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Registro: 2025.0000407393

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1008221-40.2024.8.26.0510, da Comarca de Rio Claro, em que ¢ apelante BANCO
DO BRASIL S/A, é apelado CONDOMINIO ALEMANHA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 28* 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 DIMAS RUBENS
FONSECA (Presidente) E MICHEL CHAKUR FARAH.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
FERREIRA DA CRUZ

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelacao n° 1008221-40.2024.8.26.0510.
Apelante: Banco do Brasil S/A.

Apelado: Condominio Alemanha.

Acdo: Embargos a Execucao.

Origem: 4* Vara Civel de Rio Claro.

Juiz de 1? instancia: Dr. Claudio Luis Pavao.
Voto n° 14.994.

CONDOMINIO. TAXA. LEGITIMIDADE AD
CAUSAM. Aplicacdo da teoria da assercio.
Hipéotese em que a unidade geradora do débito
condominial pertence ao Fundo de Arrendamento
Residencial — FAR, representado pelo Banco do
Brasil. A obrigacao propter rem, portanto, nao se
volta, aqui, contra o credor fiduciante, mas a
instituicdo gestora do fundo proprietario do
imoével. Precedentes desta Corte e do STJ.
Preliminar repelida. Juros, multa e atualizacio
expressamente previstos na convenciao. Auséncia
de abusividade ou ilegalidade. A alteracio trazida
pela Lei n° 14.905/2024 aplica-se as hipoteses em
que os consectiarios legais ndo foram
convencionados, o que niao é o caso dos autos.
Inclusdo, pelo condominio, de honorarios
particulares na planilha de débito. Inviabilidade.
A verba advocaticia prevista na convencio e/ou em
assembleia nio vincula e/ou subordina o exercicio
da jurisdicdo. Precedentes da Corte. Embargos
acolhidos em parte. Recurso parcialmente provido.

Trata-se de apelagdo interposta contra a r.
sentenga de fls. 301/302, cujo relatério se adota, que rejeitou os
embargos a execucao.

Busca-se a reforma do decisum monocratico
porque: a) a Justica Estadual ¢ incompetente para apreciar a
matéria; b) ¢ parte ilegitima para responder pelas taxas
condominiais; c¢) a obrigacao foi pactuada entre o FAR (Fundo de
Arrendamento Residencial) e a beneficiaria do programa Minha
Casa Minha Vida, sendo o banco mero intermediario, operador
financeiro do contrato; d) embora conste como proprietario do
imovel, garantido por alienagdo fiducidria, ele se encontra alienado
a terceiro, a quem compete arcar com as despesas em discussao; )
¢ dever, do adquirente em registrar a escritura de aquisicdo, a evitar
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que tributos e despesas recaiam sobre o nome do anterior
proprietario; f) impossibilidade de responsabilizagdo em relagdo as
multas, juros, corre¢do monetaria € honorarios; g) incide o [IPCA na
hipotese e os juros devem ser calculados pela taxa Selic, com a

dedu¢do do IPCA; h) o recorrido deu causa a demanda (fls.
306/329).

Tempestiva e preparada (fls. 330/332),
vieram aos autos contrarrazoes (fls. 336/355).

E a sintese do necessario.
Vinga, em pequena parte, o recurso.

Com efeito, quanto a tese de ilegitimidade
passiva, a analise da pertinéncia subjetiva — diante da teoria da
assercdo — reclama tdo-s6 um exame meramente hipotético da
relagdo substancial da demanda'; logo, se a causa de pedir imputa
ao reéu a responsabilidade pelo debito, sua legitimidade passiva ad
causam exsurge irretorquivel.

Outrossim, ndo nega o apelante que a
unidade geradora das taxas condominiais pertence ao Programa ou
Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) e que ¢ ele o gestor ou
representante de tal entidade (fls. 02).

Ora, diante dessa condi¢do de proprietario,
cabe ao Fundo, ora representado pelo Banco do Brasil, arcar com o
debito das taxas condominiais, diante de seu carater propter rem.

Veja-se, portanto, que a instituicdo
financeira apelante ndo responde pela divida por ser credora
fiduciante; quem arca com ela ¢ o Fundo de Arrendamento
Residencial, na qualidade de proprietario, ente aqui representado
pelo banco.

Outra nao ¢ a orientacdo desta Corte,
inclusive respaldada por entendimento do STJ:
1'1° TacCiv/SP, Apel. 660.565-4, rel. Roberto Bedaque, j. 01.02.1996.
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DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. RECURSO IMPROVIDO. I. Caso
em Exame 1.Agravo de instrumento interposto contra
decisdo que rejeitou excegcdo de pré-executividade,
determinando a conversdo do depdsito em penhora. I1.
Questdo em Discussdo 2. A questdo em discussdo
consiste em (i) a legitimidade do Banco do Brasil para
figurar no polo passivo da execu¢cdo de débitos
condominiais e (ii) a competéncia da Justica Estadual
para apreciar a matéria. (iii) chamamento da CEF ao
processo. Ill. Razoes de Decidir 3. Institui¢cdo
financeira representante do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), figurando como proprietario do
imovel no registro competente. Legitimidade passiva
para responder pelos débitos condominiais. Ainda que
comprovada eventual alienacdo fiducidria do imovel,
ndo se afasta a responsabilidade do proprietario e do
possuidor dada a natureza propter rem da obrigacao,
consoante precedentes firmados pelo C. STJ. Pedido
de chamamento ao processo que ndo preenche os
indispensaveis para o manejo exce¢do da preé-
executividade Questoes de correcdo e juros ndo
conhecidas sob pena de supressdo de instancia. 1V.
Dispositivo 5. Recurso ndo conhecido em parte e, na
parte conhecida, foi improvido (g.n.).?

APELACAO. Embargos a execu¢do. Taxa
condominial. Auséncia de interesse de agir ndo
verificado. Principio da inafastabilidade da jurisdi¢do.
Responsabilidade do proprietario do imovel e do
possuidor. Instituicdo financeira possuidora indireta
do bem, e representante do Fundo de Arrendamento
Residencial, figurando como proprietario do imovel.
Precedentes. Natureza propter rem da obrigagao.
Legitimidade passiva para responder pelos débitos
condominiais. Senten¢a mantida. Recurso ndo provido

2 TJSP, Al 2332213-15.2024.8.26.0000, rel. Jodo Antunes, j. 03.02.2025.
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(g.n.).

Acdo monitoria. Contribuicoes
condominiais. Legitimidade passiva do Fundo de
Arrendamento Residencial FAR, representado pelo
Banco do Brasil S/A, dada a natureza 'propter rem' da
obrigacao, pois figura como proprietario na matricula
do imével. Recurso desprovido (g.n.).*

Despesas de condominio. Embargos a
execugdo. Improcedéncia da agdo incidental. Demanda
movida contra o proprietdario do imovel. Alegagcdo de
ilegitimidade passiva. Ndo reconhecimento. Obrigag¢ao
propter rem. Responsabilidade do Banco do Brasil que
figura  como  representante do Fundo de
Arrendamento Residencial FAR pelo pagamento das
despesas condominiais que também é da proprietdria.
Precedentes deste C. Tribunal e do STJ (Recurso
Especial n° 1.442.840, Rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino). Alegacdo de auséncia de constitui¢do em
mora. Desnecessidade. Obrigacdo liquida e certa, de
natureza "ex re". Auséncia de impugnacdo especifica
sobre o montante da obrigacdo. Multa moratoria de
2%. Incidéncia do art. 1.336, § 1° do Codigo Civil.
Sentenga  mantida.  Recurso  desprovido, com
observacdo. Ostentando o Banco do Brasil, condicdo
juridica de proprietario e que figura como
representante do Fundo de Arrendamento Residencial
FAR, na qualidade de gestor do negocio, eis que
ausente controversia a respeito, diante até mesmo da
circunstancia de se cuidar de empreendimento
imobiliario de cardter social, ¢ ele parte legitima para
figurar no polo passivo da a¢do de execugdo de
despesas de condominio. Significa dizer que a
obrigacdo, dada a natureza propter rem, adere ao
imovel, e cabe ao ora apelante assumir a obrigacdo
perante o condominio das cotas inadimplidas, ainda

3 TJSP, AC 1001907-58.2023.8.26.0625, rel. Rodolfo Cesar Milano, j. 25.10.2023.
4 TJSP, AC 1003298-68.2024.8.26.0510, rel. Pedro Baccarat, j. 19.12.2024.
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que na condi¢do de promitente vendedora. A obriga¢do
do condomino de pagar as despesas condominiais nos
prazos e condigcoes previstas na convengdo é "ex re" e a
mora decorre do simples vencimento da obrigagdo,
independente de interpelacdo ou notificagdo. O pedido
de condenacdo ao pagamento das cotas encontra-se
devidamente instruido e, em se cuidando no caso de
processo de execugdo de titulo extrajudicial, ndo se
exige a juntada de documentos outros além daqueles
anexados a inicial. O que importa é que sua existéncia
e respectivo montante ndo restaram impugnados de
forma especifica. A multa de 2% sobre o débito é
devida e encontra lastro no Codigo Civil e na
conveng¢do condominial (g.n.).°

De outra banda, o embargante nao
demonstrou ciéncia inequivoca do embargado acerca da existéncia
de contrato de compra e venda a transferir a propriedade do imovel.
Tanto assim, que na planilha de céalculo consta o FAR como
proprietario da unidade (fls. 71 — principais).

Logo, reconhecida a legitimidade do
embargante, afasta-se a tese de que ndo ¢ responsavel pelo
pagamento da multa, dos juros e da corre¢do monetaria, visto que
tais encargos estdo expressamente previstos na convencdo do
condominio, a saber:

ARTIGO 49 — O condémino que ndo pagar
a sua contribuicdo condominial até a data de
vencimento, fica sujeito a:

a) Atualizagdo monetaria do débito pela
varia¢do da TR ou outro indice que venha a substitui-
lo, no caso do atraso por periodo igual ou superior a 6
meses,

b) Juros moratorios de 1% ao més, sobre o
debito atualizado diariamente, se for o caso;

c) Multa de 2% sobre o débito atualizado,
se for o caso (sic) (fls. 59 dos principais).

STISP, AC 1029589-28.2021.8.26.0602, rel. Kioitsi Chicuta, j. 27.01.2023.
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No tocante aos honorarios, constou da Ata
de Assembleia Geral Extraordinaria, realizada em 28.10.2022, que:

(...) Doravante, o condomino que ndo pagar
sua contribuicdo condominial até o dia do vencimento,
fica sujeito a multa de dois por cento, juros de um por
cento ao més, e correcdo monetaria da tabela de
correg¢ao do TJSP; quando o atraso superar 10 dias,
incidirdo honorarios advocaticios no percentual de
20% (vinte por cento), custas com emissdo da certiddo
de matricula do imovel, custas e diligéncias com a a¢do
judicial e tarifa de emissdo de boleto (sic) (fls. 72 —
principais).

Todavia, vale a lembranga que, uma vez
judicializado o conflito, pena de nitida violagdo ao principio do non
bis in idem, os honorarios estabelecidos a titulo privado nao
vinculam e/ou subordinam o exercicio da jurisdi¢do.®

Nesse passo, ndo cabia ao credor exigir, de
plano, além das taxas condominiais, honorarios instituidos por
assembleia (planilha de fls. 71 — principais), a invadir competéncia
privativa do Poder Judiciario.

Assim entendeu este Tribunal de Justica em
caso analogo:

Apela¢do. Embargos a execugdo. Execug¢do
de titulo extrajudicial (verbas condominiais). Senten¢a
que reconheceu o pagamento integral do débito e
extinguiu a execugdo. Insurgéncia do condominio.
Alegagcdo de que o condomino ndo realizou o
pagamento dos honorarios pela cobranca extrajudicial
do débito. Descabimento. Ajuizamento de execug¢do
possivel apenas para o pagamento das contribuicoes

6 TJSP, AC 1002546-02.2015.8.26.0514, rel. Fabio Tabosa, j. 26.03.2020; AC 0910683-
91.2012.8.26.0506, rel. Carlos Dias Motta, j. 06.06.2018; AC 0010239-43.2012.8.26.0099, rel. Carlos
Dias Motta, j. 18.04.2018; AC 1118727-33.2016.8.26.0100, rel. Arantes Theodoro, j. 16.04.2018.
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ordinarias ou extraordinarias do condominio edilicio,
ndo se incluindo os honorarios advocaticios
contratuais (convencionados pelo condominio e o
escritorio de advocacia e/ou administradora).
Inteligéncia do art. 784, X, do CPC. Verba honordria
convencional ndo pode ser executada, ainda que
eventualmente prevista em conveng¢do de condominio
ou aprovada em assembleia. Precedentes. Condomino
que havia se comprometido ao pagamento extrajudicial
dos valores devidos, sem os honorarios advocaticios.
Recusa da exequente em emitir o boleto. Caberia ao
condominio emitir o boleto para o pagamento das cotas
condominiais em atraso, devendo o patrono buscar o
pagamento de seus honorarios por meios proprios, se
assim entendesse pertinente. Ausente previsdo de
cobranca de honorarios extrajudiciais na convengdo de
condominio. Cobran¢ca abusiva. Sentenca mantida.
Recurso ndo provido (g.n.).”

Por fim, a alteracdo trazida pela Lei n°
14.905/2024 aplica-se aos casos em que 0s consectarios legais nao
foram convencionados, o que ndo € o caso dos autos.

Ex positis, pelo meu voto, DA-SE
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso no intuito de JULGAR
PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido apenas para afastar a
exigibilidade dos honorarios instituidos a titulo particular em
assembleia, mantida a disciplina da sucumbéncia, pois minima a do
credor.’

Eventuais embargos de declaracdo serao —
em principio — julgados de modo virtual®, salvo interesse publico
e/ou discordancia convincente inscrita no seu corpo.

FERREIRA DA CRUZ
Relator

7 TJSP, AC 1009498-09.2024.8.26.0602, rel. Ana Lucia Romanhole Martucci, j. 28.01.2025.
8 CPC, art. 86,, par. un.
9 TJSP, Res. n° 549/11, art. 1°.
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