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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1043157-52.2023.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que sao apelantes
MARCO ANTONIO FORMAGIO e SONIA REGINA MOZACHI FORMAGIO, ¢
apelado CONDOMINIO EDIFI{CIO MARANDU.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 LIDIA
CONCEICAO (Presidente) E MILTON CARVALHO.

Sao Paulo, 27 de marco de 2025.
WALTER EXNER

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagao n° 1043157-52.2023.8.26.0114.

Apelantes: Marco Anténio Formagio e Sonia Regina Mozachi Formagio.
Apelado: Condominio Edificio Marandu.

Acao: Embargos a Execugao.

Comarca: Campinas — 82 Vara Civel.

Juiza prolatora: Giuliana Casalenuovo Brizzi Herculian

Voto n° 41.319

Apelagdo. Embargos a execucdo. Despesas condominiais.
Credor hipotecario. Adjudicagdo do bem imovel.
Responsabilidade pelo pagamento dos débitos condominiais
anteriores. Art. 1.345 do CC. Obrigagdo de natureza propter
rem. Precedentes do STJ e deste Tribunal de Justiga.
Excesso de execucdo ndo verificado. Sentengca mantida.
Recurso improvido.

Vistos.

Trata-se de embargos opostos por Marco
Antbénio Formagio e Sonia Regina Mozachi Formagio contra
execucao ajuizada por Condominio Edificio Marandu, que a r.
sentenca de fls. 263/265, de relatério adotado, julgou

improcedente.

Inconformados, recorrem os autores
alegando, em sintese, a inexisténcia de responsabilidade pelo
pagamento dos débitos condominiais anteriores a adjudicagao do
imével. Aduzem que arremataram o “instrumento particular de

cessao de direitos creditorios e outras avencas” em 04.05.2011,
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tendo executado a hipoteca tdo somente em 23.02.2022.
Subsidiariamente, alega excesso de execugdo quanto aos

honorarios advocaticios contratuais de 10% sobre o débito.

@) recurso foi contrarrazoado e

encaminhado a este Tribunal.

E o relatério.
O recurso ndo comporta provimento.

Cuida-se de acao executoéria de despesas
condominiais ajuizada pelo Condominio em face de Marcus
Vinicius de Oliveira, entdo proprietario do imével, sendo este
adjudicado pelo credor hipotecario, Marco Anténio Formagio e
Sonia Regina Mozachi Formagio, ora embargantes, nos autos da
acdo de execucdo hipotecaria do Sistema Financeiro de
Habitacdo n.° 0055445-79.2005.8.26.0114 em 22.05.2022,
conforme registro n°® 9 da matricula do imével (fls. 185/188),
restando a discussao quanto sua responsabilidade pelos débitos

anteriores a adjudicacao.

Para o deslinde do feito, basta observar
que as taxas de condominio possuem natureza de divida propter
rem, ou seja, existem em razdo da coisa e ndo em funcdo de
qualquer obrigagdo de carater pessoal, facultando-se ao
condominio exercer o direito de cobranca das referidas despesas
contra quem esteja na posse ou contra o proprietario do

respectivo bem.

A propdsito, o C. STJ ja se manifestou em
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caso analogo:

‘PROCESSO CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS.
RESPONSABILIZACAO DO ADQUIRENTE POR DEBITOS
ANTERIORES A ADJUDICACAO. POSSIBILIDADE. 1. O

adquirente do imdével é responsavel pelo pagamento do

débito condominial incidente sobre o imével em momento

anterior a adjudicacdo, nos termos do art. 1.345 do CC. 2.

Recurso especial a que se nega seguimento” (REsp n°
1.384.414/SP, Rel Min. Luis Felipe Salomé&o, J. 7.4.2015).

No mesmo sentido, anoto o0 seguinte

precedente:

“RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. CONDOMINIO. ALIENACAO  FIDUCIARIA.
IMOVEL. PAGAMENTO. RESPONSABILIDADE. DESPESAS
CONDOMINIAIS. DEVEDOR FIDUCIANTE. POSSE DIRETA.
ART. 27, § 8° DA LEI N° 9.514/1997. 1. Recurso especial
interposto contra acérdédo publicado na vigéncia do Coédigo de
Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ). 2. Cinge-se a controvérsia a definir se o credor fiduciario,
no contrato de alienacédo fiduciaria em garantia de bem imovel,
tem responsabilidade pelo pagamento das despesas
condominiais juntamente com o devedor fiduciante. 3. Nos
contratos de alienacéo fiduciaria em garantia de bem imovel, a

responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais
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recai sobre o devedor fiduciante enquanto estiver na posse direta
do imovel. 4. O credor fiduciario somente responde pelas dividas
condominiais incidentes sobre o imovel se consolidar a
propriedade para si, tornando-se o possuidor direto do bem. 5.

Com a utilizacdo da qarantia, o credor fiduciario recebera o

imovel no estado em que se encontra, até mesmo com OS

débitos condominiais anteriores, pois sado obrigacoes de

carater propter rem (por causa da coisa). 6. Na hipdotese, o

credor fiduciario ndo pode responder pelo pagamento das
despesas condominiais por ndo ter a posse direta do imovel,
devendo, em relacéo a ele, ser julgado improcedente o pedido. 7.
Recurso especial provido” (REsp 1696038/SP, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado
em 28/08/2018, DJe 03/09/2018).

No caso em apreco, nao obstante as
despesas condominiais remontem ao ano de 2016, portanto,
anteriores a execucdo da hipoteca, ocorrida em 22.05.2022,
tratando-se de divida propter rem, “o adquirente de unidade
responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao condominio,
inclusive multas e juros moratoérios” (Art. 1.345 do Cddigo Civil),

ressalvado seu direito de regresso.

Outro ndo é o entendimento deste E.

Tribunal de Justica:

“APELACAO CIVEL — EMBARGOS A
EXECUCAO — DIVIDA CONDOMINIAL — CREDOR
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HIPOTECARIO — CARTA DE ADJUDICACAO EXPEDIDA —
NATUREZA JURIDICA "PROPTER REM" — LEGITIMIDADE DE
PARTE PARA CONFIGURAR NO POLO PASSIVO DA ACAO —
OBRIGACAO CONFIGURADA — RECURSO IMPROVIDO”
(Apelagcdo Civel 1007986-81.2020.8.26.0003; Relator: Francisco
Casconi; 312 Cédmara de Direito Privado; j. 26/01/2021).

“APELACAO - DESPESAS DE
CONDOMINIO — EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL —
Acdo proposta em face da instituicdo financeira — Expedicdo de
carta de adjudicacdo da unidade em favor do executado —
Auséncia de registro — Embargos a execugcdo julgados
procedentes, reconhecida a ilegitimidade passiva do banco —

Apelagdo do condominio exequente Renovagéo dos
argumentos anteriores — Alegacdo de que houve a regular
adjudicacdo da unidade condominial inadimplente pela instituicdo

financeira — Responsabilidade do atual proprietario do imoével —

Art. 1.345 do CC — Legqitimidade do banco para figurar no polo

passivo da acdo de execucdo — Natureza '"propter rem" da

obrigacdo — Credor hipotecario que buscou a retomada do

bem, com sua posterior adjudicacdo — Carta de adjudicagdo

regularmente expedida — Suficiéncia do ato — Art. 877, §1°, do

CPC — Responsabilidade do adjudicante pelo pagamento de

divida relativa as despesas condominiais, ressalvado eventual

direito de regresso, se for o caso — Embargos a execugéo
Jjulgados improcedentes — llegitimidade afastada, afastado o

decreto de extincdo da acdo executiva — Sentenca reformada —
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Recurso provido” (Apelagdo Civel 1006553-38.2017.8.26.0006;
Relator: José Augusto Genofre Martins;, 292 Camara de Direito
Privado; j. 28/02/2023).

‘Despesas de condominio. Cobranca.
Cumprimento de sentenca. Adjudicacdo judicial da unidade
condominial geradora do débito. Obrigacdo 'propter rem'. Deciséo
que indeferiu pedido de suspenséo da execugdo vez que deferida
a inclusdo da adjudicante do imovel no polo passivo da acéo.

Responsabilidade da adjudicante acerca das cotas

condominiais nao adimplidas anteriores a adjudicacao.

Precedentes jurisprudenciais. Decisdo mantida. Recurso
improvido” (Agravo de Instrumento 2147254-21.2015.8.26.0000;
Relator: Francisco Occhiuto Junior; 322 Camara de Direito
Privado; j. 01/12/2017).

Cumpre observar que, no caso em tela, o
credor hipotecario satisfez seu débito sem realizar qualquer
pagamento, inviabilizando eventual sub-rogacdo das despesas
condominiais no pregco da adjudicacdo, divida que possui
preferéncia sobre o crédito hipotecario, conforme dispbe a
Sumula 478 do STJ.

Por fim, conforme planilha juntada as fls.
144/156 (da acdo executoria), o Condominio busca tdo somente
0 pagamento das despesas condominiais, devidamente
corrigidas e com incidéncia dos juros moratorio, além dos

honorarios advocaticios de 10% previstos no art. 827 do CPC,
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conforme fixado no despacho inicial (fls. 45), inexistindo excesso

de execucao.

Assim, pelo exposto, mantenho a .
sentengca em todos os seus termos, majorados o0s honorarios
sucumbenciais para 11% do valor da causa, nos termos do art.
85, §11 do CPC.

Isto posto, pelo meu voto, nego

provimento ao recurso.

WALTER EXNER

Relator
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