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Registro: 2025.0000373102
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1005244-02.2022.8.26.0363, da Comarca de Mogi-Mirim, em que é
apelante ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DAS CHACARAS SAO
MARCELO, s&o apelados ANA MARA ZUANAZI TAGLIAFERRO
(JUSTICA GRATUITA) e MARCIO ROGERIO TAGLIAFERRO.

ACORDAM, em 92 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisédo: "Deram provimento em
parte ao recurso. V. U. Sustentou oralmente a Dra. Vanessa Salem Eid,
OAB/SP 310.078.", de conformidade com o voto do Relator, que integra
este acordéo.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
DANIELA CILENTO MORSELLO (Presidente) E CESAR PEIXOTO.

Sao Paulo, 15 de abril de 2025.
EDSON LUIZ DE QUEIROZ

RELATOR
Assinatura Eletrénica
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Voto n°® 41997

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagao Civel n® 1005244-02.2022.8.26.0363

Comarca: Mogi-Mirim

Apelante: Associacao dos Proprietarios das Chacaras Sao Marcelo
Apelados: Ana Mara Zuanazi Tagliaferro e Marcio Rogério Tagliaferro
Juiz (a): Alexandre Rodrigues Ferreira

Apelagdo civel. Acdo de cobranca de taxa de
manutencao e conservacao de condominio atipico. Agao
movida por associacdo de moradores contra
proprietarios. Sentenca de procedéncia. Insurgéncia dos
réus.

Cerceamento de defesa. N&ao ocorréncia. Provas

produzidas suficientes para a justa solugcdo do litigio.
Ausente necessidade de produgao de prova oral.
Inépcia da inicial por auséncia de documento essencial.
Rejeicdo. Autora juntou documentos necessarios a
analise da demanda.
Ausentes caracteristicas de advocacia predatéria. Nao se
pode confundir a litigancia repetitiva com a litigancia
abusiva ou predatoria.
Valor da causa. Correspondéncia com valores devidos.
Calculos apresentados com a inicial.
Cobrancga referente ao periodo de maio de 2017 a
novembro de 2017 prescritas. Prescrigdo quinquenal.
Previsdo do art. 206, §5°, inciso |, do Cédigo Civil.
Cobrangas de dezembro de 2017 a dezembro de 2022 e
taxas vencidas durante o trAmite do processo devidas.
Periodo posterior a Lei 13.465/2017. Sentenca mantida,
com excecgao de taxa prescrita.
Mérito. Associacdo de moradores. Taxa de manutencao
e conservacdo de condominio atipico. Obrigacao
contratual apontada em contrato-padrdo. Condicao
devidamente registrada perante Cartério de Registro de
Imodveis. Manutencéo da sentencga.
Apelacao parcialmente provida.

Vistos.

Trata-se de acdo de cobranga movida por

Associacao dos Proprietarios das Chacaras Sao Marcelo contra Ana

Maria Zuanazi

Tagliaferro e Marcio Rogério Tagliaferro, visando

recebimento de contribuicbes mensais de taxa de manutencdo e
conservagao de loteamento, pelo periodo compreendido entre 05/2017 a

11/2022.
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O pedido foi julgado procedente para condenar os
réus ao pagamento das taxas associativas do periodo indicado na inicial,
no valor total de R$14.309,06 (quatorze mil e trezentos e nove reais e
seis centavos), além daqueles vencidos no curso da demanda, com a
incidéncia de correcéo e juros legais da mora de 1% ao més. Imposto o
pagamento dos Onus da sucumbéncia, arbitrados os honorarios
advocaticios em 10% do valor da condenacéo.

Insurgem-se os réus. Requerem, preliminarmente, a
revogacgao dos beneficios da gratuidade da justica concedidos a autora.
Defende ter havido cerceamento de defesa. Alegam que a inicial é inepta.

No mérito, afirmam que o loteamento é aberto e sem
controle de acesso, sendo que 0s servicos essenciais ao loteamento sao
prestados pela Prefeitura, motivo pelo qual a Lei n.° 13.465/2017 nao se
aplica em beneficio da associagcdo. A autora ndao possui seus atos
constitutivos averbados no Cartério de Imoveis. Foi registrada no Cartério
de Registro Civil com outra finalidade, alegando ter sido criada em 1984,
mas so foi registrada em 2003. Ficou inativa varias vezes e so6 regularizou
o CNPJ em 2005, reativando apenas em 2017.

Entendem que a fundamentagdo esta baseada em
contrato padrao adulterado anexado. Ademais, adquiriram o imovel em
1999, antes da Lei 13.465/2017, e a escritura de compra e venda nao
menciona o contrato padrao. Pleiteiam o reconhecimento de prescrigao
de parte dos valores cobrados. Dizem que a cobranga proposta pela
apelada ¢é inconstitucional conforme o Tema n.° 492 do STF.
Acrescentam que a apelada juntou documentos adulterados em diversos
processos, caracterizando ma-fé processual.

Requerem a intervengdo do Ministério Publico,
entendendo ser fundamental na investigacdo e responsabilizagdo dos
envolvidos por crimes contra a administragdo da justica. Alegam haver
pratica de advocacia predatoria. Impugnam o valor da causa.

O recurso foi processado, com apresentacido de
contraminuta.

E o relatério.

Inicialmente, a preliminar de cerceamento de defesa
nao encontra amparo. O juiz € o destinatario das provas. A partir de seu
prudente arbitrio e de maneira fundamentada, como no caso, tem
condicbes de avaliar a pertinéncia e a relevancia dos pedidos de
producédo de provas formulados. Assim, a nao realizagdo da prova oral
nao caracteriza cerceamento de defesa. A solucdo do caso se da a partir
de prova documental.
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A segunda preliminar, envolvendo inépcia da inicial,
também nao merece acolhimento, considerando que a ag¢ao foi proposta
com todos os documentos necessarios, observando-se o previsto pelo
art. 320, do CPC. Por consequéncia, nao houve pratica de ato atentatorio
a dignidade da justica por parte da autora.

A terceira, de advocacia predatoria também merece
ser afastada. Com efeito, ndo se pode confundir a litigancia repetitiva com
a litigancia abusiva ou predatoéria

Por fim, a impugnagdo ao valor da causa nao
comporta acolhimento, uma vez que a parte autora deduziu o valor
econdmico pretendido, conforme planilha de calculo apresentada as fls.
140/142.

A autora propbe a presente acgao, visando
recebimento de taxa de manutengdo e conservagcao de condominio
atipico, referente ao lote 4, quadra K, no periodo de 05/2017 a 11/2022.

A questao posta nos autos foi devidamente resolvida
com o julgamento de recurso extraordinario com repercussao geral pelo
STF (tema 492), nos seguintes termos.

E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de
taxa de manutengdo e conservagdo de loteamento
imobiliario urbano de proprietario 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 cotizacdo dos proprietarios de imoéveis,
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 iméveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato
constitutivo da obrigagao esteja registrado no competente
Registro de Iméveis. (RE 695911, Rel. Min. Dias Toffoli,
julgamento em 18.12.2020).

A questao encontra-se pacificada na jurisprudéncia.
Inclusive tendo sido objeto de recurso especial, julgado sob o rito dos
recursos repetitivos junto ao STJ (REsp n°® 1439163 / SP):

Para os efeitos do artigo 543-C, do Codigo de Processo
Civil, foi definida a seguinte tese: "As taxas de
manutencdo criadas por associacdo de moradores nao
obrigam os ndo associados ou 0s que a elas néo
anuiram" (sem negritado no original).

Assim, até a entrada em vigéncia da Lei
13.465/2017 ou de lei municipal que discipline a questdo, considera-se
inconstitucional a cobranga de taxa de manutengao dirigida a quem nao
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se associou ou a ela nao anuiu. Posterior a sua vigéncia, € possivel a
cobrancga da taxa de manutencao, desde que:

1. O proprietario faca adesdo ao “ato constitutivo das
entidades equiparadas a administradora de iméveis”, ou,
2. O "ato constitutivo da obrigacao" esteja registrado no
competente Registro de Imoveis.

Na situacdo dos autos, importa anotar que a
cobrangca de taxa de contribuicdo e manutencdo decorre de clausula
contratual prevista em instrumento particular de compra e venda (contrato-
padrdo), no seguinte sentido:

"VIl — encargos dos compradores:

(...) @ pagar uma taxa de conservacao e manutencao da
ruas de acesso e de comunicagao do loteamento no valor
de 1/50 (um cinquenta avos) sobre o salario minimo
mensal em vigor na regidao de Mogi Mirim, a época de
cobranga, taxa essa devida mensalmente, e por terreno
que adquirir, sendo certo que os servicos poderdo ser
feitos pelos VENDEDORES ou por terceiros que eles
designarem, a taxa referida nessa letra “C” vigorara até o
cumprimento de todas as obriga¢cdes decorrentes do
presente contrato por parte do(s) COMPRADOR(ES)."

Verifica-se que referido contrato-padrao, foi
registrado perante cartério de imoveis de Mogi Mirim (fls. 575/580).
Também ha de consignar que houve publicidade da constituigdo da
associagcao desde 1984.

Assim, a obrigacdo de contribuicdo para
manutencao de loteamento decorre de autorizagdo contratual. Portanto,
os compradores tinham ciéncia da obrigagao e aceitaram assumi-la.

Mesmo que assim nao fosse, o Loteamento
"Chacara Sao Marcelo" foi aprovado pelo Municipio de Mogi Mirim em
17/04/1978, conforme matricula do CRI n° 12.212. Assim, ndo ha
fundamentos para modificagado da decisao objeto do recurso.

Por sua vez, muito embora a autora ndo se
consubstancie em loteamento fechado, comprovou prestacdo de
seguranga particular, devendo o servigo ser remunerado em razao de
disposicdo contratual e para que ndo haja configuragdo de
enriquecimento ilicito. Assim, ndo ha que se falar em impossibilidade
juridica do pedido.

Quanto a alegacédo de prescricdo, os débitos

referentes a maio, junho, julho, agosto, setembro, outubro e novembro de
2017, encontram-se prescritos, considerando que a demanda foi proposta
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em dezembro de 2022, superando o prazo quinquenal previsto pelo art.
206, §5°, inciso |, do Cadigo Civil.

Nesse sentido:

ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANCA DE
CONTRIBUICOES ASSOCIATIVAS. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. INSURGENCIA DOS REQUERIDOS.
ALEGACAO DE QUE NAO ADERIRAM A ASSOCIACAO
AUTORA. INADMISSIBILIDADE. COMPROVACAO DE
QUE OS REQUERIDOS SAO ASSOCIADOS DA

AUTORA. ADESAOCONFIGURADA.
RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO DAS TAXAS
ASSOCIATIVAS. PRAZO PRESCRICIONAL

QUINQUENAL. INCIDENCIA DO ART. 206, § 5°
INCISO I, DO CPC. PRESCRIGAO DA PRETENSAO DA
PARTE REQUERENTE A COBRANGCA DAS TAXAS
ASSOCIATIVAS VENCIDAS ANTERIORMENTE AO
PERIODO DE CINCO ANOS IMEDIATAMENTE
ANTERIOR A PROPOSITURA DA AGAO. SENTENCA
REFORMADA. APELO PROVIDO EM PARTE (TJ-SP -
AC: 10012829220188260659 SP 1001282-
92.2018.8.26.0659, Relatorr HERTHA HELENA DE
OLIVEIRA, Data de Julgamento: 30/03/2020, 22 Camara
de Direito Privado, Data de Publicagédo: 30/03/2020). Sem
grifos no original.

Os demais débitos cobrados sao de periodo iniciado
em dezembro de 2017, ndo sendo cabivel aos réus se valerem do
disposto na tese firmada no Recurso Extraordinario n® 695.911 Tema 492,
pois tal tese estabeleceu um marco temporal para a cobranga de taxas
associativas, qual seja, a partir da edigao da Lei n° 13.465 de 11 de julho
de 2017.

Assim, os réus tentam desqualificar a cobranca da
taxa em contradicdo a natureza juridica da cobranga, cuja exigéncia,
como proprietarios, lhes é aplicavel.

Por fim, o pedido de intervencdo do Ministério
Publico é aleatoriamente invocado, mostrando-se como mais uma
tentativa de reversdo do decidido através de argumentos que nao
desincumbem os réus do 6nus de provar a existéncia de fato impeditivo,
modificativo ou extintivo do direito da autora.

Nao se verifica alteracdo da verdade dos fatos.
Dessa forma, como anteriormente adiantado, ndo ha conduta atentatéria
a dignidade da justica, ma-fé ou crime. Entendendo ser o caso e
possuindo provas robustas, os réus poderdo realizar a denuncia
pertinente fora dos autos.
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Nessas condigbes, com excegao da cobranga de
taxa de manutencéo pelos meses anteriormente indicados como cobertos
pela prescri¢cdo, a sentenga merece ser mantida.

Diante do disposto pelo art. 85, §11, do CPC, os
honorarios advocaticios devidos s&do majorados para 15% do valor da
condenacio.

Finalizando, as demais questdes arguidas pelas
partes ficam prejudicadas, segundo orientagdo do Superior Tribunal de
Justica, perfilhada pela Ministra Diva Malerbi, no julgamento dos EDcl no
MS 21.315/DF, proferido em 08/06/2016, ja na vigéncia CPC/2015: "o
julgador ndo esta obrigado a responder a todas as questdes suscitadas
pelas partes, quando ja tenha encontrado motivo suficiente para proferir a
decisdo (...), sendo dever do julgador apenas enfrentar as questdes
capazes de infirmar a conclusdo adotada na decisao recorrida".

Na hipétese de apresentagdo de embargos de
declaracdo contra o presente Acérdao, ficam as partes intimadas a se
manifestar, no proprio recurso, a respeito de eventual oposi¢cdo ao
julgamento virtual, nos termos do art. 1° da Resolugéo n.° 549/2011, com
a redacdo alterada pela Resolugéo n° 772/2017 do Orgéo Especial deste
E. Tribunal de Justica, entendendo-se o siléncio como concordancia.

Pelo exposto, DA-SE PARCIAL provimento ao
recurso de apelacéao.

EDSON LUIZ DE QUEIROZ

Relator
(documento assinado digitalmente)
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