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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1006982-73.2023.8.26.0077, da Comarca de Biriglii, em que ¢ apelante CONDOMINIO
RESIDENCIAL DUETTO PEROLA, é apelado VILMAR DA SILVA TEIXEIRA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 32* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justi¢a de S@o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto da relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), J.B. PAULA LIMA E ANDRADE
NETO.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
CLAUDIA MENGE

Relatora
Assinatura Eletronica



PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacao n° 1006982-73.2023.8.26.0077

Relatora: CLAUDIA MENGE

Orgio julgador: 322 Camara de Direito Privado

Apelante: CONDOMINIO RESIDENCIAL DUETTO PEROLA
Apelado: VILMAR DA SILVA TEIXEIRA

Acao: Condenatoria de cobranca

Comarca: Birigui - 22 vara civel

Juiz prolator: Lucas Gajardoni Fernandes

Voto n° 7.994

I. Relatorio

APELACAO.  CONDOMINIO  EDILICIO.
CONTRIBUICOES MENSAIS. Acdo
condenatoria de cobranca. Sentenca de
improcedéncia.

- Contribuicoes condominiais. Nao
demonstracao do valor devido. Demonstrativo

de calculo desacompanhado de elementos que
indiquem os valores aprovados em assembleia.
Art. 373, inciso I, do Codigo de Processo Civil.
Sentenca mantida.

RECURSO DESPROVIDO.

Trata-se de RECURSO DE APELACAO

interposto por CONDOMINIO RESIDENCIAL DUETTO
PEROLA contra a r. sentenca de fls. 183/184, de relatério
adotado, de improcedéncia da ACAO CONDENATORIA DE
COBRANCA por ele promovida contra VILMAR DA SILVA

TEIXEIRA.
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Em razoes recursais (fls. 183/192), o apelante
sustenta que “a cobranca das taxas condominiais decorre da
natureza juridica de obrigacao propter rem”. Afirma que o valor
devido “pode facilmente ser definido em sede que liquidacao de
sentenca”. Aponta que o valor cobrado “é definido més a més por
rateio” e o nao pagamento “ocasionari o enriquecimento ilicito da

parte apelada”.

Recurso tempestivo, preparado (fls. 193/194)
e respondido (fls. 198/207).

II. Fundamentacao

I1.1. Trata-se de acao condenatoria de cobranca
promovida pelo apelante e que tem por objeto contribuicoes
condominiais vencidas desde abril/2022 até fevereiro/2023, relativos

a unidade B142 na Torre Sophia, conforme demonstrativo de fl. 3.

Na origem, o juizo a quo proclamou a

improcedéncia da demanda, nos seguintes termos:

“Embora seja certo que aos condominos compete contribuir para as
despesas do condominio na propor¢io de suas fragoes ideais, salvo
disposi¢do em contrdrio em convengio (artigo 1.336, 1, do CC), ndo se
tem nos autos a identificacio de como o autor chegou a indicagio da
despesa que cobra para a unidade, tendo se limitado a apresentar a

planilha de fls. 03 com valores aparentemente aleatorios.

Assim, a parte autora ndo se desincumbiu de seu Onus, nao
demonstrando, o que deveria ser obrigatoriamente por prova
documento, o fundamento da cobranga, vale dizer, a precisa indicagio e

apresentagdo da assembleia condominial em que definido o valor da taxa
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condominial para cada periodo e unidade.
Em suma, apesar de os condominos concorrerem nas despesas do
condominio, a definigdo delas depende de prévio orcamento e aprovagio
pela assembleia, em consondncia com o disposto no artigo 12 da Lei n°
4.591/64.
Nio ¢é essa a situacio dos autos.
De fato, ndo se tem a precisa identificagio de como fora definido o valor
de cada taxa condominial cobrada. E, se ndo hd sua regular definicdo
pelos organismos proprios do condominio, o cobrado carece de
legitimidade e exigibilidade. Neste contexto, nio se acolhe a pretensio”
(fls. 150/151).

Contra essa solucdo se volta a insurgéncia

recursal.

II.2. A despeito dos alentados argumentos
trazidos pelo apelante nas razoes recursais, ndao ha nos autos

elementos probatorios suficientes para dar lastro a pretensao inicial.

Para fundamentar o pedido inicial de
condenacao do apelado ao pagamento das contribui¢oes condominiais,
o apelante apresentou com a peticao inicial planilha de débitos,
instrumento particular de promessa de venda e compra de
apartamento residencial, convencao de condominio e regulamento
interno do condominio (fls. 3, 33/50 e 51/62). Em réplica, o apelante

juntou aos autos copia de ata da assembleia (fls. 129/131).

Como anotado pelo juizo a quo, esses
documentos nao sao capazes de demonstrar como o apelante chegou
ao valor objeto desta demanda. E isso porque apenas a partir da
convencao de condominio, regulamento interno do condominio e ata

da assembleia — trazida apenas em réplica a contestacdo — nao é
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possivel saber quais sdao os valores totais a serem pagos pelo

condominio e a forma como se deu o rateio.

No ponto, cabe anotar que o art. 13 da
Convencao de Condominio é clara ao estabelecer que as despesas
ordinarias devem constar de “orcamento a ser anualmente aprovado
em Assembleia Geral Ordinaria” (fl. 40). Disso, contudo, o apelante
nao fez prova nenhuma, o que era 6nus seu, nos termos do disposto no

inciso I do art. 373 do Cédigo de Processo Civil.

E importante ressaltar que a ata da assembleia
nao faz referéncia ao valor da contribuicao condominial a vigorar em
2022 ou em 2023. E mais, ha apenas mencao a aprovacao da prestacao
de contas de janeiro a dezembro/2022, sem indicacao de valores
devidos pelos condéminos, nem aqueles validos para o préximo
exercicio. Nesses termos, a planilha apresentada a fl. 3 pelo apelante é
mesmo unilateral, sem nenhum fundamento nos demais elementos
trazidos aos autos. O cenario impossibilita a verificacao de valores pelo

apelado.

Em suma, é caso de confirmar a acertada
solucao que ao litigio atribuiu o juizo singular, com desprovimento do
recurso. E, como consequéncia do integral decaimento recursal, em
atencdo ao que preceitua o art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil,
ficam majorados de 15% (quinze por cento) para 20% (vinte por cento)
do valor atualizado da demanda os honorarios devidos pelo apelante

ao advogado do apelado.

II1. Conclusao
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Ante os fundamentos expostos, pelo meu voto,
NEGO PROVIMENTO ao recurso.

CLAUDIA MENGE
Relatora
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