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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo n® 9167936-
82.2009.8.26.0000, da Comarca de Campinas, em que € apelante COMPANHIA DE
HABITAC;AO POPULAR DE CAMPINAS COHAB CAMPINAS, é apelado
CONDOMINIO NELSON RODRIGUES.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 28% Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte deciséo:Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acorddo.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores JULIO VIDAL
(Presidente) e GILSON DELGADO MIRANDA.

Sao Paulo, 3 de abril de 2013.
Manoel Justino Bezerra Filho

relator
Assinatura Eletronica
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COMARCA : CAMPINAS - 32 VARA CIVEL

MM.JUIZ : RICARDO HOFFMANN

APELANTE : COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE CAMPINAS — COHAB
CAMPINAS

APELADO : CONDOMINIO NELSON RODRIGUES

VOTO N° 16788

Condominio — Cobranca — Ilegitimidade passiva — Alegagéo
descabida — As despesas condominiais constituem
obrigacBes “propter rem”, nas quais o “dever de prestar”
vincula quem for titular do direito sobre a coisa, sendo a
prestacdo devida em decorréncia de tal titularidade; no caso,
trata-se a apelante da proprietaria do imovel, legitimada
portanto para o polo passivo da agdo. Recurso ndo provido.

Trata-se de apelacdo da requerida (fls. 97/111) interposta ante
a r. sentenca (fls. 89/93) que julgou procedente o pedido inicial, condenando-a ao
pagamento das despesas condominiais discriminadas na inicial, corrigidas pelos
indices deste E. Tribunal e acrescidas de juros de mora de 1% ao més, ambos desde

3.12.2007, mais as vincendas, além dos consectarios legais.

Insurge-se a apelante contra o que foi decidido, alinhando as
razdes de inconformismo e aguardando o final provimento do recurso. Alega que €
parte ilegitima para figurar no polo passivo da lide, vez que compromissou o imével
em questdo a venda para terceiro. Ademais, expde que em contrato de promessa de
compra e venda havido entre a ré e terceiro ha clausula expressa prevendo que 0
compromissario comprador € responsavel pelo pagamento das despesas
condominiais, desde 0 momento de sua assinatura. Ao final, afirma que os calculos

nao foram devidamente discriminados.
O recurso é tempestivo e estd preparado (fls. 112). Ha

contrarrazdes a fls. 115/118. Dispensada a Revisdo, nos termos do artigo 551, §3°, do

CPC, os autos vieram a mesa de julgamento.
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E o relatério.

Primeiramente, ndo ha que se falar em ilegitimidade passiva
por parte da requerida, vez que o documento de fls. 26 certifica a propriedade da
unidade condominial em questdo em nome da ré. Ademais, 0os documentos de fls.
74/80 também ndo provam ter havido transferéncia da propriedade da ré para
terceiro, sendo absolutamente irrelevante para o caso o auto de reintegragdo de posse
de fls. 81.

De qualquer forma, é certo que as despesas condominiais
constituem obrigacGes “propter rem”, nas quais 0 “dever de prestar” vincula quem
for titular do direito sobre a coisa, sendo a prestacdo devida em decorréncia de tal
titularidade. A propdsito, confira-se o julgado do qual foi Relator o Desembargador
Egidio Giacoia, Apelacdo sem Revisdo n° 701.335-00/2, quando compunha o hoje

extinto Segundo Tribunal de Algada Civil:

DESPESAS DE CONDOMINIO - Cobranga - Legitimidade Passiva -
Compromissario Comprador com Titulo Registrado - Transferéncia
Particular - Recurso Provido. - O Condominio pode ajuizar acdo para
cobranca de despesas condominiais, de natureza "propter rem", elegendo
para compor o polo passivo da demanda tanto o proprietario do imdvel,
como o compromissario comprador com titulo registrado no Registro de
Imdveis, podendo também voltar-se contra o detentor da posse, em havendo

ciéncia inequivoca da ocupacéo.”
Neste mesmo sentido:

Condominio — Proprietaria que compromissou a unidade por documento
particular ndo registrado — Responsabilidade desta pela divida em aberto —
Se a unidade esta registrada em nome da proprietaria, esta é a legitimada
para ocupar o pélo passivo em acdo de cobranga, respondendo pelas

despesas condominiais ante a natureza ‘“‘propter rem”. Prevalece o
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interesse da comunidade condominial, que pode ajuizar a a¢éo contra o
proprietario ou contra o compromissario comprador, ou ainda contra
ambos. Sentenca reformada para inclusdo da apelada no pélo passivo. A
multa moratdria é de 20% no regime do CCivil anterior e 2% no regime do
novo CCivil — Verba honoréria fixada em 10% sobre o valor do débito —
Recurso provido, v.u. — (TJSP — Agravo de Instrumento n° 1.097.957-0/7 —
j. 28.01.08).

A r. sentenga deu portanto correta solucdo a lide ao
reconhecer a legitimidade da ora apelante para compor o polo passivo da demanda,
sendo de sua responsabilidade o pagamento das cotas condominiais. O fato de haver
clausula no contrato de compromisso de compra e venda estabelecendo a obrigacéo
do adquirente de pagar as despesas condominiais ndo vincula o terceiro, pelo

principio da relatividade dos contratos, que apenas pode obrigar 0s contratantes.

Por outro lado, o demonstrativo de fls. 4/6 discriminou as
despesas condominiais em atraso, o periodo a que se referem, o vencimento e o valor
com a correspondente multa, de sorte que os calculos mostram-se claros; caberia a
apelante, caso ndo concordasse com o montante exigido, impugné-lo de forma

fundamentada, indicando o valor que entende devido, o que também néo o fez.

Os valores condominiais sdo devidos enquanto durar a
obrigacdo, na forma do que estabelece o artigo 290 do CPC, de tal forma que
enquanto ndo estiverem quitados todos os valores condominiais em aberto, a
execucdo das parcelas ocorrerd nestes mesmos autos independentemente de qualquer

nova acao.

Nega-se provimento ao recurso.

MANOEL JUSTINO BEZERRA FILHO
Relator
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