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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1003054-42.2024.8.26.0510, da Comarca de Rio Claro, em que ¢ apelante BANCO
DO BRASIL S/A, ¢ apelado CONDOMINIO JAPAO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 35 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso, com determinag¢do. V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANA MARIA
BALDY (Presidente sem voto), MOURAO NETO E GILSON DELGADO
MIRANDA.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
FLAVIO ABRAMOVICI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Comarca: Rio Claro — 1? Vara Civel
MM. Juiz da causa: Alexandre Dalberto Barbosa
Apelante: Banco do Brasil S/A.

Apelado: Condominio Japao

MONITORIA — DESPESAS CONDOMINIAIS -
Apresentada prova escrita apta a viabilizar o pedido
monitorio (artigo 700 do Codigo de Processo Civil) —
Requerido-Embargante ¢ proprietario do imodvel —
Obrigacdo propter rem — Ausente a prova do
pagamento dos encargos condominiais — Nao
comprovada a transferéncia definitiva da titularidade do
imovel a terceiro — Cabivel a constituicdo do titulo
executivo judicial ~ SENTENCA DE REJEICAO
DOS EMBARGOS MONITORIOS E DE
PROCEDENCIA DA ACAO MONITORIA, para a
constituicdo do titulo executivo judicial, referente as
despesas condominiais inadimplidas (planilha de

calculo de fls.42), além daquelas vencidas no curso da

acgao - RECURSO DO REQUERIDO-
EMBARGANTE IMPROVIDO
Voton® 41117

Trata-se de apelagdo interposta pelo Requerido-Embargante
contra a sentenca de fls.160/162, prolatada pelo 1. Magistrado Alexandre Dalberto

Barbosa (em 08 de outubro de 2024), que rejeitou os embargos monitérios e julgou
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procedente a “acdo monitoria”, para a constituicdo do titulo executivo judicial,
referente as despesas condominiais inadimplidas (planilha de céalculo de fls.42), além
daquelas vencidas no curso da agdo, condenando o Requerido-Embargante ao
pagamento das custas e despesas processuais ¢ dos honorarios advocaticios (fixados

em R$ 1.500,00). Anoto que atribuido a causa o valor de RS 3.118,06.

Alega que caracterizada a ilegitimidade passiva, que ndo ¢
responsavel pelo adimplemento do débito (alienado o imével a devedora fiduciante),
que caracterizada a responsabilidade exclusiva da promissaria compradora pelo
pagamento das despesas condominiais, que insuficientes os boletos de cobranga
apresentados, que aplicadas “taxas de juros abusivas”, e que ndo observado o
entendimento jurisprudencial. Pede o provimento do recurso, para acolher os

embargos monitorios e julgar improcedente a agdo (fls.166/181). Preparo recursal a

fls.182/184.
Contrarrazdes a f1s.191/201.
E a sintese.

Caracterizada a legitimidade processual do Requerido-
Embargante, porque se trata de cobranca de encargos condominiais (obrigagdo
propter rem), ¢ o Requerido-Embargante € a proprietario do imovel, na qualidade de

representante do “Fundo de Arrendamento Residencial -~ FAR”.

Cabe destacar:

“l. O Banco do Brasil, na qualidade de gestor do FAR, possui
legitimidade passiva em cobranga de débitos condominiais. 2. A cobranga
de taxas condominiais deve observar os encargos previstos na convengao
do condominio.” (TJSP; Apelagdo Civel 1003102-98.2024.8.26.0510;
Relator (a): Adilson de Araujo; Orgdo Julgador: 31* Camara de Direito
Privado; Foro de Rio Claro - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:
07/03/2025; Data de Registro: 07/03/2025)
Nos termos do entendimento do Superior Tribunal de Justiga,
a responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair sobre o promitente

vendedor, ainda que os débitos condominiais sejam posteriores a imissdo do

promissario comprador na posse do imoével e independentemente da ciéncia do
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condominio acerca da imissdo na posse por terceiro, em razado da natureza propter
rem da obrigacdo, de modo que o Requerido-Embargante (proprietario do imovel) €

responsavel pelo pagamento dos débitos condominiais.

Cabe destacar:

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 apos a
imissdo do promitente comprador na posse do imével.

2. Carater 'propter rem' da obrigaciio de pagar cotas condominiais.
3. Distingdo 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
imissido do promitente comprador na posse do imovel.

5. Imputag@o ao promitente comprador dos débitos gerados apos a sua
imissdo na posse.

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

7. Preservagdo da garantia do condominio.

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

9. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

(STJ, REsp 1.442.840/PR, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino,

Terceira Turma, julgado em 06/08/2015 — sem grifos no original).

Destarte, ainda que haja eventual ciéncia do Autor-
Embargado acerca da imissdo na posse por terceiro, mantendo o Requerido-
Embargante a condi¢do de proprietario do imdvel, responde solidariamente pelo
pagamento do débito (em razdo da natureza propter rem da obrigacdo), prevalecendo
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o interesse da massa condominial, sendo evidente que o Requerido-Embargante pode
pleitear eventual ressarcimento junto a promissaria compradora em agdo propria (se o

caso).

No mais, o artigo 700 do Cédigo de Processo Civil estabelece
que “A ag¢do monitdria pode ser proposta por aquele que afirmar, com base em prova
escrita sem eficacia de titulo executivo, ter direito de exigir do devedor capaz: I — o
pagamento de quantia em dinheiro; II — a entrega de coisa fungivel ou infungivel ou
de bem movel ou imodvel; III — o adimplemento de obrigacdo de fazer ou de ndo

fazer”.

O Autor-Embargado apresentou documentos suficientes para
0 ajuizamento da a¢do monitdria: a convengdo do condominio (fls.07/37), a matricula
atualizada do imoével (fls.40/41) e os respectivos boletos de cobranca dos débitos
(fls.43/56) — destacando-se que incumbia ao Requerido-Embargante comprovar o

pagamento das despesas condominiais (0 que nao ocorreu).

Ademais, observo que ausente a abusividade da taxa dos
juros moratorios aplicada, correspondente a 1% ao més sobre o valor do débito,

conforme consignado no artigo 49 da convengdo do condominio (fIs.35).

Assim, cabivel a constituicdo do titulo executivo judicial,
referente as despesas condominiais inadimplidas (planilha de calculo de fIs.42), além

daquelas vencidas no curso da a¢ao (nos termos da sentenga).

Dessa forma, mantida a senten¢a, adotados também os seus
fundamentos, nos termos do artigo 252 do Regimento Interno deste Tribunal de

Justica.

Por fim, razoavel a majoracdo dos honorarios advocaticios do
patrono do Autor-Embargado para R$ 2.500,00, nos termos do artigo 85, paragrafo
11, do Cédigo de Processo Civil.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso, € majoro os
honorarios advocaticios do patrono do Autor-Embargado para R$ 2.500,00 (dois mil
e quinhentos reais), com corre¢cdo monetaria desde hoje e juros moratdrios desde o
transito em julgado da decisdo, observados os parametros estabelecidos nos artigos
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389, paragrafo unico, e 406, paragrafo primeiro, ambos do Coédigo Civil (com

redacao dada pela Lei numero 14.905/2024).

FLAVIO ABRAMOVICI

Relator
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