do ato que instituiu a cobranga das
despesas condominiais. Esclarece ser ente vinculado ao Governo do Estado
de Sao Paulo e seu objetivo é a construgdo de moradias para a populagao
de baixa renda. Afirma que, diante disso, € incabivel a pretensao de querer
Ihe atribuir a responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais.
Acrescenta que, de acordo com a Lei n° 4.591/64, os adquirentes dos
iméveis por ela construidos sao investidos de todas as vantagens e
obrigacdes relacionadas ao uso e gozo do bem. Argumenta ser incabivel a
atribuicdo de responsabilidade subsidiaria ou solidaria, uma vez que nao
usufruiu direta ou indiretamente da estrutura do condominio. Por isso,

requer a reforma da r. decisao agravada.
Recurso contrariado (fls. 251/259).
E o relatério.

Cuida-se de embargos a execugdo fundada no
inadimplemento das despesas condominiais do apartamento n° 22 do bloco
G, do condominio apelante, vencidas entre 25.01.2019 e 25.02.2024, no
valor de R$10.279,19, ja observado pagamento parcial (fls. 44/45 dos autos

da execugéao’).

" Processo n°® 1009452-74.2024.8.26.0196
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A apelante se opds a execucdo por meio dos
presentes embargos, nos quais alegou, em suma, ndo ser a responsavel

pelo pagamento das referidas despesas.

Pois bem, ndo se descuida que o E. Superior Tribunal
de Justica, no Recurso Especial Repetitivo n° 1.345.331/RS, firmou o
entendimento de que a responsabilidade pelas despesas condominiais pode
recair tanto sobre o promitente vendedor, quanto sobre o promissario
comprador, mas sera exclusivamente deste se houver comprovagao de que
se imitiu na posse e de que ao condominio foi dada ciéncia inequivoca da

transacao.

No caso vertente, os elementos reunidos nos autos
demonstram que em 03.09.2007 houve, relativamente a unidade 22-G do
condominio autor, a celebracio de “cesséo de posse e promessa de compra
e venda de imével e outras avencgas”, tendo como cedente a CDHU, e como
cessionaria Silvana de Carvalho Rodrigues (fls. 23/42). Ha, inclusive, termo
de entrega de chaves firmado pela cessionaria, a indicar sua efetiva imisséao

na posse do bem (fl. 38).

Ocorre que o proéprio E. STJ, no julgamento do REsp
1.442.840/PR, verificou a necessidade de interpretar a tese firmada no REsp
1.345.331/RS, por considerar que haveria contradicdo — apenas aparente —
entre ela e a solugao efetiva dada ao caso concreto. Concluiu, por isso, “a
luz da teoria da dualidade da obrigagcdo”, que vendedor e comprador tém
legitimidade concorrente para responder pelos débitos condominiais,

inclusive aqueles constituidos apds a imisséo na posse.

Oportuna, para pleno entendimento da interpretagao e
alcance que a propria Corte Especial confere ao seu REsp 1.345.331/RS, a
transcricdio da ementa e de excertos do voto condutor do REsp
1.442.840/PR (Rel. Min. PAULO DE TARSO SANSEVERINO, DJe
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RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DEBITOS
CONDOMINIAIS POSTERIORES A IMISSAO NA POSSE.
RESPONSABILIDADE DO VENDEDOR E DO
COMPRADOR. IMPUTACAO DO DEBITO AO
COMPRADOR. CARATER 'PROPTER REM' DA
OBRIGACAO. INTERPRETACAO DO RESP 1.345.331/RS,
JULGADO PELO ART. 543-C DO CPC.

1. Controvérsia acerca da responsabilidade do promitente
vendedor (proprietario) pelo pagamento de despesas
condominiais geradas apdés a imissdo do promitente
comprador na posse do imovel.

2. Carater 'propter rem' da obrigacdo de pagar cotas
condominiais.

3. Distincdo entre débito e responsabilidade a luz da teoria
da dualidade do vinculo obrigacional.

4. Responsabilidade do proprietario (promitente vendedor)
pelo pagamento das despesas condominiais, ainda que
posteriores a imissao do promitente comprador na posse do
imoével.

5. Imputacdo ao promitente comprador dos débitos gerados
apo6s a sua imissao na posse.

6. Legitimidade passiva concorrente do promitente vendedor
e do promitente comprador para a acao de cobranca de
débitos condominiais posteriores a imissdo na posse.

7. Preservacao da garantia do condominio.

8. Interpretacédo das teses firmadas no REsp 1.345.331/RS,
julgado pelo rito do art. 543-C do CPC.

(...)

Nos casos de promessa de compra e venda nao ultimada,
havia intensa controvérsia acerca da responsabilidade do
promitente vendedor e do promitente comprador quanto ao
pagamento das despesas condominiais.

Essa controvérsia foi enfrentada por esta Corte Superior no
julgamento do REsp 1.345.331/RS, tendo-se consolidado,
pelo rito do art. 543-C do Cdédigo de Processo Civil, o
entendimento de que a imissdo na posse define a
responsabilidade do promitente comprador pelas despesas
condominiais.

A propdsito, confira-se a ementa do acérdao paradigma da
tese:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO
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CPC. CONDOMINIO. DESPESAS COMUNS. ACAO DE
COBRANGCA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
NAO LEVADO A REGISTRO. LEGITIMIDADE PASSIVA.
PROMITENTE VENDEDOR ou PROMISSARIO
COMPRADOR. PECULIARIDADES DO CASO
CONCRETO. IMISSAO NA POSSE. CIENCIA
INEQUIVOCA.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as
seguintes teses:

a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigagbes condominiais ndo é o registro do compromisso
de compra e venda, mas a relagéo juridica material com o
imovel, representada pela imissGo na posse pelo
promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do
condominio acerca da transacgéo.

b) Havendo compromisso de compra e venda nao levado a
registro, a responsabilidade pelas despesas de condominio
pode recair tanto sobre o promitente vendedor quanto sobre
o0 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 transacao,
afasta-se a legitimidade passiva do promitente vendedor
para responder por despesas condominiais relativas a
periodo em que a posse foi exercida pelo promissario
comprador.

2. No caso concreto, recurso especial hdo provido.

(REsp 1.345.331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, SEGUNDA SECAO, DJe 20/04/2015)

Pela leitura isolada da tese 1, 'c', desse precedente, o
proprietario (in casu, promitente vendedor) estaria isento de
arcar com as despesas de condominio a partir da imissdo do
promitente comprador na posse do imével, o que conduziria
a improcedéncia do pedido de cobranca deduzido nos
presentes autos.

Porém, a tese firmada no repetitivo deve ser interpretada de
acordo com a solucdo dada ao caso que deu origem a
afetacao.

No caso do REsp 1.345.331/RS, a acao de cobranca havia
sido ajuizada contra o proprietario (promitente vendedor),
tendo havido embargos de terceiro pelos promitentes
compradores na fase de execucéo.

Naquele julgado, entendeu-se que a responsabilidade pelo
pagamento das despesas condominiais seria dos
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promitentes compradores, porque relativas a débitos
surgidos apos a imissao destes na posse do imével.

Porém, nao se desconstituiu a penhora do imével, como se
verifica no seguinte trecho do voto do relator:

Assim sendo, a responsabilidade pelas despesas
condominiais, nas circunstancias expostas, deve recair sobre
0s adquirentes do imovel, ora recorrentes, sendo legitima a
penhora desate, em sede de execugéo de sentencga.

Ha, portanto, uma aparente contradicdo entre a tese e a
solugdo dada ao caso concreto, pois a tese 1, 'c', em sua
literalidade, conduziria a desconstituicdo da penhora sobre o
imoével do promitente vendedor.

A contradicdo, contudo, € apenas aparente, podendo ser
resolvida a luz da teoria da dualidade da obrigacdo, como
passo a propor.

Observe-se, inicialmente, que o promitente comprador néo é
titular do direito real de propriedade, tendo apenas direito
real de aquisi¢do caso registrado o contrato de promessa de
compra e venda.

Desse modo, o condominio ficaria impossibilitado de
penhorar o imoével.

Restaria, entdo, penhorar bens do patrimbnio pessoal do
promitente comprador.

Porém, ndo é rara a hipotese em que o comprador esteja
adquirindo seu primeiro imoével, e ndo possua outros bens
penhoraveis, o que conduziria a uma execucao frustrada.

Esse resultado, a meu juizo, ndo se coaduna com a
natureza, tampouco com finalidade da obrigacdo propter
rem.

Quanto a natureza, é da esséncia dessa obrigagcao que ela
nasca automaticamente com a titularidade do direito real e
somente se extinga com extincdo do direito ou a
transferéncia da titularidade, ressalvadas as prestagdes
vencidas.

Como se verifica, ndo ha possibilidade de a obrigacao se
extinguir por ato de vontade do titular do direito real, pois a
fonte da obrigagdo propter rem é a situacdo de juridica de
direito real, ndo a manifestacao de vontade.

Apelagao Civel n° 1018825-32.2024.8.26.0196 -Voto n° 45875 7



e

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Logo, a simples pactuagdo de uma promessa de compra e
venda nao é suficiente para extinguir a responsabilidade do
proprietario pelo pagamento das despesas de condominio.

De outra parte, quanto a finalidade, a obrigagao propter rem
se destina a manter a conservacgao da coisa.

Sobre esse ponto, Mauricio Bunazar, em obra dedicada
exclusivamente ao tema, afirma que “a verdadeira fungédo da
obrigagédo 'propter rem' é a conservagédo da ‘res' objeto da
situagdo juridica, real ou pessoal, que deflagrou a obrigacdo”
(Obrigacao propter rem:. aspectos tedricos e praticos. Sao
Paulo: Atlas, 2014, p. 81).

Nessa esteira, ao se desconstituir a penhora sobre o imoével,
o atendimento da finalidade de conservagao acaba sendo
comprometida, pois o condominio passa a depender da
incerta possibilidade de encontrar bens penhoraveis no
patrimdnio do promitente comprador.

Vale lembrar, ainda, que a mera possibilidade de penhora do
imoével tem, por si s6, o efeito psicolégico de desestimular a
inadimpléncia, de modo que a impossibilidade de penhora
geraria o efeito inverso, atentando contra a finalidade da
obrigagdo propter rem, que é manter a conservacao da
coisa.

Ha premente necessidade, portanto, de se firmar uma
adequada interpretagao da tese firmada pelo rito do art. 543-
C do CPC, de modo a afastar interpretagdes contrarias a
natureza e a finalidade da obrigagao propter rem.

Um interpretagcdo interessante pode ser obtida com a
aplicacdo da teoria da dualidade do vinculo obrigacional,
como propde Bunazar (ibid., p. 146), para a hipétese de
pluralidade de direitos subjetivos reais sobre a coisa.

A teoria da dualidade do vinculo obrigacional, conforme
ensina Judith Martins-Costa, foi desenvolvida por Alois von
Bekker e Ernst Immanuel Brinz, e aperfeicoada por Von
Gierke.

Esses juristas propuseram a decomposig¢ao da obrigacdo em
débito (schuld), o dever de prestar, e responsabilidade
(haftung), a sujeicao do devedor, ou terceiro, a satisfacao da
divida (cf. Comentarios ao novo Cadigo Civil, vol. V, tomo |.
Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 16).
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Aplicando-se essa teoria a obrigagdo de pagar despesas
condominiais, verifica-se que o débito deve ser imputado a
quem se beneficia dos servigos prestados pelo condominio,
no caso, o promitente comprador, valendo assim o brocardo
latino ubi commoda, ibi incommoda.

Até aqui, nao ha, a rigor, nenhuma novidade.

A grande diferencga € que o proprietario ndo se desvincula da
obrigagdo, mantendo-se na condicdo de responsavel pelo
pagamento da divida, enquanto mantiver a situagao juridica
de proprietario do imével.

Essa separacao entre débito e responsabilidade permite uma
solucdo mais adequada para a controvérsia, preservando-se
a esséncia da obrigacao propter rem.

Restauram-se, desse modo, as conclusbes de um
entendimento ja trilhado por esta Corte Superior, em voto
proferido pelo Min. RUY ROSADO DE AGUIAR, conforme se
verifica na seguinte ementa:

CONDOMINIO. Despesas. Agdo de cobranca. Legitimidade
passiva. - A agdo de cobranca de quotas condominiais pode
ser proposta tanto contra o proprietario como contra o
promitente comprador, pois o interesse prevalente é o da
coletividade de receber os recursos para o pagamento de
despesas indispensaveis e inadiaveis, podendo o credor
escolher, - entre aqueles que tenham uma relagdo juridica
vinculada ao imoével (proprietario, possuidor, promitente
comprador, eftc.), - 0 que mais prontamente podera cumprir
com a obrigagdo, ressalvado a este o direito regressivo
contra quem entenda responsavel. - Agdo promovida contra
o proprietario. Recurso conhecido, mas improvido. (REsp
194.481/SP, Rel. Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR,
QUARTA TURMA, DJ 22/03/1999).

E certo que esse julgado acabou sendo superado, ante os
questionamentos do Min. SALVIO DE FIGUEIREDO
TEIXEIRA, no EREsp 138.389/MG, o que influenciou a
jurisprudéncia desta Corte a partir de entao.

Cabe, portanto, enfrentar os referidos questionamentos.

O primeiro diz respeito a possibilidade de o proprietario do
imovel ficar vinculado a obrigacado por longos anos, caso o
promitente comprador n&o providencie a lavratura da
escritura e o devido registro.
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Esse questionamento, a meu juizo, diz respeito
exclusivamente a relagcao obrigacional estabelecida entre o
proprietario (promitente vendedor) e o promitente comprador,
que poderiam estabelecer prazo para a ultimagdo do negdcio
juridico, inclusive com a fixacdo de multa.

Se nao o fizeram, deixaram aberta a possibilidade de o
negocio juridico ficar pendente de exaurimento por longos
anos, devendo arcar com as consequéncias de seus atos.

O outro questionamento diz respeito a possivel falta de
interesse do proprietario, ou melhor “quase ex-proprietario”,
em contestar a agdo de cobranca de despesas condominiais,
uma vez que O interesse direito seria do promitente
comprador, ja imitido na posse do imével.

Sobre esse ponto, cabe ressaltar que o proprietario do
imoével responde pelos débitos condominiais com todo o seu
patrimbénio, ndo somente com o imével, pois a obrigacado
propter rem nao se confunde com os direitos reais de
garantia.

Nao se pode afirmar, portanto, que faltaria interesse ao
proprietario em contestar a demanda, pois correra o risco de
sofrer constricdo em seu patriménio pessoal, uma vez que
dinheiro e depodsitos bancarios tém preferéncia sobre a
penhora do imovel (cf. art. 655, inciso |, do CPC).

De outra parte, o promitente comprador podera, a qualquer
tempo, ingressar na demanda como assistente litisconsorcial
(cf. art. 54 do CPC), para assumir a defesa de seus
interesses.

Por ultimo, ndo me restam duvidas de que, entre o risco de o
condémino inadimplente perder o imével e o risco de a
comunidade de conddminos ter que arcar com as despesas
da unidade inadimplente, deve-se privilegiar o interesse
coletivo dessa comunidade em detrimento do interesse
individual do condémino inadimplente.

Conclui-se, portanto, que os questionamentos referidos no
EREsp 138.389/MG nao obstam a interpretagao da tese a luz
da teoria da dualidade da obrigacao.

Passando ao caso concreto, ndo merece provimento o
recurso especial interposto pela proprietaria do imovel,
COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CURITIBA,
pois esta, embora nao seja devedora, é também responsavel
pelo débito.
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Cabe anotar que a posigao acima esta em consonancia
com o que esta Col. Camara ja assentou em inumeras oportunidades, no
sentido de que a natureza propter rem das obrigagbes condominiais vincula a
divida a prépria unidade condominial, constituindo esta a principal garantia
de adimplemento do deébito, razdo pela qual, via de regra, € do proprietario
da unidade autbnoma a incumbéncia de responder pelas respectivas

despesas.

Na hipotese dos autos, de fato, ndo ha qualquer
elemento que indique que a cessao foi comunicada ao condominio,
tampouco que este tivesse tido ciéncia do ato, a par da auséncia de

averbagao do compromisso na matricula do imovel.

Nesse contexto, portanto, evidente a legitimidade da

apelante para responder aos termos da execugao.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso e, com
fundamento no art. 85, §11, do CPC, elevo os honorarios advocaticios para

20% do valor atualizado da causa.

E meu voto.

Des. GOMES VARJAO

Relator
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