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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1004997-
95.2024.8.26.0348, da Comarca de Maua, em que ¢ apelante COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAO PAULO -
CDHU, ¢ apelado CONDOMINIO DO CONJUNTO HABITACIONAL MAUA —E.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* 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 participagéo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E MARY GRUN.

Sao Paulo, 28 de marco de 2025.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.452.

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacio n° 1004997-95.2024.8.26.0348.

Comarca: Sorocaba - 5" Vara Civel.

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

Apelado: Condominio do Conjunto Habitacional Maua.

Juiz (a): Rodrigo Soares.

APELACAO CIVEL — Condominio edilicio — Despesas
condominiais — Embargos a execu¢do — Sentenca de
improcedéncia — MATERIA PRELIMINAR — Cerceamento
de defesa — Nao ocorréncia — Existéncia de elementos de
instrugdo suficientes para solucdo da controvérsia —
Interesse de agir caracterizado diante da resisténcia expressa
da apelante — Arguicdo acerca da legitimidade, outrossim,
que se confunde com o mérito do recurso e juntamente com
ele ¢ analisada — MERITO — Responsabilidade da CDHU
bem reconhecida “in casu” — Unidade condominial objeto
de “Cessdao de Posse e Promessa de Compra e Venda” —
Auséncia de prova de alienagdo ou de certa ciéncia do
condominio neste tocante (auséncia de averbagdo na
matricula imobiliaria) — Divida de natureza “propter rem” —
Legitimidade da apelante configurada, na condi¢do de titular
do dominio — Orientagdo tragada pelo C. Superior Tribunal
de Justica no julgamento do REsp 1345331/RS e do REsp
1442840/PR — Hipodtese, outrossim, na qual embora o
condominio emitisse os boletos em nome da atual ocupante,
esta ndo corresponde a mutuaria indicada pela apelante
(cessdo que ndo foi celebrada com a atual possuidora, mas
com pessoa diversa) — Embargos a execucdo repelidos —
Sentenca mantida — Recurso nao provido.

Trata-se de recurso de apelacao interposto

contra a r. sentenga de fls. 262/267, que julgou improcedentes os

embargos a execucao ajuizados pela Companhia de Desenvolvimento

Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo (CDHU) em virtude da

execucao que lhe move o Condominio do Conjunto Habitacional Maua

(autos n°® 1015492-38.2023.8.26.0348) fundada em quotas condominiais

em atraso no pagamento. O processo foi extinto com fundamento no

artigo 487, inciso I, do CPC. Em virtude do principio da sucumbéncia,
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impds a embargante o pagamento das custas e despesas processuais,
além de honorarios advocaticios arbitrados em 10% (dez por cento) do

valor da causa.

Inconformada, recorre a embargante ¢
pretende a reforma do julgado. Diz que se trata na origem de execugao
de titulo extrajudicial movida pelo condominio em seu desfavor,
fundada em taxas condominiais inadimplidas, referentes a unidade
habitacional n° 51 do bloco “E” do edificio administrado pelo apelado,
que no momento de propositura da agdo atingiam R$ 5.176,60 (cinco
mil, cento e setenta e seis reais). Diante de tal quadro, opos embargos a
execugdo, e argui ilegitimidade passiva, pois apenas financia habitagcdes
populares, de modo que compete ao mutuario ou a quem de fato exerce
a posse a obrigacdo de pagar tais valores (débitos condominiais).
Contudo, a r. sentenga reconheceu sua responsabilidade (legitimidade)

para responder pela cobranca.

Prossegue mencionando equivocada a r.
sentenca, pois o débito perseguido nao lhe pode ser atribuido, porque o
imovel gerador do débito estd financiado para os mutuarios Eliane
Maria da Silva e Paulo Sergio da Silva, por meio de “termo de
permissdo onerosa de uso”, que foram imitidos na posse em 09.04.2006,
ha mais de 18 (dezoito) anos. Pontua que o condominio tem ciéncia
acerca dos ocupantes do local, de forma que indevida sua conduta ao lhe
direcionar a cobranga. Colaciona julgados sobre o tema. Argui também
caréncia da agdo. Por fim, pede o provimento de seu apelo, com a

procedéncia dos embargos do devedor (fls. 270/291).
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Contrarrazoes a fls. 333/336.
E o relatério.

O  recurso  comporta  juizo  de

admissibilidade positivo, eis que presentes os requisitos legais.

De pronto, observo oportuno o julgamento
antecipado da lide (artigo 920, inciso II, do CPC), pois os elementos
constantes nos autos se mostram suficientes para o deslinde da questao.
Ou seja, presentes nos autos elementos bastantes a permitir o Juizo
formar sua convic¢do sobre o mérito da causa, fragilizado sobremaneira

o argumento de cerceamento de defesa.

Ademais, sequer indica a apelante as
provas que pretendia produzir, sendo a questdo tocante a extensao do
deébito objeto de discussdo dos autos principais (execucdo) € se 0s
débitos condominiais estdo previstos em convencao condominial, e,
deste modo, exigiveis a todos os proprietarios de unidades do referido

condominio.

Também ndo ha de se falar em falta de
interesse de agir ou caréncia da agdo, pois desnecessario o prévio pedido
administrativo para se propor a demanda judicial. Ademais, a simples
resisténcia apresentada nestes autos revela a necessidade de propositura

da acao.
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Afastada, assim, a matéria preliminar
arguida.

Passa-se ao exame do mérito.

Trata-se de embargos a execugdo de titulo
executivo extrajudicial movida pelo Condominio do Conjunto
Habitacional Maua (ora apelado) objetivando a satisfagdo de crédito
exequendo fundado em divida condominial ndo quitada. Impugnagao
apresentada pelo condominio embargado a fls. 159/164 e réplica a fls.

244/249.

Os embargos a execucao foram julgados
improcedentes pela r. sentenca de fls. 262/267, objeto do recurso de

apelacao em analise (fls. 270/291).

Em que pesem as alegacdoes da
embargante, ora apelante, o entendimento adotado na r. sentenga merece

ser preservado.

E sabido que quando se estabelece um
condominio, ¢ obrigagdo dos conddminos, por interesse destes, a
manutengao e conservagao do edificio do qual fazem parte, concorrendo,
cada qual, proporcionalmente, nas despesas necessarias, conforme

estabelece o artigo 12 da Lei n® 4.591/67.

E entre os deveres do condomino esta a de
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contribuir para as despesas do condominio, na propor¢ao de suas fragdes
ideais, salvo disposicdo em contrdrio constante em conveng¢do (artigo

1336, I, do Codigo Civil).

No presente caso, em que pese a
resisténcia da embargante, ora apelante, a respeitavel sentenga apelada
ndo comporta reparo. Embora exista a cessdo da posse da unidade
condominial, e se alegue a quitacdo do contrato pelo término do prazo, o
fato ¢ que, além de a transagao correspondente nao ter sido averbada no
registro imobiliario, ndo hé nos autos prova de que a embargante, ora
apelante, tenha cientificado o Condominio embargado, ora apelado,

dessa transferéncia.

Assim, como proprietaria do imovel, ¢ a
recorrente parte legitima para integrar o polo passivo da lide, na

condicao de responsavel pelo cumprimento da obrigacdo condominial.

E certo que a divida condominial constitui
obrigacdo “propter rem”, cuja prestagdo nao deriva da vontade do
devedor, mas de sua condi¢do de titular do direito real. Bem por isso, €
possivel que a cobranca do rateio condominial seja voltada tanto em
relagdo aos titulares de dominio quanto ao efetivo possuidor, sendo
todos legitimos para responder pelo cumprimento da obrigacao

condominial.

Sobre o assunto, o C. Superior Tribunal de

Justica ja decidiu que “o que define a responsabilidade pelo pagamento
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das obrigacoes condominiais ndo é o registro do compromisso de
compra e venda, mas a relagdo juridica material com o imovel,
representada pela imissdo na posse pelo promissario comprador e pela
ciéncia inequivoca do condominio acerca da transag¢do” (REsp
1345331/RS, com efeito repetitivo, Rel. Ministro Luis Felipe Salomao,
Segunda Secdo, julgado em 08/04/2015, DJEe 20/04/2015 - grifei).
Referido precedente tem a ementa reproduzida na r. sentenca (fls.

264/267).

E que o “promitente comprador e o
promitente vendedor de imovel tém legitimidade passiva concorrente em
acdo de cobranca de débitos condominiais posteriores a imissdo
daquele na posse do bem, admitindo-se a penhora do imovel, como
garantia da divida, quando o titular do direito de propriedade
(promitente vendedor) figurar no polo passivo da demanda” (REsp
1442840/PR, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, julgado em
6/8/2015, DJe 21/8/2015).

Na hipdtese em tela, o embargante (ora
apelante) ndo comprovou averbacdo na matricula imobiliaria, tendo sido
a demanda proposta contra quem constava no registro imobiliario como
titular do dominio. E mais, também ndo demonstrou a apelante ciéncia
acerca da transferéncia de posse nos moldes apontados. Ou seja, embora
os boletos sejam emitidos em nome da atual ocupante do imovel (Delci
Nogueira da Silva), como se observa a fls. 216 e seguintes) esta sequer ¢
a mutuaria (Eliane Maria da Silva) indicada pela recorrente na inicial (fl.

03, primeiro paragrafo) ¢ no apelo em exame (fl. 273, terceiro
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A responsabilidade pelas obrigacdes
condominiais recai obrigatoriamente sobre o possuidor (afastando-se a
legitimidade do proprietario registral) apenas nas hipdtese em que o
condominio tenha ciéncia inequivoca da posse por terceiro, o que nao ¢

0 caso dos autos.

Ou seja, inexiste “in casu” comprovacao

de que o condominio possui ciéncia acerca de qual titulo a atual

ocupante estd no imével. Logo, na qualidade de proprietaria, deve a

apelante responder por eventual débito apurado.

Neste sentido, julgados deste E. Tribunal

de Justica Paulista:

“APELACAO. EMBARGOS A
EXECUCAO. DEBITOS CONDOMINIAIS. O débito condominial
constitui obrigagdo propter rem e, portanto, em regra, deve ser
suportado pelo proprietario. Havendo compromisso de compra e venda
ou cessdo de posse, a responsabilidade pelas despesas condominiais
pode recair tanto sobre o promitente vendedor, quanto sobre o
promissdrio comprador. Caso haja imissdo na posse e ciéncia
inequivoca do condominio a respeito da transagdo, a responsabilidade
pelo pagamento cabe exclusivamente ao adquirente. Orientagdo firmada
pelo E. STJ no Recurso Especial Repetitivo n° 1.345.331/RS (Tema 886).

No caso, a posse foi cedida em 2008. Condominio que admite realizar o
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cadastramento dos moradores, concluindo-se, portanto, que tinha
ciéncia da cessdo. llegitimidade mantida. Honorarios sucumbenciais
majorados. RECURSO NAO PROVIDO”. (TISP — Apelagio n°
1017324-85.2023.8.26.0161 — Rel. Des. Rosangela Telles — 31* Camara
de Direito Privado — Julgado em 17.12.2024 — grifei).

“Ac¢do de cobranca. Despesas
condominiais. Sentenga de procedéncia. Inconformismo da Companhia
de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo
(CDHU). Alegacao de ilegitimidade passiva afastada. Possibilidade de
aplicagdo da teoria da dualidade do vinculo obrigacional, para
reconhecer a legitimidade concorrente do promitente vendedor e do
promissario comprador para responder pelo débito condominial mesmo
que posteriores a imissdo na posse, dada a natureza "propter rem" da
obrigagdo e o interesse da coletividade. Entendimento exarado pela
Quarta Turma do STJ nos autos do Aglnt no Recurso Especial n°
1378413-PR, em que houve o reconhecimento de que persiste a
legitimidade passiva concorrente de ambos os contratantes para
responder pelos débitos condominiais ainda que o condominio tenha
ciéncia inequivoca da transagdo. Critério adotado pelo STJ no
julgamento do REsp 1.442.840/PR ao interpretar a tese firmado no
recurso repetitivo REsp 1.345.331/RS. Legitimidade passiva da
proprietaria  CDHU para responder pelos débitos condominiais
posteriores a imissdo na posse reconhecida, ressalvado seu direito de
regresso em face de quem eventualmente ocupe ou tenha ocupado o
imovel gerador das despesas no periodo objeto da cobran¢a. Sentenca

mantida. RECURSO DESPROVIDO” (TJSP — Apelagdo n°
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1036110-83.2021.8.26.0506 — Rel. Des. L. G. Costa Wagner — 34*
Camara de Direito Privado — Julgado em 16.01.2024).

“DESPESAS CONDOMINIAIS. ACAO
DE COBRANCA. Sentenga de procedéncia do pedido. A¢do ajuizada
contra a proprietaria do bem (CDHU). Sentenca que deve ser mantida.
Em ndo havendo prova da imissdo na posse, bem como a ciéncia
inequivoca do condominio quanto ao compromisso de compra e venda,
o vendedor responde pelo pagamento das despesas condominiais.
Precedente vinculativo do STJ (Resp n° 1345331/RS). Honorarios
recursais. Majora¢do. RECURSO NAO PROVIDO”. (TISP — Apelagio
n°® 1002851-18.2019.8.26.0361 — Rel. Des. Alfredo Atti¢ — 27* Camara
de Direito Privado — Julgado em 08.04.2020).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO —
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL FUNDADA EM
DESPESAS CONDOMINIALS — Excegdo de pré-executividade fundada
em ilegitimidade passiva — Cabimento — Matéria de ordem publica que
envolve questdo de fato que pode ser provada de plano — Falta de prova
de que o condominio teve ciéncia inequivoca da existéncia do termo de
cessdo e da ocupagdo provisoria - Legitimidade passiva da proprietdria
CDHU — Orientagdo jurisprudencial fixada pelo e. STJ, no regime do
art. 543-c do cpc/73 (resp n.° 1.345.331/rs). - Recurso provido em parte,
para conhecer e rejeitar a exceg¢do de pre-executividade”. (TJSP —
Agravo de instrumento n® 2104190-53.2018.8.26.0000 — Rel. Des.
Edgard Rosa — 25* Camara de Direito Privado — Julgado em 31.07.2018
- grifei).
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Desta feita, de rigor a manutengdo da r.
sentenga prolatada e preservacdo do entendimento do insigne
Magistrado, que corretamente equacionou a lide, resolvendo a questdo
com parcimoOnia e fundamentagdo, observadas as peculiaridades do caso

concreto e os ditames legais e jurisprudenciais aplicaveis a hipotese.

Por fim, em virtude do trabalho adicional
realizado em segunda instincia, majoro a verba sucumbencial honoraria
de 10% (dez por cento) sobre o valor da causa para 12% (doze por

cento) nos termos do artigo 85, §11, do Cddigo de Processo Civil.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO

ao recurso, nos termos da fundamentacao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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