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2° juiz(a): Des. Carlos Nunes
3° juiz(a): Des. Francisco Casconi

Juiz de 1* Instancia
Eduardo Palma Pellegrinelli

: Partes e advogados
Apelante Francisco Hachem (Espdlio) e outro
Advogado Vanusa Diniz Santos de Paula
Apelante/Apelado Banco Itau America S/A
Advogado Samanta Regina Mendes Cantoli
Advogado Bruno Marques Bensal Roma
Apelado/Apelante Condominio Edificio Sao Severino
Advogado Leonardo Mathias Neto
Interessado Mauricio Hachem
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£ TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO R
*\ Secao de Direito Privado &
¥ 31* Camara T
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Registro: 2018.0000052568 4
x"
ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacéo n°
0106013-68.2010.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que & :Eg
<
apelante/apelado BANCO ITAU AMERICA S/A, Apelantes FRANCISCO E g
HACHEM (ESPOLIO) e DAISY CHADDOUD, ¢ apelado/apelante °
8
CONDOMINIO EDIFICIO SAO SEVERINO. 5
&
ACORDAM, em 312 Camara de Direito Privado do ;3
Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: "Deram
provimento aos recursos. v. U.", de conformidade com O voto do
Relator, que integra este acordao.
O julgamento teve a participagdo dos Exmo.
Desembargadores PAULO AYROSA (Presidente sem voto), CARLOS
NUNES E FRANCISCO CASCONIL.
Sao Paulo, 6 de fevereiro de 2018.
3 ADILSON DE ARAUJO
RELATOR

Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAOQ PAULO
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30 FEVERETRO DE 1874

gpelaqio n“sﬂ1ﬁﬁﬁ1 3-68.2010.8.26.0100

omarca : Sao Paulo — Foro Central — 11* i

Juiz (a) : Eduardo Palma Pellegrinelli hn o

Apelantes: ITAU-UNIBANCO S.A. (corréu), ESPOLIOS
DE FRANCISCO HACHEM e DAISY CHADDOUD
(representados por Marcelo Hachem) e
MAURICIO HACHEM ¢ ESPOLIO DE CHAFIK
MANSUR SADEK (representado por José Carlos Aina Sadek)
e ADILIA AINA SADEK (réus) e CONDOMINIO EDIFICIO
sAO SEVERINO (autor)

Apelado : ITAU-UNIBANCO S.A. (correu)

Voto n° 25.565

OMINIO.
APELAGAO. DESPESAS DE COND

RANGA. RESPONSABILIDADE

AGAO DE COBRANC o LA

PELO

AUTONOMA. _ ANTERIOF
THIMIDADE DE PART
ILEGIT E P Ao

respnnsabm‘da;ig pe:o :
imiais aquele gu

:ong: mbeneﬁcia dos Vigos pres!ados g
condominio. No caso em julgamento, ha ;:im:r:‘d o
aulos de que foi registrado na matricuia do

o compromisso de venda & c_a_-mpra.
ngo ha que se falar
prapdsrarios.
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RECONHECIMENTO FEITO N

A SENTENCA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. PRINCIPIO %A
CAUSALIDADE. CONDENAGAO AFASTADA.

RECURSO DOS REUS PROVIDO. Apesar do

reconhecimento da ilegitimidade passiva dos réus,
condenagdo

o douto juiz na sentenga estipulou @
destes ac pagamento de honorarios advocaticios
do autor invocando 0 princlpio da

em favor

causalidade. Com efeito, ndo S€ vislumbra esla

possibilidade, tendo em vista que jé era
condominic que @ parte

conhecimento

requerida tinha conquistado @ ilegitimidade passiva
guanto @ responsab:‘.fidade pelo pagamento das
cotas condominiais, fato que nao impbe causa a
propositura da demanda.

o8
ar 05 8 uais
8.2010. ﬂmo o mﬁ:ﬁﬁ&

CONDOMINIO EDIFICIO SAO
em face de gspOLIO DE

sSADEK {repreaentadu por Joseé Carlos Aina Sadek)
gspOLIOS DE FRANCISCO HACHEM &
o Hachem) @ MAURICIO

u acao de cobranga

1L1A AINA SADEK,
ADDOUD {rapresentadu por Marcell

DAISY CH
e ITAU-UNIBANCO S.A.

HACHEM

Por r. sentencd de fis. 259/264,

declarada as fls. 082 e 288, cujo relatorio s€ adota, julgou-s€ em
s ESPOLIO DE FRANCISCO HACHEM e do
gSPOLIO DE MARCELO HACHEM, determin® a extingao do processo
cao do meérito, nos termos do art. 267,
onsiderando que a

relagao aos corréu

sem a resolu

o Civil (CF'CHQ?S]. C

Process!
s foi registrada em 2007, POf aplicagao

apena
gar a0

lidade, deverao pa autor as custas:

causa
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5 X
honorarios ad ios fi
e ;Cogatg: ::dos em Hsa.unu.op. Com relagao ao corréu
e & procedente o pedido para: (a) determinar a
extingdo do processo, Nos termos do art. 269, |, do CPC/1973; (b)
condenar ao pagamento das despesas de condominio vencidas a ;;anir \
de julho de 2005 até a agosto de 2007, acrescido da multa de 2% de
corregdo monetaria pelos indices da tabela pratica deste Tribunal e
juros de mora de 1% a0 més, a partir de cada vencimento; () W
o valor devido dependera de mero calculo 5

determinar que a apuragao d
aritmético; e (d) condenar O réu ao pagamen
os advocaticios fixados em 1
do art. 12 da Lei n° 1.060/50.

to das custas, despesas

processuais € honorari 0% do valor da
ada a regra

condenagao, observ

Incanformadas, as partes
o de apelacao. O corréu ITAU-UNIBANCO alegou,
| objeto deste processo possui matricula de n°
entos juntados referem-se a matricula de n°

entenciante tomou por premissa documento
ao decidiu corretamente

atualmente por

interpuseram recurs

em resumo, que o imove

08.413, mas ps docum

98.420. O douto Juiz S
cusséo do caso &, por isso, N

O imavel e ocupado
ondominio-autor. H4 atraso NO
Kk Mansur Sadek e

Impeninante a dis
g'mmidade passiva.
do 0 C
do os nomes de Chafi

gobre a ile
Clecivania Linhares, segun

pagamento do IPTU constan
entenga & nula; houve

a e Vasconcelos (fl. 248). A . S
do do merito.

Valter Ferreir
mento antecipa

cerceamento de defesa pelo julga
Necessario o depoimento pessoal do sindico; expedicao de oficios &

administradora do condominio para informar em nome de quem foram
emitidas as contas da unidade autonoma n° 49 (. 223); mandado de -
saber quem & o ocupante da respectiva unidade
de oficio a prefeitura % it

nte aos anos entre
letos de cobranga das

constatacao para
condominial, expedicao
dos dos boletos refere
dominio dos bo

dm ':"I.

fornecer 08 da
224) e exibigéo pelo con

Apelago
Volo n° 25.565
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condominiais entre janeiro de 2007 a abril de 2013. A administradora do
condominio tem a obrigagao de saber quem 0 proprietario do imovel
Negou ser 0 proprietario do imovel de matricula n® 98.413, desde

57/12/1974. Nao é parte legitima para figurar no polo passivo da

e demanda. Documentos juntados pelo autor, fls. 248/249,
mas também constou

celos (fls. 269/295

present
constam como proprietario Chafik Mansur Sadek,

como compromissario Valter Ferreira e Vascon

verso).

Por sua vez, 0S reus gsSPOLIOS DE

M e DAISY CHADDOUD alegam, em resumo, que
nao podem responder pelos onus

r teve pleno conhecimento da
mesmo que 0
tamento desta

FRANCISCO HACE
reconhecida a ilegitimidade passiva,
ncia, © condominio-auto
imovel a terceira pessoa,

s em 2007. Pedem o afas
r a pretensao. Nao

da sucumbé
dos direitos sobre ©
tenha ocorrido apena
risprud
to da presente de

cessao
registro

condenagao. Citaram ju
juizamen

éncia para embasa
manda (fls. 301/309).

deram causa aoa

(8] condominio-autor, em resumo,

ular firmado entre 0 compromissario-

u ter ciéncia do contrato partic
terceiro. Nao

ado na matricula @ eventual
do referido instrumento contratual. N&o
inal de raspunsabiildnde da
das colas condominiais
agamento

nego
cessionario com titulo registr

recebeu formalmente copia
podia © douto Juiz limitar © termo |

missaria-cessionaria dos pagamentos
el estabelecer a condenagao ao p

endas até a data do efetivo pagamanto nos
2015. Invocou @ gamula 13 deste Tribunal
s advocaticios, segundo @

compro
até agosto de 2007. Possiv

das colas condominiais vinc
termos ao art. 323 do CPC/
de Justica. Quer @ majoragao
regra do art. g5, §11, do CPC/2015

dos honorario
(fls. 317/321 verso).

Apelagion” mnauu.ﬁs.znmm,um

Voto n* 25.565

Lala

o8 aulos
BB RS



E—— ——
S W R

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAQ PAULO

Sggio de Direito Privado
31* Camara

e Em contrarrazfes, o corréu-ltad-
ni reiterou a questao d ileaitimi ; - :
condominio-autor q:a admitiuaqi‘:{.::it:@adé passwa,' i
nia Linhares & quem ocupa
atuaimente a unidade n°® 49, registrada no 29 Cartério de Registro de
Iméveis, sob a matricula 98.413. Afirmou ter comprovado que a
alienacao do imével ocorreu em 27/12/1974 por José Roberto da Silva,
registro inclusive arcando com
emolumentos e custos de toda a natureza. Mencionou que antes do
término das prestacoes mensais decorrentes da compra do imavel, a
referida unidade foi vendida a Celso Sachet. Falou também da exibicao
dos boletos emitidos entre janeiro de 2007 a abril de 2013, mas o autor

Nao ha que se falar em condenagao ao pagamento
rmo final. Nao considera

tualmente O imdvel a

com a promessa de leva-lo a

guedou-se inerte.
de despesas condominiais vincendas sem te

onhecimento do autor de quem ocupa @
tario. Nao acredita que 0 autor

crivel ©
proprie
terceira pessoa no periodo

titulo de locagao ou verdadeiro

tenha cobrado as despesas condominiais de
compreendido entre 27/12/1974 € 19/6/2005 e, depois, resolve ajuizar a

presente agao em face deste. Inaplicavel a gumula 13 deste Tribunal &

o art. 323 do cpc/2015 (fis. 347/353).

E o relatorio.

recursos serao examinados

Os
a este Tribunal

conjuntamente, em observancia aos temas devolvidos

para conhecimento.

Apelagion” 0106013-68.2010.8:26.0100
; Voto n° 25.565
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2.1.-

Acao de cobran
X i ca de cota
condominial ajuizada pelo autor em face dos réus ESPOLIO DE

CHAFIK MANSUR SADEK e ADILIA AINA SADEK (houve desisténcia da agao
com relagao a estes — fis. 159 e 164), ESPOLIOS DE FRANCISCO HACHEM e

DAISY CHADDOUD, MAURICIO HACHEM (revel) e ITAU-UNIBANCO,
referente a unidade autbnoma n° 49, matricula 98.413, conforme o
periodo destacado na planilha juntada ao processo entre 5/7/2005 a

5/7/2009 (fls. 9/10).

De forma objetiva, na r. sentenca, foi

da a ilegitimidade passiva dos réus ESPOLIOS DE

reconheci
(fl. 260).

FRANCISCO HACHEM e DAISY CHADDOUD

Ainda que nao fosse assim, em agao

promovida pelo mesmo autor  (cfr.  processo n°
0 - fis. 125131), em face dos réus aqui litigantes,

discutia a responsabilidade pelas
ma unidade citada, por decisao
ara reconheceu a ilegitimidade
SCO HACHEM e DAISY
MAURICIO

anterior
9.{}49.39339.2009.3.2&000
exceto o ltati-Unibanco, em que se
despesas de condominio sobre a mes
unanime da Turma Julgadora, esta Cam
passiva dos réus ESPOLIOS DE FRANCI
CHADDOUD, mantendo a condenagao apenas em face de

HACHEM.
Feito este esclarecimento,
prosseguimos com relagdo ao tema central relacionado a ciéncia
a de eventual transagao ocorrida.

inequivoca do condominio acerc

22

ol

to.do, informe 0 processo 0106013-68.2010.6. E’é‘é’f&’é‘é’é‘c&.‘?;i’%‘?}ﬁs

mm DE ARAUJO. Para acessar os aulos
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Consta dos
as partes ESP autos que em 14/
OLIOS DE FRANCISCO HACHEM e DAISY CHAE?;:?.
D

(representad
# p » a por Marcello Hachem) e MAURICIO HACHEM. titulad
oprietari i e
; tp os do terreno cuja construgao foi edificado o condomi _5
utor, na condicao de inc b
orporadores celebraram entre si |
ik ; e si instrumento
particular de contrato de cessao de direito de transferéncia de venda e
] R et I
ompra de imével; sendo os primeiros os cedentes e o segundo o
cessionario (fls. 100 e 110/116).

Sucede que em 25/8/1972, o Banco
de Itag-Unibanco) firmou um contrato
parcial de direitos
propriedade imavel

ltai América S.A. (atual denominagao

particular de promessa de cessao e transferéncia

obtidos em cOmpromisso de venda e compra de

com Francisco Hachem Daisy Chaddud Hachem e Mauricio Hachem,

referente a unidade autbnoma n° 49, localizada no edificio-autor (fis.

181/185).

Ap6s o devido registro apresentado

ao 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Sao Paulo (fls. 179/180 e
1g7/188) em 27/ 2/1974, a mencionada unidade condominial foi
promessa de

mente mediante nNovo instrumento de

negociada noval
berto da Silva.

venda e compra entre 0 Banco Itat e José Ro

Segundo 0 contrato vigente entre as

o da Silva foi imitido na posse do
_ fis. 189/192). Contudo, esté.
o, embora houvesse
- {i. 191).

rtes mencionadas, José Robert
[cléusula?ﬂ
trato a registr

sse sentido [cunvem;ao 128

udice ainda consta 0

pa
imével a partir de 27/12/1974

alienante deixou de levar 0 con

expressa ne
do imével sub J
verso).

clausula contratual
Dal por que na matricula
instituicao financeira recorrente (fl. 179

nomeda

. Para acessar o8 aulos aces
P ) S5Uais, i
0106013-68.2010.8.26.0100 & 0 codips 7405 15
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it
w

e zﬂm efeito, transcorrido mais de 40
' sideragao a data em
S que o Banco Itau
e (o] c;ntratn de promessa de compra e venda com José Roberto
ilva,
> nao é crivel que este agente financeiro seja proprietario da
unidade condominial objeto de cobranga de cotas em atraso
especialmente pelo periodo reivindicado de julho de 2007 a julho de;

2009.

Este fato autoriza reconhecer

claramente a ilegitimidade passiva do Itad-Unibanco.

Convém ressaltar que José Roberto
mensais decorrentes desse
© 49 a Celso Sachet,
timidade

da Silva, antes do término das prestagoes
| a unidade autbnoma n

negbcio, alienou 0 imove
fi. 206, o que reforca a tese da ilegi

conforme documento de
para responder por despesas condominiais.

com efeito, © autor insistiu na
s réus. Foi entdo que o douto

o ao
ncia de

formasse, sob pena de litiga
ma-fé, quem esla movel, ja que 0 sindico tem &

e saber quem esta gcupando O local. Além dissO, ordenou
refeitura do municipio informando

sao0 de cobranga com relaga

preten
nio in

Juiz determinou que o condomi
va morando no i

obrigagao d
sse apresentado certidao da P

que fo
(fl. 243).

quem paga o0 respectivo imposto

Em resposta, 0 autor esclareceu que

ha débito de IPTU desde © exercicio de 2014, hav

referente aos exercicios de 2006 a 2013. Info

n° 49 e ocupada Por

unidade condominial

desconhecendo @ que titulo (fl, 247).
Apelagion” uw&msmau.&zﬁam BT
Voto n° 25.565 Lo

ondo divida ativa
mou também que @ _
ciecw&nia Linhares,
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10

Dess
pelo pagamento das despes a forma, a responsabilidade
pesas de condominio é do proprietario ou d
u do

compromissario

e comprador, ainda que nao registrado o compromiss
e ini .

; . que o condominio tenha efetivo conhecimento da existénci
o negocio. Assim, em principi "

, principio, o proprietéri

: ’ 0 ou compromissari
compra a v
prador do imével séo partes legitimas para figurar no polo passivo

da acao de cobranga de despesas de condominio.

o site

codigo TA9I4FS

acesse

lsso por que a divida de despesas

elada ao imével (propter rem), de modo que O
priedade ou

condominiais fica atr

responsavel pela sua quitacéo € aquele que tem a pro

posse do bem quando do ajuizamento da acao.

E nesse contexto que, no ano de

o Itag-Unibanco a0 tempo do ajuizamento da

2010, certamente
prietario ou detinha a posse

presente demanda nao era realmente 0 pro

do bem imével.

. 0106013.68 2010 8 36 0100 © o

ne o pre

ciéncia inequivoca de sucessivas

gada pelo autor gue, em verdade, optou
ente acao em face dos promitentes
mas as circunstancias concretas
m a luz das provas juntadas a0

A

transagoes nao pode ser ne
estrategicamente em ajuizar a pres
vendedores € promissario comprador,

do caso em julgamento nao autoriza

processo reconhecer a legitimidade do Itai-Unibanco-

Assinale, ainda, que no

nte ~ DUC, documento emitidopeld
omissario Valter 2
questao da ;

unificado do contribui
consta como compr

mais a

demunst:ativo

Secretaria Municipal de Finangas,
g rechaga ainda

sconcelos, fato qu
(fls. 248/249)-

Ferreira € Va
de do hancu-recorrente

responsabilida

. 6
% L Y
A g - 1
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Portanto. ndo ha raza

a legitimidade ' » Nao ha razao para m
passiva reconhecida na r. sentenga com relaca g
cao ao ltad-

Unibanco.

2.3.-

Malgrado © reconhecimento  da

ilegitimidade passiva dos ESPOLIOS DE FRANCISCO HACHEM e
DAISY CHADDOUD, o douto juiz na sentenca estipulou a condenaGao
ao pagamento de honorarios advocaticios em favor do autor invocando
o principio da causalidade.

Nao vislumbro esta possibilidada.
o condominio gue as partes
ilegitimidade passiva quanto a
is. Eles nao

de conhecimento d
stado a
ento das cotas condominia

porque, ja era
as tinham conqui

pagam
tura da demanda.

mencionad
res;:onsabilidade pelo
deram causa a proposi

Posto isso, POr meu voto, dou

corréu ITAI:J-UNiBANCO g dos reus

s do
GHADDOUD para,

CO HACHEM e DAISY
|, rejeitar 0 pedido formulado

C/2015. Pela sucumbé

provimento aos recurso
gESPOLIOS DE FRANCIS
acolhida a pretensao recursa

nos termos do art. 487, | do CP
rcom O pagamentu das despesas Pr
rol dos respectivos patronos dos reus m

o valor da causa, devidamente amamdn.

osdﬂaﬁ.ﬁj '

devera arca
advocaticios fixados em P

20% (vinte por cento) sobré
partir do arbitramento: nos term

,l\pn[a:;ioﬂoDIMU
Voto 1’ 25.565

ncia, o autor
ocessuais & honorarios

sudls, acesse o site
0100 & o codigo TA934F5,

4T 08 et
-68.2010.8.
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