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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1010542-44.2023.8.26.0361, da Comarca de Mogi das Cruzes, em que ¢ apelante
CDHU - COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E
URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO, ¢é apelado CONDOMINIO
RESIDENCIAL VITORIA (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 30* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores MONTE SERRAT
(Presidente) E PAULO ALONSO.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
MARCOS GOZZO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacio n°: 1010542-44.2023.8.26.0361

Apelante: Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Sao Paulo - CDHU

Apelado: Condominio Residencial Vitoria

Autos em primeiro grau n’: 1010542-44.2023.8.26.0361

Juiz Prolator da Sentenca: Dr. Gustavo Alexandre da Camara Leal Belluzzo

5" Vara Civel do Foro de Mogi das Cruzes

VOTO N° 22662

ACAO DE COBRANCA DE CONDOMINIO. Sentenca de
procedéncia do pedido para condenar, solidariamente, os
compromissarios compradores e vendedora. Insurgéncia da
ré CDHU. Admissibilidade. ILEGITIMIDADE PASSIVA.
Juntada de contrato de promessa de compra e venda da
unidade  condominial devedora aos  promissarios
compradores, com comprovacdo da comunicacao
inequivoca ao condominio acerca da celebracdo de referido
negocio juridico, além da transmissao do dominio do bem a
cessionaria por parte da CDHU. Precedentes do C. STJ.
Extin¢do do feito, sem resolu¢do do mérito, em relacdo a
CDHU, que se impde.

Recurso provido.

1. Ao relatério da r. sentenga, da lavra do MM. Juiz de
Direito Dr. Gustavo Alexandre da Camara Leal Belluzzo (fls. 141/144),
acrescenta-se que o pedido foi julgado procedente para condenar os réus,
solidariamente, a pagarem a parte autora as contribuicdes condominiais e seus
encargos (multa), descritos na planilha de fls. 4, totalizando o montante de R$
1.121,22, devendo este valor ser corrigido monetariamente pela tabela do TJSP e
com incidéncia de juros de mora de 1% ao més a contar da data da ultima planilha de
calculos (fls. 4) até o efetivo pagamento, inclusive o pagamento das parcelas que se
venceram no curso da lide igualmente acrescida de correcdo monetdria e juros

moratorios de 1% ao més, além dos encargos da mora, a contar dos vencimentos até

Apelagao Civel n° 1010542-44.2023.8.26.0361 -Voto n°® 22662 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

o efetivo pagamento, a ser apurado em fase de liquidagdo de sentenca.

Apelou a demandada CDHU reiterando sua

ilegitimidade passiva ou a improcedéncia do pleito inicial (fls. 147/161).
Recurso respondido (fls. 205/212).

E o relatério em acréscimo daquele constante da r.

sentenca recorrida.
2. Recebo o recurso em ambos os efeitos.
Passo ao voto.

Trata de agdo de cobranga ajuizada por Condominio
Residencial Vitoria, em que o autor narrou que a requerida ¢ proprietaria do
Apartamento 43 — Bloco D, sendo responsavel pelas despesas condominiais. Ocorre
que esta inadimplente quanto as taxas vencidas desde outubro de 2022. Requer,
assim, o pagamento dos valores, bem como das cotas condominiais que se vencerem

no curso da demanda.

Atendendo ao despacho do MM. Juizo a quo, o
requerente emendou a peti¢do inicial retificando o valor da causa para constar R$
2.681,22, informando que o imodvel ndo estd regularizado, sendo impossivel a
apresentacao da respectiva matricula e incluir Simone Souza no polo passivo, por ser

a ocupante do bem. (fls. 39/40)

Ap6s regular marcha processual, foi proferida sentenga
julgando procedente o pedido inicial, como descrito alhures, contra o que se insurgiu
a demandada arguindo ser parte ilegitima para figurar no polo passivo.

Subsidiariamente, afirma que ndo restou comprovado o débito.

Pois bem. Sustentou a requerida ser parte ilegitima
para figurar no polo passivo da demanda. E cedigo que a obrigagdo de adimplemento
de despesas de condominio € revestida de carater propter rem (a coisa em si responde

por eventuais débitos).

Conforme se dessume da analise do caderno processual,

houve a juntada do contrato de promessa de compra e venda da unidade condominial
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devedora com cessdo da posse a promissaria compradora (fls. 77/93), o que evidencia
a comprovagdao da comunicagdo ao condominio acerca da celebragcdo de referido
negocio juridico, diante da transmissdo do dominio do bem a cessiondria por parte da

CDHU (promitente vendedora).

Nao obstante, em regime de recursos repetitivos,

firmou o C. STJ as seguintes teses:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-
C DO CPC. CONDOMINIO. DESPESAS COMUNS.
ACAO DE COBRANCA. 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 obrigacoes condominiais ndo é o
registro do compromisso de compra e venda, mas a
relacdo juridica material com o imovel, representada
pela imissdo na posse pelo promissario comprador e
pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da
transacado.

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 promissadrio
comprador se imitira na posse; e (ii) o condominio teve
ciéncia inequivoca da transagdo, 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 ndo provido.
(REsp 1345331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em
08/04/2015, DJe 20/04/2015)

A longevidade de tal transacdao (18/09/2003) permite

concluir que o condominio tomou conhecimento de tal fato, porque — desde entao —
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mora l4 a compromissaria que tomou posse. Com isso, inegavel a ciéncia inequivoca
do condominio autor. Diante desses fatos, resta patente a exclusdo da
responsabilidade da ré quanto ao pagamento do débito cobrado nestes autos, que
seria posterior a cessdo do bem a terceira. Outrossim, havendo cessdo do bem e
ciéncia do condominio, ¢ de responsabilidade da ocupante o pagamento das despesas
de taxas condominiais a partir de sua ocupagdo, na esteira do precedente vinculante
acima mencionado, de modo que ndo detém a ré legitimidade para responder pelo

débito discutido nos presentes autos.

Acrescenta-se, ademais, a juntada do contrato em agdes
ajuizadas (processos n°s 1014915-60.2019.8.26.0361 e 1014123-72.2020.8.26.0361)

anteriormente a esta e a existéncia de pagamentos por parte da atual ocupante.

Destarte, de rigor reconhecer a ilegitimidade da CDHU,
extinguindo o feito, sem resolu¢do do mérito, nos termos do artigo 485, VI, do
Cddigo de Processo Civil, condenando-se o autor ao pagamento das custas, despesas

processuais e honorarios de R$ 1.000,00.

Isto posto, DOU PROVIMENTO ao recurso para
extinguir o feito, sem resolucdo do mérito, por ilegitimidade passiva em relacdo a

CDHU, nos termos do artigo 485, VI, do Codigo de Processo Civil.

MARCOS GOZZ0
RELATOR
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