o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000348664

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008255-17.2024.8.26.0477, da Comarca de Praia Grande, em que ¢ apelante
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE
SAO PAULO - CDHU, ¢ apelado CONDOMINIO RESIDENCIAL ABAETE.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte 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), ARANTES THEODORO E PEDRO BACCARAT.

Sao Paulo, 8 de abril de 2025.
LIDIA CONCEICAO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao n° 1008255-17.2024.8.26.0477

Comarca: Praia Grande -

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

Apelado(a): Condominio Residencial Abaete

Juiz(a): Joao Walter Cotrim Machado

Voto n°® 36640

APELACAO. Embargos a execugio. Execucio de despesas
condominiais encetada contra a compromissaria-vendedora.
Débitos gerados apds desocupacdo do imével. Sentenca de
improcedéncia dos embargos. Irresignacao.
Desacolhimento. Imdvel sem ocupantes apds reintegracao
de posse. Responsabilidade da CDHU pela quitagdo das
despesas condominiais. Aplicagdo do entendimento do
Recurso Especial n° 1.345.331/RS, de efeito repetitivo, do
C. STJ (Tema 886). Responsabilidade pelo adimplemento
das cotas condominiais que se atribui a apelante que exerce
a posse direta do bem. Apelante que ndo quitou todos os
meses devidos. Contudo, deve-se retirar da planilha o débito
referente a0 més de novembro de 2022, visto que
corresponde a periodo anterior a imissdo da posse da
apelante no imovel. Sentenca parcialmente reformada.
Recurso parcialmente provido.

Vistos.

Cuida-se de recurso de apelacao
interposto contra a r. sentenca de fls. 244 /246, que julgou
improcedente os embargos a execucao, determinando o
prosseguimento da acao de execucao impugnada.

Diante da sucumbéncia, condenou
a embargante ao pagamento de honorarios advocaticios de
15% do valor controverso.

Inconformada, apela a embargante

(fls. 249/259). Sustenta, em suma, que é parte ilegitima
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passiva, porquanto a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais € de quem exclusivamente exerceria
a posse do imovel, no caso, a compromissaria-compradora.
Aqui, destaca que o apelado estava ciente da alienacao do
imovel pela apelante ao ocupante do imoével que sofreu
posterior reintegracao de posse — negoécio celebrado ha
mais de quatorze anos.

No mérito, esclarece que ingressou
com acao judicial, processo n°1009783-62.2019.8.26.0477,
requerendo a reintegracao de posse do imoével, obtendo r.
decisao favoravel e a reintegracao de posse cumprida em
10/07/2023. Apos a reintegracao de posse, aduz que
entrou em contato com a administradora do condominio
para pagamento das cotas condominiais em aberto, ja que
referida unidade seria entregue a uma nova familia
devidamente habilitada. Nessa oportunidade foi informado
pelo condominio que o débito em aberto compreendia o
periodo de 10/09/2023 a 10/04/2024. Assim, efetuou o
pagamento das taxas condominiais informadas pelo
condominio no valor de R$3.508,97. Argui que
evidentemente nao detém as informacoes necessarias a
comprovacao da inexisténcia do débito em cobrancga,
podendo incorrer em pagamento indevido e enriquecimento
ilicito da exequente, pois o pagamento foi efetivado
administrativamente. Nesse ponto, requer a reforma da
sentenca tendo para que seja declarada a quitacao do

débito.
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Pugna pela reforma da r. sentenca
de Primeiro Grau.

Por outro lado, aponta a
exequente, em sede de contrarrazoes (fls. 265/276), que a
apelante nao contactou a administradora do condominio,
tampouco o prédio, mas apenas e tao somente a
garantidora Daycontec, que esta responsavel desde
setembro de 2023 pelas cotas mensais e cobrancas dos
periodos posteriores a sua contratacao (Ata de Assembleia
anexada as fls. 215/217). Aponta que os débitos anteriores
ao meés de setembro de 2023 permaneceram sob o encargo
de cobranca extrajudicial e judicial da administradora do
condominio.

Aduz que no documento juntado
pela apelante no recurso, € possivel perceber que a troca de
e-mail, a planilha e boleto pertencem a Daycontec e nao a
administradora do condominio, portanto, € nitido que a
apelante nao contactou a administradora, inclusive no
comprovante apresentado verifica-se que o beneficiario € a
Daycontec e nao o Condominio.

Sustenta  que, caso tivesse
contactado a propria administracao do condominio, esta
teria informado os débitos corretamente e que o periodo de
novembro/2022, julho/2023 e agosto/ 2023 estavam sob
responsabilidade deste escritorio, enquanto as cotas a
partir de setembro/2023 estavam sob o encargo da

garantidora Daycontec para realizacao da cobranca.
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Portanto, a garantidora Daycontec encaminhou a planilha
de débitos somente referente aos meses de sua cobranca,
ou seja, a partir de setembro/2023.

Assim, esclarece que ainda ha
débitos em aberto do periodo de novembro/2022,
junho/2023 e agosto/2023, que sao objeto da execucao em
comento.

Recurso tempestivo (fls. 248),

preparado (fls. 260/261) e respondido (fls. 265/276).
E o relatério.

In casu, o apelado promoveu acao
de execucao de titulo extrajudicial em face da apelante.
Como € cedico, a obrigacao decorrente de divida de cotas
condominiais € de natureza propter rem - obrigacao real
que deriva da relacdo juridica! existente entre o devedor
(proprietario ou “titular de um dos aspectos da propriedade,
tais como a posse, 0 gozo ou a fruicdo™) e a coisa.

“Quanto a natureza, é da esséncia
dessa obrigacdo que ela nasca automaticamente com a
titularidade do direito real e somente se extinga com
extincdo do direito ou a transferéncia da titularidade,
ressalvadas as prestacoes vencidas. Como se verifica, ndo

ha possibilidade de a obrigag¢do se extinguir por ato de

1 STJ, REsp 194.481/SP, Rel. Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR, QUARTA TURMA, DJ
22/03/1999

2 STJ, REsp 1345331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em
08/04/2015, DJe 20/04/2015 — de efeito repetitivo (Tema 886).
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vontade do titular do direito real, pois a fonte da obrigacdo
propter rem é a situacdo de juridica de direito real, ndo a
manifestacdo de vontade. (...) De outra parte, quanto a
finalidade, a obrigacdo propter rem se destina a manter a
conservagdo da coisa. (...) o proprietdrio ndo se desvincula
da obrigac¢do, mantendo-se na condicdo de responsavel pelo
pagamento da divida, enquanto mantiver a situacdo juridica
de proprietario do imoével” (STJ, REsp 1442840/PR, Rel.
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, T3, julgado em
06/08/2015, DJde 21/08/2015).

No mais, julgado o Recurso
Especial n® 1.345.331/RS (Tema 886), de efeito repetitivo
pelo C. Superior Tribunal de Justica, no rito do Coédigo de

Processo Civil de 1973, restou firmada a seguinte tese:

“a) O que define a responsabilidade
pelo pagamento das obrigacoes
condominiais nao é o registro do
compromisso de compra e venda, mas
a relacao juridica material com o
imovel, representada pela imissdo na
posse pelo promissario comprador e
pela ciéencia inequivoca do
condominio acerca da transacao.

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
promissdrio comprador, dependendo das
circunstancias de cada caso concreto.

c) Se ficar comprovado: (i) que o
promissario comprador se imitira na
posse; e (ii) o condominio teve ciéncia
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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”. (STJ, REsp 1345331/RS, Rel.
Ministro  LUIS FELIPE SALOMAO,
SEGUNDA SECAO,  julgado em
08/04/2015, DJe 20/04/2015 - recurso
repetitivo) (g.n.).

A apelante insiste que nao seria
parte legitima para figurar como executada, contudo a
certidao de matricula do imoével certifica a consolidacao da
propriedade a embargante (fls. 218/221), que foi imitida na
posse do imovel em 10/07/23 (fls. 03), inclusive tendo a
propria embargante informado que ingressou com acao de
reintegracao de posse contra o anterior ocupante, nao
tendo a embargante comprovado a renovacao do vinculo
com o cessionario Marcos Roberto dos Santos.

Nesse diapasao, tem-se que era
responsabilidade da apelante o adimplemento das cotas
condominiais vencidas a partir de 10 de julho de 2023 ({ls.
03). E, neste ponto, da-se parcial provimento ao recurso da
embargante, para que seja excluido da planilha de calculo
da execucao o débito referente ao més de novembro de
2022, visto que corresponde a periodo anterior a imissao da
posse da apelante no imoével, devendo ser esse montante
cobrado do anterior ocupante do imoével.

Destaca-se que a responsabilidade
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pelo pagamento das obrigagcoes condominiais se define pela
relacao juridico-material com o imovel, que faticamente €
caracterizada pela imissao na posse e pela ciéncia
inequivoca do condominio acerca de transacoes, consoante
o entendimento consolidado pelo C. Superior Tribunal de
Justica em sede de julgamento de recurso repetitivo.

Nesse sentido, também entende

este E. Tribunal de Justica:

“APELACAO. DESPESAS DE
CONDOMINIO. Acdo de  cobranca.
Sentenca de improcedéncia. Apelo do
condominio autor. Imével vendido na
planta. Débitos vencidos anteriormente a
data da imissdo dos adquirentes na
posse do imével. Responsabilidade dos
promissdarios compradores que somente
se inicia apdés a efetiva entrega das
chaves. Inicial suficientemente instruida
com documentos que comprovam o valor
do rateio das despesas entre o0s
condoéminos. Responsabilidade da
incorporadora ré pelo pagamento das
cotas condominiais objeto da cobranca.
Recurso Repetitivo n°® 1.345.331/RS do
C. STJ. Sentenca reformada para julgar
procedente 0 pedido. RECURSO
PROVIDO”. (TJSP;  Apelacao  Civel
1001789-07.2019.8.26.0663; Relator (a):
Carmen Lucia da Silva; Orgdo Julgador:
25% Camara de Direito Privado; Foro de
Votorantim - 1% Vara Civel; Data do
Julgamento: 30/06/2021; Data de
Registro: 30/06/2021).

“DIREITO CIVIL. EMBARGOS A
EXECUCAO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
AUSENTE PROVA DA IMISSAO DO
PROMITENTE-COMPRADOR NA POSSE
DO IMOVEL GERADOR DO DEBITO
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CONDOMINIAL. ILEGITIMIDADE PASSIVA
DA PROMISSARIA VENDEDORA
AFASTADA. IMISSAO NA POSSE PELO
COMPROMISSARIO COMPRADOR QUE
NAO SE VERIFICOU. PRECEDENTE DO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
JULGADO EM SEDE DE RECURSO
REPETITIVO. SENTENCA REFORMADA.
EMBARGOS JULGADOS
IMPROCEDENTE. 1. Nao restou
demonstrado nos autos que a posse do
imével foi efetivamente transferida ao
promitente-comprador, razdo pela qual o
promitente-vendedor permanece
responsdvel pelos débitos condominiais.
2. Como ja decidido pelo Superior
Tribunal de Justica em ambito nacional e
pela sistemdtica dos recursos repetitivos
(artigo 543-C do Cédigo de Processo Civil
de 1973), "o que define a
responsabilidade pelo pagamento das
obrigacées condominiais ndo é o registro
do compromisso de compra e venda, mas
a relacdo juridica material com o imével,
representada pela imissdo na posse pelo
promissdrio comprador e pela ciéncia
inequivoca do condominio acerca da
transacdo”. 3. Recurso provido”. (TJSP;
Apelacdo Civel 1009327-
95.2018.8.26.0009; Relator (a): Artur
Marques; Orgdo Julgador: 35% Camara
de Direito Privado; Foro Regional IX - Vila
Prudente - 3% Vara Civel; Data do
Julgamento: 14/10/2020; Data de
Registro: 14/10/2020)

“Apelacdo.  Embargos a  execugdo.

Despesas condominiais. Unidade
condominial adquirida da incorporadora.
Responsabilidade pelas despesas

condominiais apenas apos a imissao na
posse. Débito executado referente ao
periodo anterior. Tema decidido em sede
de recurso repetitivo pelo E. STJ.
Precedentes deste Tribunal. Recurso
provido”. (TJSP; Apelacdo Civel
1018108-56.2019.8.26.0564; Relator (a):
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Walter Exner; Orgdo Julgador: 36°¢
Camara de Direito Privado; Foro de Sdo
Bernardo do Campo - 1% Vara Civel; Data
do Julgamento: 10/09/2020; Data de
Registro: 10/09/2020,).

“EMBARGOS A EXECUCAO. DESPESAS
CONDOMINIAIS. Preliminar de nulidade
da sentenca  por  auséncia de
fundamentacdo afastada. Embargante
nao imitida na posse do bem que ainda
ndao pode ser considerada condoémina.
Auséncia de responsabilidade pelos
valores cobrados. Entendimento firmado
pelo C. STJ em sede de recurso repetitivo
REsp 1.345.331/RS. Relacdo contratual
entre a incorporadora e o adquirente que
refoge ao ambito da controvérsia.
Ilegitimidade passiva reconhecida.
Embargos a execugdo acolhidos. Processo
satisfativo extinto sem resolugcdo de
mérito. Recurso provido” (TJSP; Apelacao
Civel 1042578-54.2020.8.26.0100;
Relator (a): Milton Carvalho; Orgdo
Julgador: 36* Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel - 23% Vara Civel; Data
do Julgamento: 10/12/2020; Data de
Registro: 10/ 12/2020).

“Apelacdo.  Embargos a  execugdo.
Cobranca de despesas condominiais.
Sentenca de improcedéncia. Recurso da
promissdria vendedora reforcando sua
ilegitimidade passiva, e que ndo tem
dever de arcar com as despesas
condominiais. Pretensdo que deve ser
analisada a luz do Recurso Repetitivo n°
1.345.331 do STJ. Embargante que
sequer confirma a imissdo do promissario
comprador na posse. Prova de que
promissdrio-comprador sequer foi imitido
na posse. Sentenca mantida. Recurso
nao provido” (TJSP; Apelacdo Civel
1061511-15.2019.8.26.0002; Relator (a):
Ana Lucia Romanhole Martucci; Orgdo
Julgador: 33* Camara de Direito Privado;
Foro Regional II - Santo Amaro - 1¢ Vara
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Civel; Data do Julgamento: 17/08/2020;
Data de Registro: 17/08/2020)

“Embargos a execugdo. Contribuicées
condominiais. Compromisso de compra e
venda. Auséncia de prova da imissdo do
compromissdario comprador na posse do
imovel e da ciéncia do condominio acerca
da alienacdo. Critérios definidos pelo STJ
no recurso repetitivo REsp 1.345.331/RS.
Recurso desprovido” (TJSP; Apelacdo
Civel 1006000-41.2020.8.26.0020;
Relator (a): Pedro Baccarat; Orgdo
Julgador: 36* Camara de Direito Privado;
Foro Regional XII - Nossa Senhora do O -
1* Vara Civel; Data do Julgamento:
13/04/2021; Data de Registro:
13/04/2021).

Desse modo, de rigor a
readequacao da sucumbéncia, devendo cada parte arcar
com os honorarios advocaticios dos I. Patronos da parte
contraria no montante de 15% do valor de que cada parte
decaiu nos presentes embargos.

Por fim, “de acordo com a
jurisprudéncia da Corte Especial do STJ, 'é devida a
majoragcdo da verba honordria sucumbencial, na forma do
art. 85, § 11, do CPC/2015, quando estiverem presentes o0s
seguintes requisitos, simultaneamente: a) decisdo recorrida
publicada a partir de 18.3.2016, quando entrou em vigor o
novo Cédigo de Processo Civil; b) recurso ndo conhecido
integralmente ou desprovido, monocraticamente ou pelo
orgao colegiado competente; e c) condenacdo em honordrios

advocaticios desde a origem no feito em que interposto o
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recurso. [...] (Agint no AREsp 1111767/SP, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em
24/08/2020, DJe 28/08/2020)™.

Nesse diapasao, como consectario
do provimento em parte do recurso, ndo se majoram o0s
honorarios, na forma do artigo 85, § 11, do Coddigo de
Processo Civil.

Finalmente, consideram-se
prequestionadas e reputadas nao violadas as matérias
constitucionais e legais aqui discutidas e
fundamentadamente decididas.

Isto posto, pelo meu voto, DA-SE
PROVIMENTO ao recurso de apelacdao, nos termos da

fundamentacao.

LiDIA CONCEICAO

Relatora

3 STJ, AgInt nos EDcl no REsp 1879557/RJ, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES,
SEGUNDA TURMA, julgado em 01/03/2021, DJe 04/03/2021.
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