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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1012558-59.2024.8.26.0482, da Comarca de Presidente Prudente, em que ¢ apelante
FABIANA RODRIGUES RESENDE, ¢ apelado ASSOCIACAO DOS
MORADORES DO RESIDENCIAL IZABEL MIZOBE.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da Nucleo de Justica 4.0 em
Segundo Grau — Turma II (Direito Privado 1) do Tribunal de Justi¢ca de Sao Paulo,
proferir a seguinte decisdo: Deram provimento parcial ao recurso, nos termos que
constariao do acordio. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores TASSO DUARTE
DE MELO (Presidente sem voto), GUILHERME SANTINI TEODORO E JOSE
PAULO CAMARGO MAGANO.

Sdo Paulo, 7 de maio de 2025.
JOAO BATTAUS NETO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagao n°.: 1012558-59.2024.8.26.0482

Apelante: Fabiana Rodrigues Rezende Mazzaro

Apelada: Associagao dos Moradores do Residencial lzabel
Mizobe

Acao: acao de obrigacao de fazer

Origem: 3? Vara Civel da Comarca de Presidente Prudente
Juiz de 12 instancia: Fabio Mendes Ferreira

Voto n°® 3846

APELACAO — Associacdes — Obrigacdo de
fazer — Sentencga de improcedéncia — Recurso
da parte requerente.

Prescricao — Preliminar afastada — Cobranca
de taxas associativas — Prazo Prescricional
quinquenal, conforme previsto no artigo 205,
§5°, inciso I, do Codigo Civil.

Entendimento de Recurso Repetitivo do C.
STJ e do Tema 492 do STF — Carater
vinculante — llegalidade da pretensao da parte
requerida — A nova proprietaria nao esta
obrigada a pagar a taxa de associagao devida
pelo proprietario anterior — Precedentes —
Exclusdo dos débitos anteriores a data de
aquisicao dos lotes.

Sentenca reformada — Recurso provido em
parte.

Trata-se de recurso de apelacao interposto
contra a r. sentenga de fls. 187/197, cujo relatério se adota, que
improcedente em parte a demanda, com fundamento no art. 487,
inciso |, do CPC. Diante da sucumbéncia, condenou a requerente
ao pagamento das custas, das despesas processuais, bem como
dos honorarios advocaticios, que fixou em 10% sobre o valor da
causa, nos termos do artigo 85, § 2°, do CPC.

Irresignada, apelou a autora (fls. 200/223),
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arguindo, preliminarmente, prescrigdo. No mérito, sustenta que a
autora nao pode ser responsavel pelo adimplemento dos débitos

pretéritos sob exame.

Recurso tempestivo e preparado (fls. 245 e

fls. 247/249), vieram aos autos contrarrazdes da ré (fls. 230/241).

A requerente manifestou-se pela oposicao

ao julgamento virtual (fls. 252 e fls. 255).
E a sintese do necessario.

Cuida-se de recurso interposto em acao de
obrigacdo de fazer, insurgindo-se a parte requerente contra a r.

sentencga que julgou improcedente a demanda.

Depreende-se dos presentes autos que o

d. magistrado de origem consignou em sentenga o seguinte:

“Obtempere-se que o fato de a requerida néo ter
direcionado para a autora a cobrancga judicial ou
administrativa dos débitos condominiais né&o

desnatura ou sequer mitiga a responsabilidade desta

ultima pelos débitos em foco.

De outro lado, verifico pelas escrituras publicas de
fls. 149/158 ndo terem sido apresentadas certidées
negativas de débitos condominiais, mas apenas

certidoes de outras naturezas, ndo podendo a autora

aleqgar ter sido ludibriada pela vendedora se nao

exigiu também a apresentacdo de certiddo negativa

de débitos condominiais antes da aquisicao.
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Por fim, totalmente incabivel obrigar a requerida a

expedir as pretendidas certidbes neqgativas se sobre

0S imoveis existem débitos condominiais sobretudo

porque a autora ja informou que pretende vender os

imoveis para terceiros.”

Respeitado o entendimento proferido pelo
d. magistrado de origem, em que pese a natureza propter rem do
crédito sob comento, a nova proprietaria n&do esta obrigada a
pagar a taxa de associagao devida pelo proprietario anterior, por

falta de previsdo legal.
Pois bem.

Primeiramente, afasta-se a preliminar de
prescricao na medida em que se tratando de cobranca de taxas
associativas o prazo prescricional € de 05 (cinco) anos, conforme

previsto no artigo 206, § 5, inciso |, do Cdédigo Civil.

Neste sentido, vale transcrever o seguinte

aresto deste E. Tribunal de Justica:

ASSOCIACAO DE MORADORES.
LOTEAMENTO FECHADO. COBRANCA DE TAXAS
ASSOCIATIVAS. PRESCRICAO PARCIAL.
Sentenca de parcial procedéncia, reconhecendo a
prescricdo das taxas com vencimento em parte do
periodo exigido e condenando a ré ao pagamento
das parcelas ndo prescritas. Irresignagdo das partes.
Sentengca reformada em parte. 1. JUSTICA

GRATUITA. Deferimento a ré. Preenchimento dos
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requisitos dos artigos 98 e 99 do CPC. Rendimentos
inferiores a trés salarios-minimos, demonstrativos de
hipossuficiéncia financeira. 2. PRESCRICAO.
Cobranga de taxas associativas. Prazo
prescricional quinquenal (art. 206, §5° I, CC).
Precedente do STJ. Prescricao mantida. 3.
SUCUMBENCIA  RECIPROCA. Manutencéo.
Aplicagdo do artigo 86 do CPC. Decaimento das
partes em montantes semelhantes da demanda.
RECURSO DA RE PARCIALMENTE PROVIDO E
RECURSO DA AUTORA DESPROVIDO. (Apelagédo
Civel n. 1013655-17.2020.8.26.0068; 32 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo;
Relator: Carlos Alberto de Salles; j. 22 de margo de
2022). (grifei)

Pertinente reproduzir, neste ponto, parte
do que restou consignado pelo d. magistrado de primeiro grau em

sentenca:

“(...) o_condominio Réu narra a existéncia de uma

acéo judicial ajuizada para recebimento justamente

de eventuais débitos existentes nas referidas

unidades. Descobriu-se apds referida informacéo,
que o condominio Réu ajuizou ag¢éo judicial de
cobranga (proc. n° 1019836-87.2019.8.26.0482) que
esta em fase de cumprimento de sentenga (proc. n°
0005268-15.2021.8.26.0482) _apds _obtencdo de
titulo executivo judicial contra MM
INCORPORADORA S/S LTDA, CNPJ n°
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02.393.212/0001-98, cobrando os referidos débitos

pretéritos (2018 e 2019) em relacdo aos mesmos

lotes, o que justamente tem motivado a recusa

quanto a emissdo das declaragbes de adimpléncia a
Autora.” (fls. 188 — grifei)

Deste modo, diante do fato de que houve o
ajuizamento de agcao de cobranga por parte da associagao re e
que foi devidamente observado o prazo quinquenal (artigo 206, §
5°, inciso I, do CC), ndo ha falar em ocorréncia de prescricdo no

presente feito.

No meérito, registro que nao pode deixar de
ser aplicado no presente feito o tema de recurso repetitivo e
repercussao geral adotado pelas Cortes Superiores no sentido de
que somente aquele individuo que anuiu expressamente as taxas
associativas ou livremente se associou a entidade é que pode ser
exigido o pagamento (STF, Plenario. RE 695911, Relator Ministro
Dias Toffoli, julgado em 14/12/20 Repercussao Geral Tema 492 e
STJ, REsp 1.280.871/SP sobrestado pelo Tema 492 do STF —
decisdo da Vice-Presidéncia do STJ de 06/08/15 — Tema 882 do
STJ).

Adota-se, ainda, o entendimento firmado
em Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas n°
2239790-12.2019.8.26.0000 (Tema n° 33 deste E. TJSP):

"O crédito com origem em rateio de despesas
de loteamento de acesso restrito, quando exigivel de

adquirente de lote por forga de vinculo associativo,
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vinculo contratual, ou em observancia ao tema 492
do STF, tem natureza propter rem e permite a

penhora de imoével residencial do devedor”.

Contudo, embora a associagao requerida
afirme em sua contestacéo (fls. 85/102) que as taxas cobradas
possuam carater propter rem, mostra-se evidente que o fato
gerador da obrigacao de contribuir mensalmente corresponde a
aquisicao de 05 (cinco) imoéveis “(...) localizados no Residencial
Izabel Mizobe no municipio de Alvares Machado/SP devidamente
registrados no CRI competente, quais sejam: LOTE 10 QUADRA F;
LOTE 12 QUADRA H; LOTE 17 QUADRA K; LOTE 18 QUADRA K; e
LOTE 07 QUADRA N.” (fls. 187), ndo se podendo exigir da parte
autora taxas associativas advindas de periodo anterior a

aquisicao dos respectivos imoveis.

No caso, a requerente assumiu a condi¢ao
de associada e jamais deixou de pagar as taxas mensais desde a

aquisicao dos tais imoveis.

Isto €, a controvérsia diz respeito apenas a
débitos em aberto, em sua integralidade referentes a periodo que
precedeu a aquisicdo dos 05 (cinco) bens imdveis pela autora, ou

seja, taxas mensais devidas pelo antigo proprietario.

Tendo em vista que a exigibilidade de tais
valores somente pode ocorrer com o associado ou com aquele
que livremente anui as taxas, no caso, ela somente podera incidir
a partir da aquisicdo dos imdveis mencionados. Tendo, a partir de
tal momento, sido pagas todas as parcelas, ndo havendo divida
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quanto a tal periodo, ndo € viavel efetuar a cobranca de somas

pretéritas (anterior as aquisicdes).

Depreende-se dos autos, pois, que a nova
proprietaria, ora apelante, nao esta obrigada a pagar qualquer
taxa de associacao devida pelo proprietario anterior na medida

em que inexiste previsao legal.

Nesse diapasdao o REsp n° 1.941.005/SP,
de Relatoria do Exmo. Ministro Ricardo Villas Bbdas Cueva,

julgado em 22/06/21, que, assim, expressamente dispss:

‘RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE
TERCEIRO. TAXAS DE  MANUTENGAO.

LOTEAMENTO URBANO. DEBITOS
ANTERIORES. ARRESTO. IMOVEL.
ARREMATACAO. CONTRATO PADRAO.

REGISTRO. POSTERIORES ADQUIRENTES.
VINCULAGCAO. OBRIGAGCAO. INSTITUICAO DE
ENCARGO. PAGAMENTO. TAXA DE
MANUTENGAO. INICIO. AQUISICAO. 1. Recurso
especial interposto contra acoérddo publicado na
vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015
(Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ). 2. Cinge-
se a controvérsia a definir se (i) houve falha na
prestagéo jurisdicional, (ii) o fato de a cobranga de
taxa de manutengcdo estar prevista no contrato
padrdo registrado vincula o0s adquirentes nao
somente a obrigacdo de pagar as taxas de

associagdo a partir da aquisicdo, como também a
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responder pelos débitos do anterior proprietario, e
(i) a verba honoraria foi fixada em valor
exacerbado. 3. Nao ha falar em falha na prestagao
jurisdicional se o Tribunal de origem motiva
adequadamente sua decisdo, solucionando a
controvérsia com a aplicagcdo do direito que entende
cabivel, ainda que em desacordo com a expectativa
da parte. 4. No julgamento do REsp n°
1.422.859/SP, ficou decidido que por forca do
disposto na lei de Iloteamento, as restricbes e
obrigagbes constantes  no contrato-padréo,
depositado em cartéorio como condicdo para o
registro do projeto de loteamento, incorporam-se ao
registro e vinculam o0s posteriores adquirentes,
porquanto dotadas de publicidade inerente aos
registros publicos. 5. O fato de a cobrancga de taxa
de manutencao estar prevista no contrato padrao
registrado no Cartério de Iméveis vincula os
adquirentes somente a obrigagcao de pagar as

taxas a partir da aquisicdo, ndo abrangendo os

débitos do anterior proprietario, diante da

auséncia de previsao expressa na lei de
regéncia. 6. A néo indicacdo do dispositivo que se
tem por violado impede o conhecimento do recurso
especial ante a incidéncia da Sumula n°® 284/STF. 7.
Recurso especial conhecido em parte e, na parte
conhecida, ndo provido. (REsp 1.941.005-SP, Rel.
Min. RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, |
22/06/2021) (grifei)
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Cumpre elucidar, ademais, que nao se
entrevé qualquer configuracdo de enriquecimento ilicito em tal
conclusdo em razao de a parte autora, ora recorrente, nao ter se
beneficiado do servigco anterior pelo qual esta se discutindo a
cobranca, mas sim apenas e tdo somente daquele em relacao ao
qual efetivamente tem efetuado de modo regular o pagamento

apos a aquisicao dos referidos bens imoveis.

Neste sentido, recentes julgados deste E.

Tribunal de Justiga sobre o tema ora perquirido:

APELACAO — ACAO DE COBRANCA DE TAXAS
ASSOCIATIVAS — Sentenca de improcedéncia —
Insurgéncia da autora — Impossibilidade — Adocéo
do entendimento de recurso repetitivo do STJ e do
Tema 492 do STF — Carater vinculante - llegalidade
da cobrangca — Natureza propter rem do crédito —
Entendimento firmado em IRDR n°
2239790-12.2019.8.26.0000 (Tema n° 33 do TJSP)
— Contudo, novo proprietario ndo esta obrigado
a pagar a taxa de associagdo devida pelo
proprietario anterior, por falta de previsao legal -
Precedentes jurisprudenciais — Exclusdo dos
débitos anteriores a data de aquisi¢cdo do lote —
Sentenga mantida —  Recurso  desprovido.
(TJSP; Apelagéao Civel 1038661-48.2021.8.26.0114;
Relator (a): Fernando Marcondes; Orgdo Julgador:
2% Cémara de Direito Privado; Foro de Campinas -
82 Vara Civel, Data do Julgamento: 15/10/2024;
Data de Registro: 16/10/2024) (grifei)

Apelagio Civel n° 1012558-59.2024.8.26.0482 -Voto n°® 3846 10



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

RECURSO — Apelagcéao - Preparo — Valor recolhido
insuficiente — Determinacdo para o apelante
complementar o valor do preparo, no prazo de cinco
dias, sob pena de inscricdo de seu nome no CADIN.
ACAO DE COBRANCA - Taxa de associacéo -
Sentenca de parcial procedéncia - Apelagdo do réu -
Alegacdo de que n&o aderiu a associagdo -
Desacolhimento - Imovel adquirido posteriormente a
Lei n® 13.465/17 - Previséo da obriga¢do no estatuto
da associacdo e no contrato padrdo, que foi
averbado no cartorio de registro de imoveis - Adogéo
do entendimento de recurso repetitivo do STJ e do
Tema 492 do STF - Carater vinculante - Legalidade
da cobranca - Natureza propter rem do crédito -
Entendimento firmado em IRDR n°
2239790-12.2019.8.26.0000 (Tema n° 33 do TJSP) -
Contudo, novo proprietario ndao esta obrigado a
pagar a taxa de associacao devida pelo
proprietario anterior, por falta de previsao legal -
Precedentes jurisprudenciais - Exclusdo dos
débitos anteriores a data de aquisicao do lote -
Admissibilidade - Novo calculo de valores
determinado - Honorarios de advogado -
Sucumbéncia reciproca - Ocorréncia - Sentenca
reformada em parte - RECURSO PROVIDO EM
PARTE, COM DETERMINACAO. (TJSP; Apelag&o
Civel 1016912-10.2021.8.26.0361; Relator
(a): Benedito Antonio Okuno; Orgdo Julgador: 82

Cémara de Direito Privado, Foro de Mogi das
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Cruzes -5% Vara Civel; Data do Julgamento:
29/09/2022; Data de Registro: 29/09/2022)

COBRANCA — Loteamento fechado — Pretensao de
cobranca de valores de taxa de associagcdo em
aberto referente a periodo que precedeu a
compra do imével pelo requerido —
Inadmissibilidade — Demandado que paga
regularmente todas as taxas da associagado
desde a aquisicdo do bem — Advento de
reconhecimento de natureza ‘"propter rem" de
obrigagdo de pagar taxas de associagdo de
moradores em IRDR deste Tribunal Estadual que,
em seu teor, fixa os seus contornos em observancia
aos temas vinculantes do Superior Tribunal de
Justica e Supremo Tribunal Federal sobre o tema —
Discussédo sobre a natureza da obrigagdo (pessoal
ou "propter rem") que, no caso, deve ser objeto de
interpretacdo conjunta do julgado do IRDR nesta E.
Corte Estadual e dos precedentes das E. Cortes
Superiores acerca da inviabilidade de cobranca de
contribuicbes associativas e demais taxas de
manutencéo do lote daquele que ndo é associado ou
n&o anui expressamente com o pagamento de tais
valores (Tema 492, STF) — Inexisténcia de contrato
ou ressalva no negocio de compra e venda sobre
responsabilidade por débitos do anterior proprietario
que possa configurar anuéncia com a associacdo
antes da aquisicdo do imovel — Recurso improvido.
(TJSP; Apelagéo Civel 1003591-74.2021.8.26.0047;
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Relator (a): Alvaro Passos; Orgdo Julgador: 22
Cémara de Direito Privado, Foro de Assis - 22 Vara
Civel; Data do Julgamento: 26/11/2021; Data de
Registro: 26/11/2021) (grifei)

Dessarte, do simples compulsar dos autos
verifico que a parte autora, ora apelante, concordou com as taxas
da associagao ré e vem pagando regularmente desde a aquisigao
dos imoveis, de modo que nao ha qualquer importancia em
aberto apta a ser-lhe exigida. Isto €, a inadimpléncia de anterior

proprietario ndo pode ser repassada para a sua responsabilidade.

Centrado em tais consideracdes, tenho
que o recurso de apelagcao merece provimento. Em consequéncia
cabe promover a redistribuicdo da sucumbéncia, de modo que a
parte ré arcara integralmente com custas, despesas processuais
e honorarios advocaticios, ora arbitrados em 11% sobre o valor

da causa atualizado, nos termos do § 11, do artigo 85, do CPC.

Ante o exposto, pelo meu voto, DA-SE
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso interposto pela parte autora.

JOAO BATTAUS NETO

Relator
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