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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1009361-07.2023.8.26.0038, da Comarca de Araras, em que ¢ apelante MARIANA
TURATTI LAUREANO, sdo apelados ASSOCIACAO DO RESIDENCIAL
TERRA NOBRE I e FLAVIO LAUREANO DA SILVA.

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), LEA DUARTE E DOMINGOS DE SIQUEIRA FRASCINO.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
PAULO SERGIO MANGERONA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagido n° 1009361-07.2023.8.26.0038

Orgio Julgador: Turma IV- Niicleo de Justica 4.0

Comarca: Araras

Apelante: Mariana Turatti Laureano

Apelado: Associacdo do Residencial Terra Nobre I e outro.

Voto n° 1009361-07-L

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. COBRANCA
DE TAXA ASSOCIATIVA. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Acdo de cobranga de taxa de manutencdo associativa
vinculada ao loteamento " Residencial Terra Nobre I",
destinada ao custeio de despesas com conservacao,
manutengdo, melhorias ¢ fundo de reserva. A sentenga
julgou procedente o pedido, condenando os requeridos ao
pagamento dos valores pleiteados, atualizados e com
encargos moratorios.

II. Questdo em Discussdo

2. A questdo em discussdo consiste em analisar a
legitimidade da cobranga das taxas associativas.

III. Razoes de Decidir

3. A cobranga das taxas associativas ¢ legitima, uma vez que
a apelante tinha ciéncia das obrigagdes ao adquirirem o
imével, e a associagdo foi regularmente constituida, com
previsao de contribuigdo no regulamento interno.

IV. Dispositivo e Tese

4. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A titularidade do direito real sobre o
imével confere legitimidade passiva para responder por
despesas condominiais. 2. A cobranga de taxa associativa
constitui obrigagdo propter rem, transmissivel com a
propriedade.

Legislagdo Citada:

Codigo de Processo Civil, art. 487, 1.

Vistos,

Trata-se de apelacdo interposta contra a r. sentenga (fls.

265/268), cujo relatorio se adota, que julgou a presente acdo nos seguintes termos:
“Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado pela ASSOCIACAO
DO RESIDENCIAL TERRA NOBRE I em face de FLAVIO LAUREANO DA SILVA e
MARIANA TURATTI LAUREANO, com fundamento no artigo 487, inciso I, do CPC,

e o faco para condenar os requeridos, solidariamente, ao pagamento das taxas

Apelagao Civel n° 1009361-07.2023.8.26.0038 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

associativas vencidas e ndo pagas, contantes da planilha a fl. 216, no importe total
de R$ 3.957,79 (trés mil, novecentos e cinquenta e sete reais e Setenta e nove
centavos — 04/2024), bem como, das taxas associativas vincendas, corrigidas
monetariamente, a partir de cada vencimento, com juros de mora de 1% ao més, a

)

partir da citagdo e ainda, ao pagamento de multa contratual sobre o débito.’

Irresignada, a requerida recorre (fls. 271/277) almejando a
inversdo do julgado no firme argumento de que ndo se associou a autora, de forma
que se mostram inexigiveis os valores cobrados. Pleiteia, assim, a improcedéncia da

demanda.

Recurso regularmente processado, com contrarrazdes ({fls.

281/294).
E o relatério, no essencial.
O recurso ndo comporta provimento.

A 1. sentenca recorrida conferiu justa e adequada solugdo ao
litigio, com a andlise objetiva e assertiva dos fatos e do direito, motivo pelo qual
deve ser mantida pelos proprios fundamentos, nos termos do artigo 252 do

Regimento Interno deste Egrégio Tribunal de Justica.

O artigo 252 do Regimento Interno deste Egrégio Tribunal de
Justiga estabelece que “Nos recursos em geral, o relator podera limitar-se a ratificar
os fundamentos da decisdo recorrida, quando, suficientemente motivada, houver de

mante-la.”

Na Secdo de Direito Privado o dispositivo regimental tem
sido largamente utilizado por suas Camaras, seja para evitar inutil repeti¢do, seja para

cumprir o principio constitucional da razoavel duragdo dos processos.

Anote-se dentre tantos outros: Apelagao 99406023739-8, Rel.
Des. Elliot Akel, 1* Camara, Sdo Paulo, em 17/06/2010; A1 990101539306, Rel. Des.
Luiz Antonio de Godoy, 1* Camara, Jau, em 17/06/2010; Apelacao 99402069946-8,
Rel. Des. Paulo Eduardo Razuk, 1* Camara, Sao Paulo, em 08/06/2010; Apelagao
99405106096-7, Rel. Des. Neves Amorim, 2* Camara, Sdo José do Rio Preto, em
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29/06/2010; Apelagao 99404069012-1, Rel. Des. José Roberto Bedran, 2* Camara,
Sao Jos¢ dos Campos, em 22/06/2010; Apelagao 99010031478-5, Rel. Des. Beretta
da Silveira, 3* Camara, Sao Paulo, em 13/04/2010; Apelagcdo 9940500973556, Rel.
Des. James Siano, 5* Camara, Barretos, em 19/05/2010; Apelagao 99401017050-8,
Rel. Des. José Joaquim dos Santos, 6* Camara, Sao Paulo, em 27/05/2010; Apelagdo
99404073760-8, Rel. Des. Paulo Alcides, 6* Camara, Indaiatuba; em 01/07/2010;
Apelacao 99109079089-9, Rel. Des. Moura Ribeiro, 11* Camara, Lins; em
20/05/2010; Apelagao n° 990.10.237099-2, 13* Camara, Rel. Des. Luiz Roberto
Sabbato, em 30.06.2010; Agravo de Instrumento 99010032298-2, Rel. Des. Edgard
Jorge Lauand, 15* Camara, Atibaia, em 13/04/2010; Apelacdo 991.09.0841779, Rel.
Des. Simdes de Vergueiro, 17* Camara, Aracatuba, em 09/06/2010; Apelagdo
991000213891, Rel. Des. Paulo Roberto de Santana, 23* Camara, Sdo Paulo, em
09/06/2010; Apelagao n° 992.07.038448-6, Sao Paulo, Rel. Des. Cesar Lacerda, 28?
Camara, em 27.07.2010.

O Colendo Superior Tribunal de Justica tem prestigiado este
entendimento quando predominantemente reconhece "a viabilidade de o orgao
julgador adotar ou ratificar o juizo de valor firmado na sentenga, inclusive
transcrevendo-a no acorddo, sem que tal medida encerre omissdo ou auséncia de
fundamentagdo no decisum" (REsp n°® 662.272-RS, 2* Turma, Rel. Min. Jodo Otéavio
de Noronha, j. de 4.9.2007; REsp n°® 641.963-ES, 2* Turma, Rel. Min. Castro Meira,
j. de 21.11.2005; REsp n° 592.092-AL, 2* Turma, Rel. Min. Eliana Calmon, j.
17.12.2004 ¢ REsp n° 265.534- DF, 4* Turma, Rel. Min. Fernando Gongalves, j de
1.12.2003).

Outrossim, ndo ¢ exigivel dos Julgadores que se reportem
expressamente em relagdo a cada um dos questionamentos formulados pelos
litigantes, tampouco se afigura vicio embargédvel a mera adog@o de tese contraria ao
entendimento da parte interessada, sendo suficiente que o alcance da decisdo esteja
bem delimitado, com clareza suficiente acerca dos parametros utilizados e ordens

concedidas.

Como ressaltado com acerto na r. decisdo de primeiro grau:

“No caso em tela, pode-se verificar que os requeridos sdo proprietarios do Lote n°
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22, da Quadra I, adquirido em 2019, ocasido em que aderiram, expressamente, d
associagdo autora (clausula 12. — fl. 106). A autora trouxe o documento que
demonstra adesdo, pelos requeridos, a associacdo de proprietarios (fls. 103/107).
Restou evidenciada a relagcdo juridica existente entre as partes, bem como
demonstrada a existéncia do débito cobrado. Os requeridos sdo proprietarios do
imovel em questdo, ficando, portanto, responsdveis, solidariamente pelo
adimplemento das taxas associativas. Importante ressaltar que o débito cobrado se
refere ao rateio de despesas condominiais destinadas a manutengdo, conserva¢do e
melhorias dos espagos comuns do condominio em relagdo aos moradores. Ademais,
considerando que os requeridos deixaram de cumprir com suas obrigagoes
contratuais, devem arcar com as consequéncias de seu inadimplemento.” Grifo

nosso.

Na hipotese, a apelante Mariana e o corréu Flavio firmaram
“Compromisso Particular de Compra e Venda” (fls. 103/107) em que constava
expressamente que se tratava de um loteamento na modalidade “fechado” e que “Os
compradores concordam em associar-se a Associagdo do Residencial Terra Nobre
1, sociedade civil com estatuto proprio e sem fim lucrativo que administrarda os

interesses comuns do loteamento” (Clausula 12- fls. 106). - grifo nosso.

Destarte, a recorrente tinha plena ciéncia ao tempo da
aquisi¢do do imodvel do vinculo associativo, o que afasta qualquer alegacdo de
surpresa ou auséncia de adesdo, ainda que a entidade tenha sido registrada

formalmente meses depois.

Neste sentido, havendo previsao ao momento da aquisi¢cao do
imével e ciéncia da adquirente, a cobranca da taxa associativa constitui obrigagao
propter rem, transmissivel com a propriedade, independentemente de filiagdo formal

a associagao.

O regulamento interno da associacdo e atas de assembleia,
devidamente juntados aos autos (fls. 14/65) estabelecem a cobranga de contribuicao
dos proprietarios dos lotes para custeio de despesas com conservagao, manutengao,

melhorias e fundo de reserva.
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A associacao foi regularmente constituida com o objetivo de
promover melhorias no loteamento, revertendo tais a¢des em favor de todos os

proprietarios.

A cobranga das cotas associativas ¢ legitima, tendo em vista
que os requeridos usufruem dos servigos e benfeitorias realizadas pela associagao,

ndo sendo admissivel que se beneficiem sem a devida contraprestagao.
Neste sentido:

"DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO
MONITORIA. TAXA ASSOCIATIVA. LOTEAMENTO FECHADO. OBRIGACAO DE
PAGAMENTO PELO PROPRIETARIO DO IMOVEL. PRESCRICAO TRIENAL
PARCIAL. RECURSO IMPROVIDO. I. CASO EM EXAME 1. A¢do monitoria
ajuizada por associa¢do de moradores para cobranga de taxas de manutengdo de
areas comuns contra proprietario de imovel em loteamento fechado. O réu, citado,
apresentou embargos monitorios alegando nulidade da citagdo, impropriedade da
via eleita, prescricdo trienal e inexigibilidade da taxa, sob o argumento de que ndo
se associou a entidade e de que o loteamento ndo é comprovadamente fechado.
Sentenca acolheu parcialmente os embargos para reconhecer a prescri¢do das
parcelas anteriores a 16/06/2021, mas condenou o requerido ao pagamento das
demais. O réu apelou. II. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. Hd duas questdes em
discussdo: (i) definir se a cobranga da taxa associativa ¢ exigivel do réu; e (ii)
estabelecer se houve inovacdo recursal. III. RAZOES DE DECIDIR 3. O
proprietario do imovel situado em loteamento fechado que anuiu expressamente a
cobranca de taxa associativa no momento da aquisi¢cdo do bem esta vinculado ao
pagamento. Ao assinar o contrato apresentado nos autos, o réu obteve a devida
ciéncia das clausulas gerais do contrato, no qual havia previsio da taxa
associativa. Alem disso, restou atestado que os servigos pela parte autora foram
devidamente prestados. 4. Em que pese o réu alegar que o estatuto da associagdo
autora com a defini¢cdo de suas finalidades somente fora criado e depositado no
Cartorio de Titulos em 2010, é certo que a parte autora comprovou que o seu
estatuto foi, na verdade, registrado em 31/01/2002 somente foi atualizado em 2010.

Portanto, ndo procede a alegacdo do requerido de ndo ser a obrigacdo exigivel em
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razao de registro posterior. 5. Ndo se conhece, em sede recursal, de alegacoes que
configuram inovag¢do recursal, pois a Apela¢do ndo pode ser utilizada como
substitutivo da contestagdo. Assim, as teses referentes a localiza¢do do imovel e a
forma de calculo dos juros e corre¢do monetaria, ndo suscitadas oportunamente,
estdo preclusas, nos termos dos arts. 336, 341 e 342 do CPC. 1V. DISPOSITIVO E
TESE 6. Recurso improvido. Dispositivos relevantes citados: CC, art. 206, § 3° IV;
CPC, arts. 336, 341, 342 e 346, pardgrafo unico, Lei n° 6.766/79, art. 36-A.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Tema 882 (REsp n° 1.280.871/SP); TJSP,
Apelagdo Civel n®1027721-58.2020.8.26.0114, Rel. Des. Marcia Dalla Déa Barone,
j. 18/05/2021; TJSP, Apelagdo Civel n° 1045826-60.2022.8.26.0002, Rel. Des.
Ramon  Mateo  Junior, j.  15/05/2023. (TJSP; Apelagdo  Civel
1026877-69.2024.8.26.0114; Relator (a): Léa Duarte; Org&o Julgador: Nucleo de
Justi¢a 4.0 em Segundo Grau — Turma 1V (Direito Privado 1); Foro de Campinas -
3“Vara Civel; Data do Julgamento: 07/04/2025; Data de Registro: 07/04/2025).

Irreparavel, portanto, a r. sentenca hostilizada.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao
recurso. Majora-se a verba honoraria para 12% sobre o valor da condenagdo, nos

termos do artigo 85, § 11, do CPC, observada a gratuidade em relacdo a recorrente.

Atentem as partes para o detalhe de que a oposicdo de
embargos de declaracdo fora das hipoteses legais e/ou com efeitos infringentes dara

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, oposi¢do de embargos de
declaragao para este fim (Siumulas n° 211 do Superior Tribunal de Justi¢a e n® 282 do

Supremo Tribunal Federal).
PAULO SERGIO MANGERONA

RELATOR
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