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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacio Civel n°
1001961-44.2024.8.26.0510, da Comarca de Rio Claro, em que ¢ apelante BANCO DO
BRASIL S/A, é apelado CONDOMINIO JAPAO.

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 33* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 LUIZ EURICO
(Presidente), SA MOREIRA DE OLIVEIRA E ANA LUCIA ROMANHOLE
MARTUCCI.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.
LUIZ EURICO

Relator
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL N°1001961-44.2024.8.26.0510
APELANTE: BANCO DO BRASIL S/A

APELADO: CONDOMINIO JAPAO

ORIGEM: COMARCA DE RIO CLARO — 1°VARA CIVEL
RELATOR: Des. LUIZ EURICO

VOTO N°57.298

CONDOMINIO - ACAO DE COBRANCA DE
DESPESAS CONDOMINIAIS JULGADA
PROCEDENTE - ORIENTACAO JURISPRUDENCIAL
DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA,
CONSOLIDADA NO JULGAMENTO DO RECURSO
ESPECIAL 1.345.331/RS REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA ART. 543-C DO CPC - AGINT NO
RECURSO ESPECIAL N° 1378413- PR - NATUREZA
PROPTER REM DA OBRIGACAO - LEGITIMIDADE
CONCORRENTE, INDEPENDENTEMENTE DA
CIENCIA INEQUIVOCA DO CONDOMINIO ACERCA
DA TRANSACAO - SENTENCA MANTIDA -
RECURSO NAO PROVIDO

Trata-se de recurso de apelagdo interposto por
BANCO DO BRASIL S/A, em agdo monitoria para satisfagdo de despesas
condominiais, ajuizada por CONDOMINIO JAPAO, contra a r. sentenga de fls.
260/262, que rejeitou os embargos monitodrios, julgando procedente o pedido da
parte autora e declarando constituido de pleno direito titulo executivo judicial.

Alega, em suma, a sua ilegitimidade para
figurar no polo passivo da agdo pois ndo tem a posse do bem que gerou a
obrigacdo requerida. Aduz que a responsabilidade pelo pagamento das taxas
condominiais ¢ de quem exerce a posse na condicao de comprador. Afirma que a

sua atividade ¢ apenas de intermediario e operador financeiro do contrato, ndo
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havendo relagdo entre o ora Apelante e o condominio Apelado. Pede a reforma
da r. sentenca.
Recurso  regularmente  processado, com

contrariedade (fls. 290/305), subindo os autos a esta Corte.

E o relatorio.

Trata-se de agdo de cobranca de despesas
condominiais proposta em face de Banco do Brasil S/A, ora Apelante, em razao
do ndo pagamento das despesas condominiais relativas a unidade 203, Bloco 09,
localizado no condominio recorrido.

Importa destacar que a obrigagdo debatida nos
autos € propter rem, ou seja, acompanha a coisa vinculando o seu dono, seja ele
quem for. Nesse tipo de obrigagdo, o sujeito passivo serd substituido sempre que
se alterar a titularidade do direito real em questao.

O Superior Tribunal de Justica, no julgamento
do Recurso Especial n°® 1.345.331-RS, de Relatoria do Min. Luis Felipe
Salomao, submetido ao rito especial prescrito pelo artigo 543-C do Cdédigo de
Processo Civil, para os casos em que se discute a responsabilidade pelo
pagamento de obrigagdes condominiais de unidade autonoma objeto de
compromisso de compra e venda ndo levado a registro, assim decidiu:

“Para efeito do art. 543-C do CPC, firmam-se
as seguintes teses: a) o que define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigagoes 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. 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 compromissario 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
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ciéncia inequivoca da transagdo, afasta-se a legitimidade passiva do promitente
vendedor para responder por despesas condominiais relativas ao periodo em
que a posse foi exercida pelo promissario comprador. 2. No caso concreto,
recurso especial ndo provido.” (REsp n° 1.345.331/RS, 2° Se¢do, Rel. Min. Luis
Felipe Salomdo, j. 8/4/2015, DJe 20/4/2015) .

Assim, conforme referida decisdo, para que seja
afastada a legitimidade passiva do promitente vendedor sdo necessarios os
seguintes requisitos: a) que fique comprovada a imissdo na posse pelo
promissario comprador e b) a ciéncia inequivoca do condominio a respeito do
negocio.

Ademais, em recente decisdo proferida na data
de 15/03/2021, no julgamento do Aglnt no Recurso Especial n® 1378413-PR,
acerca da responsabilidade do promitente vendedor (proprietario) pelo
pagamento de despesas condominiais, foi reforcado o entendimento da Corte
Superior de Justica de que existe legitimidade concorrente entre o promitente
vendedor e o promitente comprador ainda que posteriores & imissdo na posse,
diante da natureza propter rem da obrigacdo, independentemente da ciéncia
inequivoca do condominio acerca da transagao.

Confira:

“AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE COBRANCA. TAXAS DE CONDOMINIO.
LEGITIMIDADE. INOVACAO INCABIVEL.
REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ. 1. Nio se
admite a adi¢do, em sede de agravo interno, de tese nao
exposta no recurso especial, por importar em
inadmissivel inovagdo. 2. Nao cabe, em recurso especial,
reexaminar matéria fatico-probatdria (Sumula n. 7/STJ).
3. A jurisprudéncia desta Corte evoluiu no sentido de
que, uma vez demonstrado que o promissario comprador
imitiu-se na posse do bem e sendo comprovado que o
condominio teve ciéncia inequivoca da transacdo, ha

legitimidade passiva concorrente de ambos os
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contratantes para responder por despesas condominiais
relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo
promissario comprador. 4. Agravo interno a que se nega
provimento. (Aglnt no REsp 1219742/PR, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA,
julgado em 15/08/2017, DJe 22/08/2017)”

No caso dos autos, a legitimidade passiva do réu

encontra-se evidenciada, porque figura como titular da propriedade imobiliaria, o

que autoriza sua permanéncia no polo passivo da acdo, em decorréncia da

natureza real do débito noticiado pelo autor.

Nesse sentido:

"Apela¢do Civel — Condominio — Execugdo de Titulo
Extrajudicial — Embargos a execug¢do — Rejei¢do -
Insurgéncia do embargante — llegitimidade passiva e
chamamento ao processo — Instituicdo financeira
representante do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), figurando como proprietario do imodvel no
registro competente - Legitimidade passiva para
responder pelos débitos condominiais — Ainda que
comprovada eventual alienag¢do fiduciaria do imovel,
ndo se afasta a responsabilidade do proprietario e do
possuidor dada a natureza propter rem da obrigagdo,
consoante precedentes firmados pelo C. STJ — Ndo fosse
pela preclusdo, incabivel o chamamento ao processo, na
hipotese dos autos - Senten¢a mantida — Recurso
desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
1010870-55.2023.8.26.0625,; Relator (a): Jodo Antunes;,
Orgdo Julgador: 25 Camara de Direito Privado; Data
do Julgamento: 12/09/2024)."

Dessa forma, ndo ha duvida quanto a existéncia
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do débito, em decorréncia de inadimplemento do banco Apelante no
cumprimento da obriga¢do que lhe cabe como condémino, sendo de rigor a
manutencao da r. sentenca.
Dessa forma, as razdes ofertadas pela parte
Apelante nesta fase nao se apresentam revestidas do carater de contraposig¢ao a
versdao celular da demanda, restando consubstanciadas em meras ilagdes
desprovidas de assertiva que possa deslocar o desfecho dos fatos diferentemente
do que restou adotado pela sentenca.
Diante do exposto, nego provimento a apelacao
para manter integralmente a r. sentenga, majorando os honorarios sucumbenciais
em favor da parte recorrida de R$1.500,00 para R$1.700,00 (um mil e setecentos

reais), nos termos do artigo 85, paragrafo 11, do Cédigo de Processo Civil.

LUIZ EURICO
RELATOR
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