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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1024872-46.2020.8.26.0007, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante JEANE
SILVA DE FREITAS, ¢é apelado CONDOMINIO PORTAL DE ITAQUERA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 29* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justiga 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 NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente sem voto), SILVIA ROCHA E FABIO TABOSA.

Sao Paulo, 30 de margo de 2025.
JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGAO n° 1024872-46.2020.8.26.0007

COMARCA DE SAO PAULO — F.R. ITAQUERA — 52 VARA CIVEL
APELANTE: JEANE SILVA DE FREITAS

APELADO: CONDOMINIO RESIDENCIAL PORTAL DE ITAQUERA
INTERESSADOS: ANDERSON MIRANDA DINIZ e MARCO ANTONIO
DOMINGOS

JUIZ PROLATOR: MARCIO ROBERTO ALEXANDRE

VOTO n°11.290

DESPESAS DE CONDOMINIO —~ ACAO DE
COBRANCA — Ajuizamento da acdo inicialmente em
face da proprietiria e do possuidor — Condominio que
incluiu o entdo ocupante do imével no polo passivo —
Sentenca de procedéncia, condenados os réus
solidariamente ao pagamento das despesas condominiais
inadimplidas — Insurgéncia da ré — Alegaciao de
ilegitimidade passiva — Acolhimento — Propositura da
acao em face do ocupante do imdvel, bem como
formalizacdo de acordo extrajudicial com ele, que
indicam a ciéncia inequivoca do condominio acerca do
possuidor da unidade condominial — Entendimento
consolidado no Colendo Superior Tribunal de Justica,
em sede de julgamento de recurso repetitivo — Tema 886
— Sentenca reformada em parte, para reconhecer a
ilegitimidade da ré que consta como proprietaria
registral — Inversio dos Onus sucumbenciais com
relacio a ela — Recurso provido.

Vistos.

Trata-se de agao de cobranca ajuizada por Condominio
Residencial Portal de Itaquera em face de Jeane Silva de Freitas e outros,
julgada parcialmente procedente pela r. sentenga de fls. 259/262, para
condenar os réus Jeane e Anderson Miranda Diniz, solidariamente, ao
pagamento das “cotas condominiais descritas na inicial e daquelas que se

venceram e vierem a se vencer durante o tramitar da lide, até a satisfacéo
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da obrigacao, a exceg¢ao das cotas condominiais vencidas em 15/11/2015 e
15/12/2015, as quais estdo fulminadas pela prescricdo extintiva, com
corregdo monetaria pela Tabela Pratica do TJSP e juros de mora de 1% ao
més a partir dos respectivos vencimentos, acrescidas ainda, da multa
moratoria de 2%.” (fls. 261). Em razdo da sucumbéncia minima do autor,
foram os réus condenados ao pagamento das custas, despesas processuais

e honorarios advocaticios, arbitrados em 10% sobre o valor da condenagao.

No mesmo fblego, no tocante ao corréu Marco Antonio
Domingos, foi a acado julgada improcedente, sem condenagdo da parte
autora nas verbas de sucumbéncia vez que incluido de oficio no polo

passivo da agao.

Inconformada, recorre a corré Jeane (fls. 265/278),
requerendo, preliminarmente, a concessao do beneficio da justica gratuita.
Alega, preliminarmente, cerceamento de defesa ante o julgamento
antecipado do feito. Aduz que requereu a expedi¢cao de oficio a CEF para
fornecimento de extrato sobre eventual divida sobre o imével, o que nao
obteve em sede administrativa por ndo ser proprietaria do imovel, nem
tampouco possuir relacionamento com a instituicdo financeira. Sustenta que
nao possui legitimidade para responder pela divida, tendo em vista que o
imovel se encontra na posse de Anderson Miranda Diniz, fato que é de
conhecimento do condominio. Afirma que o que define a responsabilidade
pelo pagamento das obrigagdes condominiais ndo € o registro de
propriedade, mas a relagédo juridica material com o imével. Diz que vendeu o
imoével para Marco Antonio Domingos, mediante “contrato de gaveta”
firmado em 16.09.1993. Alega que fora firmado acordo entre o Anderson e o
condominio, que tinha ciéncia inequivoca acerca do possuidor da unidade
condominial, que inclusive participa das assembleias. Sustenta que deve ser
reconhecida a prescricdo de todos os débitos anteriores ao ano de 2015,
inclusive quanto ao acordo que fora firmado em 2013. Postula o provimento
do recurso.

Recurso tempestivo, ndo preparado, regularmente processado
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com contrarrazdes (fls. 292/300).

Apos apresentacdo de documentos pela parte apelante (fls.
306/346), foi deferido o pedido de justiga gratuita pela r. decisdo de fls.
348/349.

Ausente manifestagdo de oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

Respeitados os argumentos expostos na r. sentenga, pelo meu

voto, dou provimento ao recurso.

Cuida-se de agao de cobranca de despesas condominiais,
condenada a ré-apelante e o corréu Anderson ao pagamento das

prestacdes vencidas a partir de janeiro de 2016 e ndo pagas.

E, embora correto afirmar que a obrigacdo de pagamento das
despesas condominiais possua carater propter rem, ou seja, acompanha a
coisa (artigos 1.336, inciso |, e 1.345 do Cddigo Civil, confirmando a norma
do artigo 12 da Lei n° 4.591/64), as diversas situagbes que cercam o tema

exigem analise individualizada.

Este o entendimento firmado pelo Colendo Superior Tribunal
de Justiga, em procedimento previsto para os Recursos Repetitivos (Tema
886):

“PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO
DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CONDOMINIO. DESPESAS
COMUNS. AGAO DE COBRANGA. 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 obrigagées condominiais nao é o
registro do compromisso de compra e venda, mas a relagao juridica material
com o imovel, representada pela imissdo na posse pelo promissario
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comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca da transac¢ao. 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 o promissario comprador, dependendo
das circunstancias de cada caso concreto. ¢) Se ficar comprovado: (i) que o
promissario comprador se imitira na posse; e (ii) 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 ndo provido.” (REsp n°® 1.345.331-RS, Segunda Secao,
Rel. Min. Luis Felipe Saloméao, DJe 20/04/2015).

Pois bem.

Na hipdtese dos autos, o condominio alega ter conhecimento
de que a unidade condominial € ocupada por Anderson Miranda Diniz (fls.
1/2). Inclusive, posteriormente, teria sido firmado acordo extrajudicial com
ele, conforme se verifica a fls. 215, acordo este que nao teria sido

integralmente cumprido.

Ainda que sustente nao saber a que titulo Anderson ocupava o
imével, o condominio tinha ciéncia de sua posse sobre o bem, mesmo
porque Anderson constou na lista de presenca de assembleia realizada em

outubro de 2020, como sendo proprietario da unidade F00034 (fls. 34).

Assim, ainda que a apelante figure como proprietaria da
unidade condominial, ha demonstracido de que o condominio tinha ciéncia

inequivoca de que a unidade estava na posse de outra pessoa.

Ora, agao poderia ser ajuizada contra o titular do dominio,
como ocorreu, desde que o condominio ndo tivesse ciéncia acerca da
efetiva ocupacédo do imével, o0 que nao é a hipotese dos autos, ja que os
documentos trazidos aos autos demonstram que a ciéncia inequivoca do

condominio acerca do real possuidor.

Neste sentido, e de acordo com o Tema 886 do C. STJ, a
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jurisprudéncia desta E. Corte:

“APELAGAO. Condominio. Embargos a execugdo. Sentenca de
improcedéncia do pedido. Apelo do embargante. Pedido de efeito suspensivo
ao recurso prejudicado diante da apelagao estar em termos para julgamento.
O desentranhamento da impugnacgao intempestiva nao é necessario, pois a
revelia nao impede a intervengcao do réu no processo. Art. 346 do CPC.
Obrigagao propter rem. Somente apés a imissdao proviséria na posse, o
promissario comprador passa a ser responsavel pelo pagamento das
despesas condominiais, cessando a responsabilidade do compromissario
vendedor, ora apelante, conforme o julgamento do Recurso Especial
repetitivo n° 1.345.331/RS, sujeito ao rito do art. 1.036, caput, do CPC. No
caso, o condominio embargado tinha ciéncia inequivoca da pessoa que
exercia a posse direta do imoével, tanto que firmou com ela um acordo
extrajudicial para pagamento dos débitos em aberto. Sentenga reformada.
Inversdao do 6nus de sucumbéncia. RECURSO PROVIDO.” (TJSP; Apelacao
Civel 1032526-63.2023.8.26.0562; Relator (a): Carmen Lucia da Silva;
Orgéo Julgador: 332 Camara de Direito Privado; Foro de Santos - 102 Vara
Civel; Data do Julgamento: 26/02/2025; Data de Registro: 26/02/2025).

“DESPESAS CONDOMINIAIS. Embargos a execugdo. Imovel
alienado a terceiros e posse da unidade efetivamente transferida ha cerca de
dez anos. Circunstancias faticas indicativas de que o condominio tinha
ciéncia da venda. Boletos que eram emitidos em nome do promissario
comprador e atual possuidor, inclusive em relagao as contribui¢coées objeto da
execucdo. Auséncia de responsabilidade da embargante. Entendimento
firmado pelo C. STJ, em sede de recurso repetitivo REsp 1.345.331/RS.
llegitimidade passiva reconhecida. Execug¢do extinta. Sentenga mantida.
Recurso desprovido.” (TJSP; Apelagdo Civel 1020502-30.2023.8.26.0068;
Relator (a): Milton Carvalho; Orgéo Julgador: 362 Camara de Direito Privado;
Foro de Barueri - 42 Vara Civel; Data do Julgamento: 30/10/2024; Data de
Registro: 30/10/2024).

“Condominio. Embargos a execugdo. Sentenga de parcial

procedéncia. Apelo da embargante-ré. llegitimidade passiva do promitente
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vendedor. Irrelevancia da falta de registro do compromisso de compra e
venda, devendo ser considerada a relagdo juridica material com o imével.
Ciéncia inequivoca do condominio de que a unidade imobiliaria esta ocupada.
llegitimidade passiva da executada para responder pelo pagamento das
contribuicdes condominiais. Aplicagdo das teses firmadas pelo C. STJ em

sede de recurso repetitivo, sob o tema 886 (REsp 1345331/RS). Sentenca

reformada. Apelo provido.” (TJSP; Apelacao Civel
1031575-66.2024.8.26.0002; Relator (a): Carlos Dias Motta; Orgao Julgador:
26 Camara de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro - 12 Vara

Civel; Data do Julgamento: 02/10/2024; Data de Registro: 02/10/2024).

“APELAGAO — Condominio edilicio — Agdo de cobranga de
despesas condominiais — Senteng¢a de procedéncia em face da proprietaria e
do atual ocupante — Insurgéncia da proprietaria — Alegag¢ao de auséncia de
responsabilidade da proprietaria se o compromissario comprador se imitiu na
posse do imével e tal circunstancia seja de conhecimento do condominio,
nos moldes da tese vinculante fixada pelo C. STJ no tema vinculante 886 —
Acolhimento — Hipétese concreta em que a proprietaria entregou as chaves
do imovel aos compromissarios compradores no ano de 2004 — Existéncia de
ocupante atualmente no imével e origem dos débitos nos anos de 2019 a
2021 que autorizam a conclusdo de que o condominio detém ciéncia ha
tempos que o imével possui ocupante ou possuidor — Auséncia de
responsabilidade da proprietaria — Sentenca reformada — Recurso
PROVIDO.” (TJSP; Apelacdo Civel 1011328-59.2021.8.26.0361; Relator
(a): Luis Roberto Reuter Torro; Orgdo Julgador: 272 Camara de Direito
Privado; Foro de Mogi das Cruzes - 12 Vara Civel; Data do Julgamento:
31/10/2023; Data de Registro: 31/10/2023).

Assim, de rigor o reconhecimento da ilegitimidade da apelante
Jeane para responder pelos débitos condominiais cobrados nos presentes
autos, julgada extinta a presente agdo com relacédo a ela, devendo o feito

prosseguir tdo somente com relagao ao corréu Anderson.

Diante da sucumbéncia, fica o condominio apelado condenado
ao ressarcimento das custas e despesas processuais dispendidas pela
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apelante, condenado ainda ao pagamento dos honorarios advocaticios ao

seu patrono, arbitrados em 10% sobre o valor atribuido a causa.

Considera-se prequestionada a matéria constitucional e
infraconstitucional, desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos
legais, bastando a decisdo da questao posta (EDROMS 18205/SP, Min.
Felix Fischer), bem como interposicdo de embargos de declaragdo com a

finalidade exclusiva de prequestionamento.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO ao

recurso.

JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator
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