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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000585-86.2018.8.26.0654, da Comarca de Vargem Grande Paulista, em que ¢
apelante/apelado ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM PAYSAGE VERT, é
apelada/apelante SIMONE MARINHO MACIEL.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso da autora e deram parcial provimento ao recurso da ré.
V.U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente) E BENEDITO ANTONIO OKUNO.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
CLARA MARIA ARAUJO XAVIER

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao n°: 1000585-86.2018.8.26.0654 )
Apelantes : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM PAYSAGE VERT;
Simone Marinho Maciel

Apelado : Os mesmos

Comarca: Vargem Grande Paulista
Juiza de Direito: DJALMA MOREIRA GOMES JUNIOR

APELACAO CIVEL. Cobranca. Taxa loteamento.
Associagdo de moradores. Reconvencdo alegando a
auséncia de associacdo, prestacdo de servigos defeituosa,
indenizagdo por danos morais decorrentes da interrupgao do
fornecimento de agua e danos materiais em razao da queda
do muro. Procedéncia da lide principal e improcedéncia da
reconvencdo. Inconformismo da autora alvitrando o
afastamento da multa por ato atentatério a dignidade da
justica, imposta pelo ndo comparecimento a audiéncia de
conciliacdo ou, subsidiariamente, sua redugdo. Cabimento.
Autora que apresentou peticionou antes da realizagdo da
audiéncia de conciliagdo declinando de sua designacdo.
Circunstancia em que ndo se vislumbra a configuracdo de
ato atentatorio a dignidade da justica. Irresignagdo da ré-
reconvinte centrada na nulidade da sentenga por
cerceamento de defesa, ilegalidade da cobranca das taxas
pela associacdo e necessidade da condenagdo por danos
morais ¢ materiais. Cabimento parcial. Cerceamento de
defesa e nulidade da sentencga. Inocorréncia. Prova oral que
ndo teria o conddo de comprovar a existéncia dos vicios na
constru¢do do muro, que demandaria a produgdo de prova
pericial, ndo postulada. Preclusdo. Danos materiais ndo
comprovados. Nao comprovagdo da condi¢do de associada
que exsurge como obsticulo & cobrangca das taxas
associativas.Tese firmada pelo Colendo Supremo Tribunal
Federal em julgamento sob o regime da repercussdo geral
(art. 1.030, II, CPC) no sentido de que ¢é inconstitucional a
cobranga por parte de associacdo de taxa de manutencdo e
conservagdo de loteamento imobilidrio urbano de
proprietario ndo associado até o advento da Lei n°® 13.465/17
(tema 492, STF). Danos morais decorrentes da interrupgao
do fornecimento de agua e negativacdo do débito.
Inocorréncia. Hipotese em que, na epoca da cobranga, o
servico ndo era prestado por concessiondria publica de
servico de agua. Loteamento que disponibilizava agua
potavel, cuja manutencdo ¢é de responsabilidade da
associagdo requerida que, por sua vez, ndo ¢ obrigada ao
fornecimento de agua aos nao associados. Recurso da autora
provido e parcialmente provido o da requerida.
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Trata-se de apelacdo interposta contra a r. sentenga de fls.
986/993, cujo relatério se adota, que julgou PROCEDENTE o pedido da presente
acdo de COBRANCA movida por ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM
PAYSAGE VERT em face de SIMONE MARINHO MACIEL, para CONDENA-LA ao
pagamento da importancia de R$ 24.311,37 (vinte e quatro mil, trezentos e onze
reais e trinta e sete centavos), correspondente as contribuicoes ordinarias e
extraordinarias do periodo de 16/11/2014 a 16/03/2018, tudo devidamente
atualizado monetariamente e com juros legais a partir do vencimento, aléem daquelas
que se vencerem durante o tramite processual até o efetivo pagamento e, em
consequéncia, JULGO EXTINTA a presente ag¢do, com resolu¢do do mérito, nos
termos do art. 487, inciso I, do CPC. Condeno a parte requerida ao pagamento das
custas, das despesas processuais e dos honordrios advocaticios, que fixo em 10%
sobre o valor do débito, devidamente corrigido, observada a gratuidade processual.
Por fim, JULGO IMPROCEDENTE a agdo reconvencional extinguindo o feito com
resolucdo do mérito, nos termos do art. 487, inciso I, do CPC. Condeno o reconvinte
ao pagamento das custas, despesas judiciais e honordrios advocaticios que fixo em
10% sobre o valor atribuido a reconvencdo.

Inconformada, sustenta a Autora-reconvinda (fls. 996/1010)
que se manifestou expressamente contra a designacdo de audiéncia de tentativa de
conciliacao. Além disso, a propria requerida acenou com a impossibilidade de se
conciliar a respeito da cobranga, tencionando com a possibilidade de acordo somente
no que diz respeito a reconvengdo. Alega que as associagdes e condominios podem
celebrar acordos somente nas acdes em que figuram como réus, uma vez que seus
representantes legais ndo tém poderes para transigir sem respaldo de assembléia,
razdo pela qual almeja o afastamento da penalidade ou, subsidiariamente, sua
reducdo para 0,5% sobre o valor da causa, colaciona jurisprudéncia em abono a sua

tese, concluindo pela reforma da sentenca.

De outro lado, apela a ré-reconvinte (fls. 1037/1091),

acenando, preliminarmente, com a nulidade da audiéncia de conciliagdo e da
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sentenga questionada, pois havia mencionado que pretendia produzir prova oral e
documental, além do depoimento pessoal do representante legal da associagdo-
autora, ocasido em que buscaria comprovar que a constru¢do do muro foi construido
pela autora, circunstancias que revelam verdadeiro cerceamento de defesa. Assevera
que ha ilegalidade na cobranca das taxas associativas, pois nunca se associou aos
quadros da apelada, bem como pelo fato dos loteamentos fechados nao se
confundirem com condominios. Discorre sobre a liberdade de associagdo prevista no
art. 5° incisos II e XX da Constituicdo Federal, impossibilidade de adesdo
compulsoria, pacificacdo do tema acerca da cobranca das taxas associativas perante
as Cortes Superiores (temas 492 e 882). Alega que as tentativas de corte/suspensao
no fornecimento de agua sdo ilegais, ressaltando que nenhum servico publico é
supérfluo ou irrelevante, acrescentando que atualmente ¢ a SABESP quem realiza a
cobranga pelo servico. Insiste na cobranca pelos danos materiais decorrentes dos
estragos e problemas no muro, piso e¢ paredes de sua residéncia, causados pela
Autora/Recorrida, bem como dos danos morais em razio dos enormes prejuizos,
aborrecimentos e dissabores da cobranga abusiva e ilegal, supressdo no fornecimento
de agua durante o periodo de tratamento de grave enfermidade (cancer) e por residir
com filha pequena, bem como pela negativacdo de seu nome perante os Orgaos

restritivos.

Recursos tempestivos, preparados (fls. 1011/1012 - autora;

fls. 1092/1094), que ficam recebidos em seus regulares efeitos.

Contrarrazoes fls. 1100/1113 (requerida) e fls. 1114/1163

(autora).
Nao houve oposi¢ao ao julgamento virtual.
E, em sintese, o relatorio.

De inicio, cumpre repelir as preliminares agitadas pela
ré/reconvinte/apelante de cerceamento de defesa e nulidade da sentenca.

Ora, embora ndo se ignore a pretensa produgdo da prova
oral, consubstanciada no depoimento pessoal do representante legal da associagdo

autora, no sentido de comprovar “que o muro foi mesmo construido pela Autora”,
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conforme bem delineou a decisdo saneadora (fls. 915), o “ponto controvertido 3 e
seu subitem é questdo de natureza técnica e, portanto, sua demonstragdo dependeria
da producdo de prova pericial. Esta, contudo, ndo foi pleiteada, razdo pela qual
preclusa sua produgdo”.

De fato, ainda que a prova oral pudesse comprovar quem foi
o responsavel pela constru¢do do muro, a existéncia de eventuais vicios na obra
demandaria a realizacdo de pericia técnica, ndo havendo que se falar na comprovagao
de vicios somente através de prova oral, razdo pela qual, ndo se divisa a cogitada
nulidade, tampouco o suposto cerceamento de defesa.

Dito isto, ndo hd como vingar a pretensdao envolvendo a
condenacdo da Associagdo apelada por danos materiais decorrentes da queda do
muro proximo a casa da recorrente.

No que concerne a cobranga das taxas de associacdo, o
inconformismo deduzido pela ré-reconvinte merece acolhida.

Com feito, preservada a conviccdo da douta Autoridade
monocratica, os proprietarios de iméveis situados dentro de loteamentos, em regra,
ndo estdo obrigados ao pagamento das taxas de rateio de despesas de manutencao
criadas pela associacao de moradores, se comprovarem que dela ndo fazem parte.

A este respeito, a jurisprudéncia do C. Superior Tribunal de
Justica, analisando a legalidade da cobranca de taxas de manutengdo criadas por
associacdes de moradores, em julgamento realizado pela sistematica dos recursos
repetitivos (Tema n° 882), firmou a seguinte tese:

“As taxas de manutengdo criadas por associagoes de
moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram". (REsp
1280871- SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acordio
Ministro MARCO BUZZI, SEGUNDA SECAO, julgado em 11/03/2015, DlJe
22/05/2015).

Para que nao reste duvidas acerca da questao a ser analisada,
vale reproduzir parte do teor do Aresto emanado da Corte Superior, em sede de
recursos repetitivos (tema 492), restando assentado que:

“E inconstitucional a cobranca por parte de associa¢do de
taxa de manutengdo e conservagdo de loteamento imobiliario urbano de proprietario
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ndo associado até o advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior lei municipal que
discipline a questdo, a partir da qual se torna possivel a cotizagdo dos proprietarios
de imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de acesso controlado,
que i) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a

administradoras de imoveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato

’

constitutivo da obrigagdo esteja registrado no competente Registro de Imoveis.’

No caso concreto, a copia da matricula do imdvel copiada as

fls. 41/44 comprova que a requerida/reconvinte adquiriu o imovel em 18.12.2008,

portanto, muito antes do advento da Lei 13.465/17. Nao restou demonstrado

documentalmente a adesdao expressa da recorrida ao quadros associativos, razao pela
qual, ndo ha como prosperar a cobranga das taxas em relacdo a ela.

Apreciando caso semelhante (inclusive envolvendo a mesma

Associagdo), confira-se como ja se pronunciou este Egrégio Tribunal de Justica:

ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE MORADORES.
TAXA ASSOCIATIVA. SENTENCA DE PROCEDENCIA.
INCONFORMISMO DO REU QUE MERECE ACOLHIMENTO.
LIBERDADE DE ASSOCIACAO QUE PREVALECE SOBRE O
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. Entendimento firmado pelo
STJ no julgamento repetitivo do REsp 1.280.871 (tese 882) que ndo
sofreu alteragdo pela edicdo da Lei 13.465/17 nao tendo havido
overruling. TEMA 492 STF. Impossibilidade de a cobranga recair
sobre proprietario de imovel que ndo anuiu com a instituicao do
encargo. IMPOSSIBILIDADE DE O PODER JUDICIARIO
IMPOR O CUMPRIMENTO DE UMA OBRIGACAO NAO
GERADA POR LEI OU POR VONTADE. Imével adquirido ha
quase 03 (trés) décadas antes, portanto, da entrada em vigor da Lei
13.465/2017, dotada de efeitos ex nunc. Precedentes.
SUPERVENIENCIA DA LEI QUE, AO REVES DO ALEGADO,
NAO MODIFICOU A NATUREZA JURIDICA DOS
LOTEAMENTOS JA INSTITUIDOS, TRANSFORMANDO-OS
AUTOMATICAMENTE EM CONDOMINIO DE LOTES.
Reforma da sentenga. Improcedéncia que se impde.
HONORARIOS readequados para 10% valor da causa (art. 85, §2°,
CPC). RECURSO PROVIDO.Apelagio Civel n°
1000867-22.2021.8.26.0654, Rel. FERNANDO MARCONDES, j.
27.11.2023.

No mesmo sentido:

"Apelagdo civel. Recurso repetitivo. Juizo de retrata¢do. A¢do de
cobrangca. Taxa de conservagdo. Proprietario ndo associado.
Sentenca de procedéncia. Negado provimento ao recurso, em
primeiro julgamento. Taxa de associagcdo. Prevaléncia do principio
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estatuido no artigo 5°, inciso XX, da Constituicdo Federal:
"Ninguém podera ser compelido a associar-se ou a permanecer
associado". Proprietario de lote que ndo é obrigado a concorrer
para o custeio de servigos prestados por associa¢do de moradores,
se ndo os solicitou e ndo se associou. Nao sendo verificada adesdo
associativa, tampouco obrigagcdo contratual ou legal, ndo ha se
falar em cobranga. Improcedéncia da pretensdo inaugural.
Sucumbéncia invertida em razdo do resultado do julgamento,
fixados honorarios advocaticios em 10% (dez por cento) sobre
valor atualizado da causa. Resultado. Recurso provido.(TJ-SP -
AC:  00011205820148260238 SP  001120-58.2014.8.26.0238,
Relator: Edson Luiz de Queiroz, Data de Julgamento: 13/05/2022,
9 Camara de Direito Privado, Data de Publicagdo: 13/05/2022)

ACAO DE COBRANCA — ASSOCIACAO DE MORADORES —
Loteamento fechado. Rateio de despesas de manutengdo e
seguranga — Inexigibilidade da obrigac¢do de se associar — Recurso
Especial Repetitivo no. 1.280.871 do C. STJ — Liberdade de
associacdo que prevalece sobre eventual enriquecimento sem
causa dos ndo associados — Eficacia vinculante —
Inadmissibilidade da anuéncia tacita. Tema objeto de repercussdo
geral junto ao STF (Tema 492) - Fixagdo de tese que reconheceu
ser indispensavel a anuéncia do adquirente do lote a adesdo a
associagdo de moradores/condominio de fato - Lote adquirido
anteriormente a entrada em vigor da Lei 13.465/17 - Auséncia de
comprovagdo da expressa anuéncia do réu

a associagdo — Lei n® 13.465/17 que ndo se aplica retroativamente
- Cobranga ilegitima - Sentenga reformada - Recurso provido. (TJ-
SP - AC: 10013462220218260587 SP 1001346-22.2021.8.26.0587,
Relator: Marcus Vinicius Rios Gongalves, Data de Julgamento:
23/02/2022, 6“ Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo:
23/02/2022).

Assim, embora a autora seja proprietaria de imodvel situado

dentro do loteamento administrado pela Associacdo apelada, aquela nao ¢ e nem
pretende ser associada (nem poderia ser obrigada a tal a luz do principio
constitucional da livre associagdo), razdo pela qual ndo hd como vingar a pretensao

de cobranga das taxas associativas descritas na exordial.

No entanto, na época da supressao do fornecimento de dgua

restou demonstrado que dentro do referido loteamento o servigo ndo era realizado por
concessionaria de servigo publico, mas feito de forma privada, razdo pela qual, era

imprescindivel a contrapartida daqueles que se beneficiam de tal fornecimento.
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A este respeito, por sua pertinéncia e relevancia para o desate
da questdo, convém reproduzir importante esclarecimento contido no V. Acordao
proferido pelo douto Desembargador Donega Morandini por ocasido do julgamento
da apelagao n® 1001687-77.2023.8.26.0587:

Por outro lado, se a recorrida ndo esta participando do
custeio do sistema de fornecimento de dgua, pois ndo se associou, tampouco
pretende fazé-lo que nunca se associou e nunca realizou o pagamento, ndo pode
reclamar da interrup¢do do seu fornecimento.

Devera se valer de meios proprios da obtengdo de dgua no
seu imovel, ja que ndo se interessa, em razdo do inadimplemento, do servi¢o
prestado pela apelante.

Sendo privada a rede de distribuicdo de dgua, apenas os
associados ou que estio efetuando o pagamento das taxas podem dela se utilizar. A
apelada, que ndo contribuiu para a sua implanta¢do/manuten¢do, estaria se
locupletando indevidamente, o que é expressamente vedado pelo disposto no artigo
884 do CC.

Nem se diga, outrossim, que o fornecimento de dgua é
servico essencial e que ndo poderia ser objeto de corte. Cuidando-se de servigo de
fornecimento privado e destinado exclusivamente aos associados, que bancaram e
bancam a rede, ndo se depara com qualquer ilicitude no corte, vez que a recorrida
ndo é a destinatdaria do servi¢o”. - destacamos

A este respeito, confira-se:

Acio de cobranca promovida por associacio de moradores
para requerer o pagamento de taxas mensais para manutencio
das despesas do condominio. Sentenca de procedéncia.
Inconformismo do Réu. Nao acolhimento. Ilegitimidade passiva
corretamente afastada. Obrigacdo que possui natureza
“propter rem”, conforme decisdo proferida em sede de IRDR,
por esse Tribunal. Prescricio que deve observar o prazo
disposto no art. 205 do Cdd. Civil. Loteamento que dispoe de
infraestrutura e fornecimento de Agua potavel, cuja
manutencio é de responsabilidade da associacido Autora, que
nao é obrigada ao fornecimento de Agua a quem nao é a ela
associado. Réu que aderiu de forma tacita aos servicos
prestados pela Associacio de moradores, ao realizar
pagamentos, embora parciais, em periodos diversos, das
contribuicoes. Hipéotese que caracteriza inadimpléncia e nio
auséncia de ciéncia de existéncia da Autora e dos servicos por
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ela prestados. Aplicacio da Tese de Repercussio Geral 492 do
Supremo Tribunal Federal, assim como do entendimento do
STJ, em sede de repercussao geral. Precedentes dessa Camara,
posteriores as referidas decisdoes vinculantes. Obrigacio
também ja reconhecida em anterior acdo. Sentenca mantida.
Honorarios majorados. Recurso nfdo provido. Apelacio n°
1003673-78.2022.8.26.0271, 3* Camara de Direito Privado, Relator
Desembargador JOAO PAZINE NETO, 19/02/2024.

Portanto, conforme destacado na sentenga objurgada, o
consumo ser aferido de forma individualizada, pois existente registro individual no
lote da ré, o fornecimento de dgua decorre dos servigcos prestados pela requerente
e, como corolario, o inadimplemento das despesas autoriza a requerente a praticar
atos visando compelir a demandada ao pagamento, ndao hd que se falar em
irregularidade nas medidas adotadas pela associagdo-apelada, consequentemente, nao
prospera a pretensa condenacao por danos morais.

Acerca desta questdo, incumbe salientar que segundo as
palavras da propria ré-apelante, atualmente ¢ “a SABESP é quem cobra diretamente
pelo servigo, o que ocorre ja mais de 1 ano” (fls. 1077), por consequéncia, ndo ha
que se falar em retaliagdo por parte da Associacao recorrida, tampouco ilegalidade na
cobranga e medidas adotadas para quitacao do débito.

No que concerne a condenacdo ao pagamento de multa por ato
atentatorio a dignidade da justica, decorrente da auséncia a audiéncia de conciliagdo,
a irresignagdo merece vingar.

Com efeito, ao reverso do que constou na decisdo que fixou a
penalidade, antes da realizagdo da audiéncia de conciliacao (fls. 867), a Autora
juntou peticao nos autos antes da audiéncia de conciliagdo noticiando a auséncia de
interesse no ato (fls. 862/864), mencionando expressamente que: “A Autora declina
da designagdo de audiéncia de tentativa de conciliagdo, em decorréncia do teor das
manifestagoes da Requerida (fls. 863).

Portanto, preservada a convic¢do da douta Autoridade
monocratica, ndo se vislumbra a configuracdo de ato atentatorio a dignidade da
justica.

Por fim, em razdo da alteragdo do resultado da demanda,

inverte-se o 6nus da sucumbéncia, devendo a autora-reconvinda arcar com as custas e
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despesas processuais, mais honorarios advocaticios, que ficam fixados em 20% sobre
o valor da causa (ja incluida a honoraria da fase recursal) com base no art. 85, § 8° do
CPC.

Para que se evite incidentes desnecessarios, importante
ressaltar que ndo estd o 6rgdo julgador obrigado a tecer consideragdes acerca de toda
a argumentacdo deduzida pelas partes, sendo aquelas que interfiram no deslinde da
causa, o que se verificou no caso concreto.

Ante todo o exposto, da-se provimento ao recurso da
autora para afastar a imposicdo de multa por ato atentatorio a dignidade da
justica e da-se parcial provimento ao apelo da ré reconvinte nos termos adrede

mencionados.

CLARA MARIA ARAUJO XAVIER

Relatora

Apelagao Civel n° 1000585-86.2018.8.26.0654 -Voto n° 21.693 10



		2025-04-14T15:30:59-0300
	Not specified




