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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1002642-51.2022.8.26.0100, da Comarca de S3o Paulo, em que ¢ apelante JANE
ALVES GUEDES (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelada MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da Nucleo de Justica 4.0 em
Segundo Grau — Turma IV (Direito Privado 1) do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo,
proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao recurso. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores AFONSO BRAZ
(Presidente sem voto), DOMINGOS DE SIQUEIRA FRASCINO E ROSANA
SANTISO.

Séo Paulo, 7 de abril de 2025.

LEA DUARTE
Relatora
Assinatura Eletronica
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Jane Alves Guedes

Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Foro Central Civel/31* Vara Civel

Ementa: DIREITO CIVIL. ACAO DE COBRANCA. TAXA
DE CONSERVACAO E MELHORAMENTOS EM
LOTEAMENTO. PRESCRICAO PARCIAL. OBRIGACAO
CONTRATUALMENTE ASSUMIDA. RECURSO
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agdo de cobranga ajuizada por empresa comercializadora de
lotes contra adquirente de imdvel, visando o pagamento de taxa de
conservagdo e rateio de melhorias no loteamento. A ré alegou
prescrigdo parcial e inexigibilidade da cobranca.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questdes em discussdo: (i) definir se a cobranga das
taxas condominiais esta prescrita em parte; e (ii) estabelecer se a
requerida tem obrigacdo de pagamento das taxas contratualmente
estipuladas.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. O prazo prescricional para cobranga das taxas condominiais ¢
de cinco anos, conforme o art. 206, § 5° I, do Codigo Civil e
entendimento do STJ (Tema 949). Assim, os débitos anteriores a
14/01/2017 estéo prescritos.

4. A obrigagdo da ré decorre de contrato expresso e da escritura
publica de compra e venda, nos quais assumiu a responsabilidade
pelo pagamento das taxas de manutencéo e melhorias.

5. A cobranga é valida mesmo sem a existéncia de condominio
formalmente instituido, pois os servigos foram efetivamente
prestados e beneficiaram a requerida.

6. A jurisprudéncia do STJ reconhece a obrigacdo dos
proprietarios em loteamentos de contribuir para os custos de
conservagdo ¢ manutengdo, com fundamento no principio da
vedacdo ao enriquecimento sem causa.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso desprovido.

Tese de julgamento:

a) O prazo prescricional para cobranga de taxas condominiais em
loteamentos € de cinco anos.

b) O adquirente de lote em loteamento fechado responde pelo
pagamento das taxas de conservagdo e melhorias, desde que
expressamente previstas em contrato ou escritura.

¢) A auséncia de instituicdo formal de condominio ndo afasta a
obrigacgdo de rateio das despesas comuns, quando 0s servigos sdo
prestados e usufruidos pelos proprietarios.

Dispositivos relevantes citados: CC, art. 206, § 5°, I, CPC, art.
373, 1L

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 1483930/DF (Tema
949); STJ, AgRg no REsp 490.419/SP; STJ, REsp 139952/R1J.

Os argumentos apresentados pela requerida no seu recurso em que alega a
sua ilegitimidade passiva e, quanto ao mérito, pretende, em suma, a reforma da sentenga,
com a improcedéncia da agdo, ja foram devidamente analisados e rejeitados pela sentenga,
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que deve ser integralmente ratificada, nos termos do art. 252 do Regimento Interno do
TJ/SP, por ndo haver nenhum fundamento de fato ou de direito novo relevante a ser
apreciado:

“Trata-se de ACAO DE COBRANCA ajuizada por MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA em face de JANE ALVES
GUEDES. Narra a autora, empresa comercializadora de lotes de terreno, que firmou
com a requerida contrato tendo por objeto o lote 25 da quadra BU do loteamento
TERRAS DE SANTA CRISTINA - GLEBA IV. Apesar de ter cumprido com o
acordo, alega que a ré ndo realizou o pagamento da taxa de conservagdo do
empreendimento e a do rateio dos melhoramentos implementados no
empreendimento, totalizando o valor de R$ 57.108,49 (cinquenta e sete mil, cento e
oito reais e quarenta ¢ nove centavos). Pede que a agdo seja julgada procedente para
que seja determinado o pagamento pela ré da quantia devida. Deu a causa valor de
R$ 57.108,49 e trouxe aos autos os documentos de fls. 5/69.

Devidamente citada (fls. 85), a ré apresentou contestagdio cumulada com
reconvengdo (fls. 86/101). Alega prescri¢do dos débitos. No mérito, argumenta em
face do débito ser indevido, ja que a cobranga das taxas mencionadas teria ocorrido
sem seu conhecimento ou anuéncia. Pede Justiga Gratuita ¢ a total procedéncia do
pedido de reconvengdo para que: seja declarada a inexigibilidade das dividas em
questdo, com pagamento em dobro.

Deferida a gratuidade de justiga a ré-reconvinte (fIs. 138).

Houve réplica (fls. 146/159).

A especificagio de provas (fls. 168/169), a autora pediu julgamento antecipado do
mérito (fls. 174/175), enquanto a ré pediu a realizagdo do depoimento pessoal da
parte autora (fls. 172/173).

E O RELATORIO.

FUNDAMENTO E DECIDO.

O processo em questdo comporta o julgamento antecipado, nos termos do artigo
355, inciso I do Codigo de Processo Civil, haja vista que a questdo controvertida nos
autos ¢ meramente de direito, mostrando-se, por outro lado, suficiente a prova
documental produzida, para dirimir as questdes de fato suscitadas, de modo que
desnecessario se faz designar audiéncia de instrugdo e julgamento para a produgdo
de novas provas.

Deve-se ressaltar que se trata de questdo que envolve direito disponivel, de forma
que maior o campo de atuagdo do juiz (principio dispositivo) para determinar o
julgamento antecipado da lide, conforme o artigo 355, inciso I do C.P.C.

Assiste razdo a ré quanto a alegag@o de prescrigdo de parte dos débitos.

De fato, a autora deduziu pedido objetivando a cobranga das taxas condominiais do
periodo de fevereiro de 2012 até o final do presente feito (fls. 45/48. No entanto, na
esteira do artigo 206, paragrafo 5°, inciso I, do Cddigo Civil, prescreve em cinco
anos “a pretensdo de cobranga de dividas liquidas constantes de instrumento publico
ou particular”.

Com efeito, estabeleceu o Coddigo de Processo Civil de 2015 o regime de
precedentes vinculantes, que abarca aqueles provindos dos julgamentos de recursos
extraordinarios e especiais repetitivos como se constata do artigo 1.040, inciso III,
do Codigo de Processo Civil. Logo, as teses firmadas pelo Colendo Superior
Tribunal de Justi¢a em sede do recurso especial repetitivo n® 1483930/DF(tema 949)
vincula a todos os 6rgdos jurisdicionais. Nessa ordem de ideias, extrai-se como sua
ratio decidendi, o prazo quinquenal para o exercicio da pretensdo de cobranga de
despesas condominiais.

A proposito, confira-se a ementa do aresto:

“RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DECONTROVERSIA. DIREITO
CIVIL. COBRANGCA DE TAXASCONDOMINIAIS. DiVIDAS LiQUIDAS,
PREVIAMENTE ESTABELECIDAS EM DELIBERACOES DE ASSEMBLEIAS
GERAIS, CONSTANTES DAS  RESPECTIVAS ATAS. PRAZO
PRESCRICIONAL. O ART. 206, § 5°, I, DO CODIGO CIVIL DE2002, AO
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DISPOR QUE PRESCREVE EM 5 (CINCO) ANOS APRETENSAO DE
COBRANCA DE DIVIDAS LiQUIDASCONSTANTES DE INSTRUMENTO
PUBLICO OU PARTICULAR, E O QUE DEVE SER APLICADO AO CASO. I.
Atese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015 (art. 543-Cdo
CPC/1973), é a seguinte: Na vigéncia do Codigo Civil de 2002, é quinquenal o
prazo prescricional para que o Condominio geral ou edilicio (vertical ou horizontal)
exercite a pretensdo de cobranca de taxa condominial ordindria ou extraordinaria,
constante em instrumento publico ou particular, a contar do dia seguinte ao
vencimento da prestacdo. 2. No caso concreto, recurso especial provido” (REsp
1483930/DF, Rel. Ministro Luis Felipe Salom&o, Segunda Seg¢do, julgado em
23/11/2016, DJe 01/02/2017).

No caso sub judice, a parte demandante ingressou com a presente agdo na data de 14
de janeiro de 2022. Logo, encontram-se prescritas as taxas condominiais de
manutencdo anteriores a 14 de janeiro de 2017.

Nesse sentido, decisdo do Egrégio Tribunal de Justi¢a do Estado de S&o Paulo:
“APELACAO. DESPESAS DE CONDOMINIO.  ACAOMONITORIA.
PRESCRICAO. Ocorréncia. O prazo prescricional para que o condominio exercite a
pretensdo de cobranga de taxa condominial ordinaria ou extraordinaria é quinquenal,
a contar do dia seguinte ao vencimento da prestagdo e independentemente da
natureza da ag@o proposta. Precedentes deste E. Tribunal de Justiga. Pretensdo de
cobranca de débitos condominiais alcangada por prescrigdo quinquenal. Decisdo
mantida. Majoragdo dos honorarios advocaticios sucumbenciais. Necessidade.
Inteligéncia do disposto no art. 85, §11do CPC. RECURSO DO AUTOR NAO
PROVIDO, COM OBSERVACAO. (Apelagio Civel 1009776-47.2018.8.26.0011,
28*Camara de Direito Privado, rel. Berenice Marcondes Cesar, j.29/03/2019).
Quanto ao mérito, a demanda principal ¢ PARCIALMENTE PROCEDENTE, ao
passo em que a reconven¢do ¢ IMPROCEDENTE.

Cuida de acdo de cobranca ajuizada em razdo da alegacdo de auséncia de pagamento
por parte da requerida, em fung@o de contrato entabulado com a parte autora para a
comercializa¢do de propriedade (lote 25 da quadra BU do loteamento TERRAS DE
SANTA CRISTINA - GLEBA 1V).

Com efeito, o pedido inicial veio devidamente instruido com o contrato firmado (fls.
17/19), informando a previsdo de pagamentos das taxas de melhoramento e
conservagdo por parte da ré, obrigacdo também constante na escritura (fls. 20/27) e
no regulamento do loteamento (fls. 28/44). Conta também com planilha de calculo
(fls. 45/48) em que tais valores foram corrigidos e somados, adicionados os juros.
Restou incontroverso, nos termos do artigo 341, caput, do Cdodigo de Processo Civil,
que a requerida é proprietario dos imoveis sub judice. No mais, na escritura de
compra e venda entabulada com a requerente assumiu, expressamente, a "pagar, por
més e por metro quadrado da area adquirida, a quantia correspondente a 0.0110 de
cruzado novo”, corrigido mensalmente pelo indice Geral de Pregos publicado pela
Fundag¢@o Getulio Vargas (fls. 24 ¢ 25).

Forgoso concluir que ndo obstante o principio pacta sunt servanda, a conferir a
natureza ao contrato de “lei entre as partes”, sofrer, no moderno direito
obrigacional, relativizagdo, notadamente por normas de ordem publica e, por
consequéncia, cogentes, como as aplicaveis as relagdes de consumo, o carater
vinculante do pacto prevalece. Nessa dire¢do, julgado do Colendo Superior Tribunal
de Justica:

“HERANCA DE DIREITO ROMANO, PREVALECE ENTRE NOS, O
PRINCIPIO 'PACTA SUNT SERVANDA' - OU SEJA, ENQUANTO EXISTE A
RELACAO JURIDICA, DEVE SER CUMPRIDA AS RESPECTIVAS
OBRIGACOES (...)” (REsp 167.978/PR, Rel. Ministro LUIZ VICENTE
CERNICCHIARO, SEXTA TURMA, julgado em 26.05.1998, DJ 22.06.1998 p.
213).

Na hipotese sub judice, inegavel, pois, a for¢a obrigatoria dos instrumentos lavrados
pelas partes, a fim de regular suas relagdes, especialmente, tendo em vista a auséncia
de vicio a macular a manifestagdo de vontade do demandado. Ndo prospera, em
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conseqjiiéncia, seu obice ao pedido de tutela jurisdicional no sentido da cobranga da
taxa de conservagdo cujo dever de pagamento assumiu. Nessa esteira, ndo se pode
olvidar que a emissdo de sua declaracdo juridico-negocial ndo se reveste de erro ou
dolo.

Nao ¢ licito, pois, ao requerido pleitear eximir-se de seu dever, inexistindo a
comprovacdo de vicio na manifestagdo de sua vontade, seja calcado na existéncia de
erro (artigos 138 a 144 do Cddigo Civil), seja com fundamento na conduta dolosa da
requerente (artigos 145 a 150 do Cédigo Civil).

Em consequéncia, cuidando-se de proprietaria dos imoveis, a ré ndo pode ilidir o
dever contratualmente assumido, sem olvidar que implica no concurso para as
despesas de conservagdo de areas comuns. Cumpre a observagdo, nesse ponto, que
os elementos de prova colacionados aos autos indicam suficientemente que os
servigos de conservagdo tém sido levados a cabo pela autora. Ndo se pode olvidar,
nessa mesma ordem de idéeias, que ndo ha condominio instituido e o loteamento
vem sendo administrado pela demandante.

Por conseguinte, tendo prestado seus servigos, administrando e conservando a area
comum do loteamento, faz jus a contraprestagdo pecunidria pactuada.

De mais a mais, anote-se que em que pese ndo se tratar de condominio horizontal, a
divisdo das despesas de conservacdo da area comum, bem como da prestagdo de
servicos de seguranca, limpeza, entre outros, entre os condéminos reveste-se de
validade, inexistindo oposi¢do ao seu conhecimento quando do negdcio juridico que
estabeleceu a comunhdo. Nesse sentido, trilha a jurisprudéncia do Colendo Superior
Tribunal de Justiga:

“Civil. Agravo no recurso especial. Loteamento aberto ou fechado. Condominio
atipico. Sociedade prestadora de servigos. Despesas. Obrigatoriedade de pagamento.
- O proprietario de lote integrante de loteamento aberto ou fechado, sem
condominio formalmente instituido, cujos moradores constituiram sociedade para
prestacdo de servigos de conservagdo, limpeza ¢ manutengdo, deve contribuir como
valor correspondente ao rateio das despesas dai decorrentes, pois ndo se afigura
justo nem juridico que se beneficie dos servigos prestados e das benfeitorias
realizadas sem a devida contrapresta¢do. Precedentes” (AgRg no REsp 490.419/SP,
Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 10.06.2003, DJ
30.06.2003 p.248).

“CIVIL - ACAO DE COBRANCA - COTAS CONDOMINIAIS -CONVENCAO
DE CONDOMINIO NAO REGISTRADA -LOTEAMENTO - CONDOMINIO
HORIZONTAL. O Registro da Convencdo de Condominio tem por finalidade
precipua imprimir-lhe validade contra terceiros, ndo sendo requisito "inter partes".
Por isso ndo pode o condomino sob este fundamento recusar-se a cumprir 0s seus
termos ou a pagar as taxas para sua manuten¢do. Um condominio, ainda que atipico,
caracteriza uma comunh@o e ndo se afigura justo, nem juridico, em tal circunstancia
que um participante, aproveitando-se do "esfor¢o" dessa comunhao e beneficiando-
se dos servigos e das benfeitorias realizadas e suportadas pelos outros conddéminos,
dela ndo participe contributivamente. Recurso conhecido e provido” (REsp
139952/RJ, Rel. Ministro Waldemar Zveiter, Terceira Turma, julgado em
23.02.1999, DJ 19.04.1999 p. 134).

“COBRANCA. IMOVEL INSERIDO EM LOTEAMENTO FECHADO -
SERVICOS DE MANUTENCAO EFETUADOS PELA APELADA - COBRANCA
DE TAXA DE CONTRIBUICAO RELATIVAS A ADMINISTRACAO E
MANUTENCAO DE AREA COMUM PREVISTA CONTRATUALMENTE -
CABIMENTO - EXISTENCIA DE COMUNHAO DE INTERESSES -
OBRIGACAO TIDA COMO "PROPTER REM", QUE ACOMPANHA O
DESTINO DO IMOVEL - IRREVELANTE O FATO DE SER ASSOCIADO OU
NAO A ASSOCIACAO QUE REALIZA A MANUTENCAO E MELHORIA DO
LOTEAMENTO. ADEMAIS, APLICACAO DO PRINCIPIO JURIDICO QUE
VEDA O ENRIQUECIMENTO ILICITO - ART. 884 DO NOVO CODIGO CIVIL
- ARCABOUCO PROBATORIO DEVIDAMENTE APRECIADO PELO JUIZO
SENTENCIANTE - PRECEDENTES DESTA CAMARA REFERENTE A
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MESMA TEMATICA TESE SUFRAGADA PELO DO STJ - SENTENCA DE
PROCEDENCIA MANTIDA. RECURSO IMPROVIDO” (Apelagdo no
3625044600, 5* Camara de Direito Privado, rel. Oscarlino Moeller, j. 30/09/2009).
“Cobranga de taxa de manutengdo exigida de proprietario de imével em loteamento
fechado - Agéo julgada improcedente - Apelagdo da autora, pretendendo a inversdo
do julgado - Despicienda a comprovacdo de propriedade, tratando-se de acdo de
cobranca ? Possibilidade de propositura contra proprietirios, promissarios e
cessiondrios, sem que haja registro do CRI - Equiparagdo a condominio quanto a
obrigag¢do do rateio, com base no DL n® 271/67, com dispositivos ndo atingidos pela
L. n°® 6766/79 - Despesas de interesse comum, consistentes em Servigos
disponibilizados, indistintamente a todos os moradores - Obriga¢do previamente
pactuada com aceitacdo dos servigos que gera contrato inter parte - Legitimidade da
cobranca de taxa da contribui¢do, pela execugdo dos servigos prestados e usufruidos
pelo apelado, que de alguma forma teve seu imovel valorizado - Aplicagdo da regra
do art. 884 do CC que veda o enriquecimento sem causa - Recurso provido”
(Apelagdo no 2424944300, 4* Camara de Direito Privado, rel. Fabio Quadros, j.
19/12/2006).

Ainda, verifico que a ré-reconvinte ndo trouxe aos autos fato extintivo, modificativo
ou impeditivo do direito da autora reconvinda (artigo 373 inciso II do Cddigo de
Processo Civil), na medida em que apresentou alegagdo genérica de que a cobranga
das referidas taxas seria inconstitucional.

Sendo assim, ndo ha indicio de ilegalidade ou inconstitucionalidade na cobranga das
referidas taxas, desde que haja previsdo contratual e estando em conformidade com
0 prazo prescricional.

Observo também a auséncia de recibo de quitagdo, sinaliza inexisténcia de prova
documental de fato extintivo do direto da autora, em complemento ao ja salientado
alhures (CPC, art. 373, inc. II).

Destarte, na extensdo apontada na exordial, reforcada pela planilha de fls. 45/48
incontroverso que, conquanto haja recebido os produtos em questdo, a ré inadimpliu
a contraprestagdo apontada. Corolario desse contexto, em abono a legislagdo de
regéncia e aos termos ajustados, € o natural éxito da demanda.

Por fim, de rigor a improcedéncia do pedido da reconvinte, visto que, como ja
salientado, o débito em questdo ¢ plenamente inexigivel e legal.

Igualmente, a corregdo monetaria é devida, porquanto sua fungdo precipua ¢é
recompor o poder monetario existente ao tempo do inadimplemento. Sua finalidade
¢ manter atualizados os valores devidos, sem ocasionar qualquer forma de lucro ou
prejuizo para as partes. Nesse passo, o indice de corre¢do contratualmente
estabelecido (Indice Geral de Preos publicado pela Fundagdo Getulio Vargas) e,
portanto, deve ser aplicado. Por sua vez, os juros moratorios devem ser de 1% ao
més, contados de cada vencimento, tratando-se de mora ex re, € a multa limitada,
por forca do artigo 52, paragrafo lo, do Coédigo de Defesa do Consumidor (cf.
Apelagdo 99400408700, 5* Camara de Direito Privado, rel. Silvério Ribeiro, j.
14/04/2010).

Por fim, nos termos do artigo 323 do Codigo de Processo Civil, a condenacdo
abrangera as obrigagdes vincendas (enquanto perdurar a obrigacdo), operando-se o
inicio da fase de cumprimento de sentenga por meio de calculos ofertados pelo
credor, na forma do artigo 509 paragrafo segundo, do Cédigo de Processo Civil.
DISPOSITIVO

Ante o exposto, com fundamento no artigo 487, I, do Cdédigo de Processo Civil,
JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a agdo para o fim de condenar a parte
ré no pagamento das parcelas vencidas a partir de 14 de janeiro de 2017 e
vincendas, referentes a cobranca das taxas condominiais prevista contratualmente
(fls. 45/48), no valor de NCZ$ 0,0110/m?, com corre¢do monetaria, segundo o IGP,
juros de mora de 1% ao més e multa de 2%, a partir de cada vencimento. Julgo
IMPROCEDENTE o pagamento de valores relativos ao periodo anterior a 14 de
janeiro de 2017, dada a ocorréncia de prescrigdo, bem como a reconvengao.

Em decorréncia da sucumbéncia, arcard a parte ré com o pagamento das custas,
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despesas processuais e honorarios advocaticios que fixo em 10% (dez por cento) do
valor da condenagdo (CPC, art. 85, § 2°), ressalvada a gratuidade de justica.

Sobre os honorarios da reconvengdo, arcara a parte ré-reconvinte com as custas e
despesas processuais, bem como honorarios advocaticios do patrono da reconvinda,
no importe de 10% sobre o valor atualizado da reconvengdo, nos termos do art. 85,
§§ 2°, 6° e 14, do Codigo de Processo Civil, ressalvada a gratuidade de justiga.
Preteridas as demais alegagdes, por incompativeis com a linha adotada, ficam as
partes advertidas de que a oposicdo de embargos fora das hipoteses legais e/ou com
postulagdo meramente infringente ensejara a imposi¢do da multa prevista no art.
1026, § 2°, CPC.

Eventual recurso de apelacdo, dar-se-a ciéncia a parte contraria para, querendo,
apresentar contrarrazdes, no prazo de 15 (quinze) dias (CPC, art. 1.010, § 1°).

Ap6s, considerando que o juizo de admissibilidade sera realizado pelo juizo ad
quem, subam os presentes autos ao E. Tribunal de Justica de Sdo Paulo, com as
nossas homenagens e cautelas de estilo.

Certificado o transito em julgado, manifeste-se o vencedor em termos de
prosseguimento no prazo de 30 dias, devendo o exequente peticionar como
"Cumprimento de Sentenca", que devera seguir os moldes do CG 1789/2017,
processado em apartado.

P.R.IC.”

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

Pela sucumbéncia, majoro os honorarios advocaticios devidos pela ré ao
advogado da parte autora para 20% (vinte por cento) do valor da condenacdo, de acordo
com os critérios do art. 85, §2°e 11, do CPC/2015.

A oposi¢do de embargos de declaragdo fora das hipodteses legais e/ou com
efeitos infringentes dard ensejo a imposi¢ao da multa prevista pelo artigo 1026, § 2°, do
CPC.

Considera-se  prequestionada toda a matéria constitucional e
infraconstitucional discutida, evitando-se, com isso, oposicdo de embargos de declaragdo
para este fim (Sumulas n° 211 do Superior Tribunal de Justica e n° 282 do Supremo
Tribunal Federal).

LEA DUARTE
Relatora
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