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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1000651-
90.2024.8.26.0481, da Comarca de Presidente Epitacio, em que ¢ apelante
VANESSA RAMOS DE MELO CAVALCANTE, ¢é apelado ASSOCIACAO
RESIDENCIAL PORTAL DO LAGO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI E
ALCIDES LEOPOLDO.

Sao Paulo, 3 de abril de 2025.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 10.263

Apelaciao Civel: 1000651-90.2024.8.26.0481

Apelante : Vanessa Ramos de Melo Cavalcante

Apelado : Associacao Residencial Portal do Lago

Origem: 2" Vara - Foro de Presidente Epitacio

Juiz sentenciante: Dr(a). MARIA FERNANDA SANDOVAL EUGENIO BARREIROS
TAMAOKI

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE
COBRANCA. COBRANCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DA RE. Apelagio
interposta pela ré contra sentenca que julgou
parcialmente procedente a A¢ao Monitéria da autora e
condenou-o ao pagamento de taxas condominiais nao
pagas. Preliminar de cerceamento de defesa afastada.
Livre convencimento do magistrado. Prova pericial
desnecessaria ante as peculiaridades do caso. Prova que
deve ser feita por meio de documentos. Alega que a
cobranca ¢ indevida, pois parte dela ja foi adimplida.
Alegacdo nao comprovada. A apelante ndo apresentou
documentos que comprovassem a quitacdo. O 6nus da
prova quanto a existéncia de fato impeditivo da
cobran¢a incumbia a ré, conforme o art. 373, II, do
CPC. A apelante, como proprietaria do lote, esta sujeita
as taxas de manutencao, Cobranca legitima. Planilha
devidamente atualizada. A apelante possuia total
ciéncia do debito e decidiu inadimplir sem justificativa
plausivel. Senten¢a mantida. Recurso a que se NEGA
PROVIMENTO.

Vistos.

Trata-se de apelagdo interposta por VANESSA RAMOS DE MELLO
CAVALCANTE contra sentenca que em Acdo de Cobranca ajuizada pela
ASSOCIACAO RESIDENCIAL PORTAL DO LAGO que julgou parcialmente
procedente a A¢ao.

Na inicial informa a autora se tratar de associa¢do sem fins lucrativos
com a finalidade de administrar o loteamento fechado denominado Condominio
Residencial Portal Do Lago, viabilizando a prestagdo de servicos de manutengdo do
condominio, para tanto, efetua a cobranca de taxa mensal instituida pelo Estatuto
Social. Alega que a ré, na qualidade de proprietaria do lote n® 23-15, deixou de pagar
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as cotas condominiais descritas na inicial, perfazendo a divida ora cobrada, no valor
de RS 5.052,71.

Regularmente citada, a ré apresentou contestagdo, tendo alegado que a
cobranga seria ilegal, pois parte do débito cobrado nesta acdo teria sido quitado nos
autos do processo n.° 0001286-93.2021.8.26.0481 em que fora realizado acordo entre
as partes (més referéncia setembro/2022). Ademais, aduz que tarifas mensais nao
foram especificadas quanto a sua origem e devem ser tidas como indevidas. Assim,
pugnou pela improcedéncia da acao.

Em réplica, a autora reiterou os pedidos iniciais (fls. 505/526).
As fls. 530 foi juntada planilha atualizada com os valores corrigidos.

Sobreveio a combatida sentenca de fls. 537/542, que entendeu pela
procedéncia da A¢ao para condenar a réu a pagar R$ 9.219,82 (nove mil e duzentos e
dezenove reais e oitenta e dois centavos) a parte autora, referente as tarifas bancarias
e taxas de condominio de uma parcela do parcelamento realizado extrajudicialmente
e dos meses de abril de 2023 a agosto de 2024, e acrescido de corre¢cdo monetaria e
juros de mora de 1% ao més, ambos a contar dos respectivos vencimentos.

Irresignada, a ré, ora apelante, interpds a mencionada apelagdo (fls.
545/566). Preliminarmente, requer a nulidade da r. sentenga por cerceamento de
defesa, tendo em vista a negativa de prova pericial. No mérito, aduz que a cobranga ¢é
indevida, pois parte dela ja teria sido adimplida. Ademais, alega ser indevida a multa
por inadimplemento, bem como a correcdo monetaria. Requer a reforma da r.
Sentenca para julgar improcedente a presente agao.

Nao houve oposicio ao julgamento virtual.
E o relatorio.

De antemao, observo que o presente recurso preenche os requisitos
processuais correlatos, razao pela qual entendo ser caso de seu conhecimento.

De inicio, rejeito a preliminar arguida.

A apelante sustenta que o Juizo de primeiro grau incorreu em
cerceamento de defesa, na medida que negou a realizagdo de prova pericial. Cumpre
observar que o art. 130 do Codigo de Processo Civil, prevé que cabe ao juiz
estabelecer, de oficio ou a requerimento da parte, as provas necessarias a instru¢ao do
processo.

Sendo o juiz o destinatario da prova, cabe a ele decidir acerca de sua
pertinéncia. Nesse sentido, lembra Theotonio Negrao, ao analisar o art. 130, do
Cddigo de Processo Civil: sendo o juiz o destinatario da prova, somente a ele cumpre
aferir sobre a necessidade ou ndo de sua realizagdo (Cddigo de Processo Civil e
legislagao processual em vigor, Sao Paulo: Saraiva, 2007, p. 264).

Nesse sentido, em caso analogo, ja decidiu esta Camara:
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APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL E DE RESTITUICAO DE VALORES E
MULTA COMPENSATORIA. INSTRUMENTO
PARTICULAR DE CESSAO DE DIREITOS
POSSESSORIOS. Sentenga de procedéncia. Insurgéncia.
Arguicao de nulidade por cerceamento de defesa, em razao de
ofensa ao "principio da ndo surpresa". Descabimento.
Apelantes que se manifestaram, regularmente, apds o encarte
da ultima documentacdo pela parte adversa, ndo se
vislumbrando prejuizo em face do julgamento antecipado da
lide. Controvérsia, ademais, cuja solucio enseja prova
eminentemente documental, a revelar despiciendo o
alargamento da instrucio probatéria em vista dos
elementos constantes dos autos. Cessdao de direitos
possessorios inquinada de nulidade, na origem. Cedente
primitivo (Roberto Rodrigues Cabral) que detinha apenas
fracdo ideal dos direitos hereditarios, a inviabilizar a cessao
da posse, nos termos avencgados, em detrimento dos demais
herdeiros. Nulidade do ato de disposi¢do, pois, a conspurcar a
cadeia sucessoria que lhe seguiu. Rescisao contratual, por
nulidade do objeto, bem reconhecida, na origem. Sentenca
mantida. RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP; Apelagio
Civel 1000121-14.2022.8.26.0075; Relator (a): Marcio
Boscaro; Orgﬁo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro
de Bertioga - 1* Vara; Data do Julgamento: 29/08/2024; Data
de Registro: 29/08/2024)

Assim, destinando-se a prova a formar a conviccdo do Magistrado,
correto o indeferimento da prova, vez que a questdo ndo demandava mesmo prova

ericial.

No mérito, o recurso ndo comporta provimento.

A controvérsia recursal cinge-se, precipuamente, a possibilidade de
obrigar a apelante ao pagamento das taxas estabelecidas pela apelada.

Restou incontroverso que a apelante € a proprietaria do Lote 23-15,
situado no Condominio Residencial Portal do Lago, em Presidente Epitacio-SP.

Ademais, com demonstrado pelas fls. 45, a apelante assinou o Termo de
Adesdo a Associacdo Residencial, o que a sujeitou, assim, aos direitos e obrigagdes
estabelecidos pela autora.

Como apontado pelo documento de fls. 10/34, sdo deveres e direitos
dos associados:

“CAPITULO III
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DOS ASSOCIADOS, DEVERES E DIREITOS

Artigo 6 - Sao automaticamente ASSOCIADOS todos
aqueles que forem legitimos proprietarios ou titulares dos
direitos de aquisi¢do de lotes no Loteamento RESIDENCIAL
PORTAL DO LAGO, conforme expressa solicitacao de todos
os proprietarios de lotes através de Carta de Adesdo,
salientando e concordando com os direitos e obrigacdes que
forem fixadas de forma convencional neste Estatuto Social.

[...]
Artigo 9 - Sdo direitos dos ASSOCIADOS:

a) Frequentar as dependéncias da ASSOCIACAO, tomar
parte nas reunides sociais, culturais e desportivas.

b) Tomar parte nas Assembleias Gerais, discutindo e votando
os assuntos que nelas forem tratados;

c) Eleger e ser eleito na forma deste Estatuto;

d) Solicitar a diretoria, a convocagdo de Assembleias Gerais,
através de requerimento assinado e devidamente protocolado
junto a ASSOCIACAO com assinaturas que representem no
minimo 1/5 (um quinto) dos votos da ASSOCIACAO;

e) O associado serd excluido do quadro quando este ja ndo for
mais proprietario de lote no residencial.

Artigo 10 - E dever dos ASSOCIADOS:

a) Cumprir fielmente as disposi¢cdes deste estatuto, as
resolugdes dos poderes constituidos da ASSOCIACAO e o
Regulamento Interno da ASSOCIACAO;

b) Efetuar, mensalmente, o pagamento da Taxa de
Manuten¢ao/Investimento, relativa as despesas com a
Administragdo descrita no Artigo 3 deste Estatuto.”

Assim, tendo em vista que os valores provenientes das cobrancas de

taxas condominiais (Taxa de Manutengao e Investimento) sdo convertidos em prol de
todos os associados e resultam em valorizacdo dos imoéveis do condominio, o
inadimplemento dessas ensejaria enriquecimento indevido da ré.

No caso, a cobranga se refere as taxas indicadas na planilha de fls. 530.

Quanto a alegagdo de que a cobranca ¢ indevida e que a divida ja estd

paga, por ser a ré, em realidade, credora da autora por servigos prestados, ndo restou
devidamente comprovada.
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Levando-se em conta tdo somente a argumentacdo quanto a
inexigibilidade dos débitos apontados pela apelada em razao dos servicos de
artesanato prestados pela apelante, veja-se que nao houve nenhuma comprovagao do
quanto alegado pela ré.

Cumpre transcrever trecho da bem lancada fundamentagdo da sentenga
a esse respeito:

“Em seu turno, a demandada apenas argumenta que os
calculos trazidos pela autora estariam incorretos, além de nao
concordar com o pagamento de honorarios advocaticios,
multa, juros de mora e correcdo monetaria. Aduz que as
cobrangas nos valores de R$ 20,19 (vencimento em
15/11/2022), R$ 873,20 (vencimento em 15/11/2022) ¢ R$
5,00 (vencimento em 22/11/2022) seriam indevidas posto que
quitadas nos autos do cumprimento de sentenga n.° 0001286-
93.2021.8.26.0481.

De outro lado, a Associagdo argumenta que referidas taxas
ndo foram objeto de execugdo, mas de acordo extrajudicial
firmado e ndo cumprido totalmente pela parte requerida.

Com razdo a parte autora, ao analisarmos os autos do
processo n.° 0001286- 93.2021.8.26.0481 constata-se que as
mensalidades objeto desta acdo ndo foram 14 incluidas, mas
sim objeto de acordo extrajudicial firmado entre as partes (fls.
509/523) e, ndo havendo provas da quitacdo total, de rigor a
inclusdo nestes autos.

]

Friso que em nenhum momento a parte requerida comprova o
pagamento das tarifas condominiais.”.

O 6nus da prova quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou
extintivo do direito da autora incumbia a ré, conforme preconiza o inciso II, do artigo
373, do Codigo de Processo Civil. E, como visto, tal ndo se verificou nos autos.

Assim, desnecessarias maiores digressdes a esse respeito, com o que,
ndo se sustenta o apelo da ré nesse ponto.

Cabe ressaltar, como bem apontado pela r. sentenga que deverd ser
mantida:

“Dessarte, por meio de todo o conjunto probatério que se
produziu nos autos, e, ainda, pela incontroversia dos fatos
(art. 344 do CPC), a relagdo juridica entre as partes restou
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demonstrada, bem como o inadimplemento contratual da ré.

Nesse trilhar, estabelece o artigo 475 do Codigo Civil que “a

parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugdo do
contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo,
em qualquer dos casos, indenizacao por perdas e danos”.

Ademais, a obrigacdo de adimplemento ¢ decorréncia direta
do principio do pacta sunt servanda e da boa-fé objetiva,
fundamentos da autonomia privada, confirmada, nestes autos,
por meio do termo de adesao alhures mencionado.

Por fim, ¢ cedico que a multa por inadimplemento de
obrigagdes pode ser cobrado até o percentual de 2% (artigo
52 do CDC) e os juros até o maximo de 1% ao més (artigo
161 do CTN), enquanto a correcdo monetaria sera devida
apenas a partir da citagdo valida (artigo 405 do CPC).”.

Logo, ¢ inequivoca a obrigacdo da apelante.

Nesse sentido, ja decidiu este Tribunal de Justiga:

APELACAO. Acdo de cobranca. Cobranca de taxa
associativa. Sentenca de procedéncia. Insurgéncia do réu.
Nao acolhimento. Apelante que adquiriu o lote em momento
posterior a entrada em vigéncia da Lei 13.465/2017. Contrato
padrao e ato constitutivo da Associacdo de Moradores
devidamente registrado em cartorio e averbado na matricula.
Impossibilidade de compelir o adquirente a integrar a
associagdo. Taxas, contudo que sao devidas, considerando
que o lote estd em condominio e o apelante frui dos servigos
prestados para a manutencdo das areas comuns. Sentenca
mantida. Recurso nao provido. (TJSP; Apelagao Civel
1005229-07.2021.8.26.0286; Relator (a): Vitor Frederico
Kiimpel; Orgao Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro
de Itu - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 30/10/2024; Data
de Registro: 30/10/2024)

ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS Loteamento -
Previsao no Contrato Padrdo da criacdo da Associagdo ¢
responsabilidade dos compradores pelo pagamento dos
rateios de manutengdo e conservacdo dos melhoramentos
implantados — Ciéncia inequivoca pela referéncia na
matricula do imoével de que as condi¢des de uso relativas ao
terreno constam do contrato padrdo devidamente arquivado
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no processo de loteamento - Contribuigdes devidas —
Desnecessidade de expressa associagdo — Distingdo do Tema
492 do STF e Tema 882 do STJ - Recurso desprovido.
(TJSP; Apelagao Civel 1012778-17.2023.8.26.0248; Relator
(a): Alcides Leopoldo; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito
Privado; Foro de Indaiatuba -3* Vara Civel; Data do
Julgamento: 17/10/2024; Data de Registro: 17/10/2024)

Apelacdo — Agdo de Cobranga — Taxa de manutengdo
cobrada por Associacdo de proprietirios ¢ moradores —
Sentenca de procedéncia — Tese fixada no Tema n° 492 em
sede de Repercussio Geral pelo C. Supremo Tribunal
Federal, na ocasido do julgamento do Recurso Extraordinario
n® 695911/SP — E constitucional a cobranga por parte de
associagdo de taxa de manutengdo e conservacao de
loteamento imobiliario urbano de proprietario nao associado
apos o advento da Lei n° 13.465/17 ou de anterior lei
municipal que discipline a questdo — Sentenga mantida —
Recurso  improvido. (TJSP; Apelacao  Civel
1014899-21.2022.8.26.0032; Relator (a): Luiz  Antonio
Costa; Orgdo Julgador: 7* Camara de Direito Privado; Foro
de Aragatuba -3* Vara Civel; Data do Julgamento:
26/09/2024; Data de Registro: 26/09/2024)

Apelagdo. Ac¢do de cobranca. Taxa de associado. Loteamento
fechado. Pedido de cobranga realizada por associacao
constituida para prestar servigos de interesse do loteamento.
Sentenca de procedéncia para condenar a ré ao pagamento
das taxas associativas inadimplidas e as vencidas no decorrer
da acdo Inconformismo da ré. Descabimento. Hipdtese em
que os valores estao sendo cobrados da empresa loteadora,
titular do lote. Associacdo que foi criada em assembleia
presidida pelo representante legal da ré, ocasido em que seus
estatutos foram aprovados por unanimidade. Estatuto do qual
constava expressamente que eram associados todos os
titulares de lotes. Hipdtese que ndo se encaixa ao que ficou
decidido pelo C. Superior Tribunal de Justica em recurso
repetitivo (Tema 882) e pelo Supremo Tribunal Federal, em
repercussao geral (Tema 492). Valores devidos. Precedentes.
Recurso desprovido. (TJ-SP; Apelagao
1024841-50.2021.8.26.0602; 8* Camara de Direito Privado;
Desembargador relator Pedro de Alcantara da Silva Leme
Filho; Data do julgamento: 16.08.2023).

Desnecessarios outros argumentos para se reconhecer que a procedéncia
da Acdo era mesmo de rigor.
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Logo, fica mantida a sentenca pelos proprios e juridicos fundamentos,
nos termos do artigo 252 do Regimento Interno do Tribunal de Justica de Sao Paulo.

Por derradeiro, para fins do artigo 1.025 do Codigo de Processo Civil,
considerando a existéncia de precedentes das Cortes Superiores que vém apontando a
necessidade do prequestionamento explicito dos dispositivos legais ou
constitucionais supostamente violados, a fim de se evitar eventuais embargos de
declaragao apenas para tal finalidade, por falta de sua expressa remissao no acordao,
ainda que examinados implicitamente, dou por prequestionados os dispositivos legais
e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

Por consequéncia, majoro os honorarios sucumbenciais para 15%
(quinze por cento) do valor da condenacdo em atencdo ao que dispoe o art. 85, § 11
do Cddigo de Processo Civil, observada a concessdo da justica gratuita e a suspensao
de sua cobranca, nos termos do art. 98, §§ 2° e 3° do Cddigo de Processo Civil.

E 0 voto.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZ0O

Relatora

Apelagao Civel n° 1000651-90.2024.8.26.0481 -Voto n° 10263 9



		2025-04-03T13:40:43-0300
	Not specified




