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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1002593-08.2025.8.26.0196, da Comarca de Franca, em que ¢ apelante/apelada
JESSICA CRISTINA DE FIGUEIREDO SANTOS (JUSTICA GRATUITA), ¢
apelado/apelante CONDOMINIO RESIDENCIAL JEQUITIBA IV.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento aos recursos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E RODOLFO CESAR MILANO.

Sao Paulo, 9 de abril de 2026.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 15.931

Apelacio Civel n° 1002593-08.2025.8.26.0196

Comarca: Franca

Apelantes/Apelados: Jéssica Cristina de Figueiredo Santos e
Condominio Residencial Jequitiba IV

Juiz(a): Laura Maniglia Puccinelli Diniz

APELACAO e RECURSO ADESIVO — Condominio —
Acgdo declaratéria de inexigibilidade de débito condominial
c.c. indenizagdo por dano moral — Multa por
comportamento antissocial — Art. 1.337, paragrafo inico, do
CC — Sentenca de parcial procedéncia — Inexigibilidade da
multa — Aplicagdo de multa equivalente ao décuplo da taxa
condominial, sem prévia deliberagdo assemblear e sem
observancia do contraditorio - Penalidade invalida -
Inexigibilidade corretamente reconhecida - Situagdo que nao
caracteriza dano moral indenizdvel - Sentenca mantida -
Recursos de apelagdo e adesivo desprovidos.

Trata-se de recurso de apelagdo e adesivo
interpostos contra a r. sentenga de fls. 103/107, que julgou parcialmente
procedente a acdo declaratoria de inexigibilidade de débito condominial
cumulada com indenizagdo por dano moral, para declarar inexigivel a
multa de R$ 4.201,90 cobrada da autora a titulo de comportamento
antissocial, rejeitado, contudo, o pedido de indenizac¢ao por dano moral.
Em razdo da sucumbéncia reciproca, arbitrou honorarios advocaticios
em 10% sobre o proveito econdmico de cada parte, ambas beneficiarias

da gratuidade de justica.

Em suas razdes recursais o condominio
réu alega, em sintese, que a multa aplicada a autora decorreu de
reiteradas infracOes as normas condominiais, consistentes em
perturbacdo do sossego, precedida de diversas adverténcias e

notificacdes regularmente enviadas a moradora. Afirma que a apelada
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foi notificada em multiplas ocasides desde agosto de 2024, conforme
documentacdo juntada aos autos, o que comprova a reiteracdo da
conduta infracional e a regularidade da atuagdo da administragao
condominial. Argumenta que as comunicagdes enviadas continham
meios de contato para eventual manifestagdo ou defesa, de modo que

nao procede a alegacdo de violagdo ao contraditorio e a ampla defesa.

Diz que a autora j& havia sido
anteriormente advertida e multada por condutas semelhantes, tendo
inclusive efetuado o pagamento de penalidades anteriores sem
apresentar qualquer impugnacdo, circunstdncia que demonstra sua
ciéncia quanto as infracdes cometidas e as consequéncias previstas no
regulamento interno. Defende que a multa objeto da presente demanda
corresponde a terceira ocorréncia registrada, sendo aplicada em
conformidade com a Convencdo Condominial, que prevé majoragao
progressiva das penalidades em caso de reincidéncia, inclusive com
possibilidade de fixacdo em valor equivalente ao décuplo da taxa

condominial, nos termos do artigo 1.337 do Codigo Civil.

Aponta que a autora  omitiu
deliberadamente o historico de notificagdes e penalidades anteriormente
aplicadas, buscando construir narrativa dissociada da realidade fatica
para obter a anulagdo da multa. Argumenta que a prova documental
constante dos autos, inclusive registros e midias relativos as ocorréncias,
demonstra a habitualidade das infragdes e a regularidade do

procedimento adotado pelo condominio, n3o havendo qualquer

Apelagao Civel n° 1002593-08.2025.8.26.0196 -Voto n® 15931 - CSA 3



: — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
ilegalidade ou abuso na aplicac¢ao da penalidade.

Por fim, requer o provimento do recurso
para reconhecer a validade e exigibilidade da multa condominial imposta
a autora, julgando-se improcedentes os pedidos formulados na inicial

(fls.111/122).

Por sua vez, a autora requer, em apertada
sintese, em sede de recurso adesivo, a reforma parcial da sentenca para
que o condominio seja condenado a indeniza-la por dano moral no
importe de 10 salarios minimos, sob o argumento de que as cobrangas
indevidas e o clima de intimidacao gerado pelas reiteradas notificagdes,
aliados ao fato de ter sido compelida a rescindir antecipadamente o
contrato de locacdo, causaram-lhe sofrimento psiquico e abalo a sua
dignidade, a configurar lesdo extrapatrimonial indenizavel (fls.

130/135).

Recursos tempestivos, isentos de preparo.

Respondidos a fls. 126/129 e 139/147.
E o relatério.

Narra a peti¢ao inicial que Jéssica Cristina
de Figueiredo Santos celebrou contrato de locagdo, em 19 de junho de
2024, do Apartamento 01, situado a Rua Ayer Fontanesi, n°® 2026,

Jardim Piratininga II, Franca/SP, integrante do Condominio Residencial
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Jequitiba IV. Em dezembro de 2024, recebeu cobranca de multa no valor
de RS 4.201,90, correspondente ao décuplo da taxa condominial de R$
420,19, com vencimento em 27 de janeiro de 2025, calcada no art. 57 da
Conveng¢ao Condominial e no art. 1.337 do Codigo Civil, sob a alegagdo
de reiterado comportamento antissocial por perturbacdo do sossego.
Afirma desconhecer as infra¢des especificamente imputadas, nao ter tido
oportunidade de exercer contraditorio antes da imposi¢ao da penalidade
e ndo ter sido convocada a qualquer deliberagdo assemblear, e que
ajuizou a presente acao em 07 de fevereiro de 2025. Requer a declaragao
de inexigibilidade da multa e indeniza¢do por dano moral decorrente do

tratamento a que foi submetida.

Relatada a situacdo fatica aqui tratada,

passo a analise das razdes do recurso de apelacao e adesivo interpostos.

De inicio, no que tange o recurso do
condominio réu, cumpre esclarecer que a controvérsia posta nos autos
ndo se refere propriamente a ocorréncia das infracdes imputadas a
autora, tampouco a validade, em abstrato, da previsao convencional que
admite a imposicdo de multa equivalente ao décuplo da taxa
condominial. O ponto central reside na verificagdo da observancia das
garantias minimas do contraditorio e do procedimento legalmente
exigido para a aplicacdo da mais gravosa san¢do prevista no regime

juridico condominial.

Dispde o artigo 1.337 do Codigo Civil:
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“Art. 1.337. O condomino, ou possuidor,
que ndo cumpre reiteradamente com o0s seus deveres perante o
condominio podera, por deliberacdo de trés quartos dos condominos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao
quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragao,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo unico. O condoémino ou
possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-social, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais condominos ou
possuidores, poderd ser constrangido a pagar multa correspondente ao
décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacdo da assembléia.”

Assim, a imposi¢ao da multa prevista no
paragrafo Unico, correspondente ao décuplo da contribuicdo
condominial, pressupde deliberacdo assemblear. A expressao “até
ulterior deliberacdo da assembleia” nao autoriza a dispensa desse
procedimento; ao contrario, reforca a competéncia do 6rgao deliberativo

da coletividade condominial para deliberar acerca da sancdo e de sua

eventual revisao.

Nao se admite, portanto, que penalidade
dessa magnitude seja aplicada unilateralmente pelo sindico ou pela

administradora, sem a participacao da assembleia de condominos.

No mesmo sentido dispde a propria
Convencao Condominial. O artigo 57, caput, prevé a possibilidade de
aplicacdo de multa equivalente ao décuplo da taxa condominial ao
possuidor que, por comportamento reiteradamente antissocial, torne

inviavel a convivéncia no condominio, assegurando, em seu paragrafo
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unico, a possibilidade de recurso a Assembleia Geral (1.61).

Ainda mais explicito ¢ o artigo 14, §3°, do
Regimento Interno, que estabelece que, em caso de comportamento
antissocial reiterado, o condomino ou possuidor ficara sujeito a multa
correspondente a uma taxa condominial “até ulterior deliberagdo da

assembleia”’, em consonancia com o paragrafo tnico do artigo 1.337 do

Cdodigo Civil.

Em outras palavras, o proprio regramento
interno do condominio reconhece que a san¢do de maior gravidade,
correspondente ao décuplo da taxa condominial, somente pode ser
fixada apos deliberacdo assemblear, sendo o valor de uma taxa
condominial o limite aplicavel, até que a assembleia se manifeste (fls.

65/75).

No caso concreto, contudo, o condominio
réu, ora apelante, aplicou diretamente a penalidade correspondente ao
décuplo da taxa condominial, no valor de R$ 4.201,90, sem qualquer
demonstragdo de que tenha sido instaurado ou realizado o procedimento

assemblear previsto na legislagdo e na propria Convencgao.

Configura-se, assim, dupla irregularidade.
De um lado, a auséncia de deliberacao assemblear, exigida tanto pelo
artigo 1.337, paragrafo unico, do Cddigo Civil, quanto pelo Regimento
Interno do condominio. De outro, a inexisténcia de oportunidade prévia

para apresentacdo de defesa ou impugnagao pela autora antes da efetiva
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cobranca da penalidade.

Com efeito, a analise das notificagoes
extrajudiciais juntadas aos autos (fls. 76/86) revela que nenhuma delas
estabeleceu prazo determinado para manifestagdo da autora ou para
apresentacdo de defesa antes da aplicacdo da san¢do. As comunicagoes
limitaram-se a relatar a conduta imputada e a transcrever dispositivos da
Convencao Condominial, indicando, quando muito, numero telefonico

para contato.

A simples indicacdo de telefone para
[13 : . 29 ~ ~
maiores esclarecimentos” ndo se confunde com a concessao formal de
prazo para defesa, requisito indispensavel a validade de atos

sancionatorios no ambito das relagdes condominiais.

Também ndo prospera o argumento do
condominio de que o pagamento voluntdrio de multas anteriores, de
menor valor, sem impugna¢do, configura aceitagdo do procedimento

adotado.

As penalidades anteriormente quitadas
foram aplicadas com fundamento diverso, relativo a infragdes ordinarias
passiveis de punicdo direta pelo sindico, nos termos do artigo 53 da
Convengdo. A multa ora discutida, por sua vez, funda-se no artigo 57 da
Convengao Condominial, dispositivo que exige deliberacdo assemblear

como condi¢do de validade.
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O pagamento de penalidades de natureza
distinta ndo implica rentncia ao direito de questionar sancao posterior de

gravidade e fundamento juridico diversos.

Ademais, a eficacia horizontal dos direitos
fundamentais impde que as garantias do contraditério e da ampla defesa,
previstas no artigo 5°, inciso LV, da Constituicdo Federal, irradiem
efeitos também nas relagdes privadas, inclusive nas relagdes

condominiais.

Assim, a imposi¢ao de sancdo pecunidria
de elevado valor, correspondente ao décuplo da taxa condominial, sem
prévia oportunidade de defesa e sem deliberacdo assemblear, viola o

nucleo essencial dessas garantias, tornando inexigivel o débito.

A jurisprudéncia desta Corte orienta-se
nesse mesmo sentido, reconhecendo a invalidade da multa prevista no
artigo 1.337, paragrafo unico, do Codigo Civil quando ausentes a

deliberagdo assemblear ¢ a observancia do contraditorio:

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO.
MULTAS CONDOMINIAIS. Sentenca de procedéncia dos pedidos da
acdo declaratoria de inexigibilidade dos débitos e procedéncia parcial
dos pedidos dos embargos a execugdo. Insurgéncia do condominio. A
discussdo sobre a natureza juridica das multas condominiais ja foi
definitivamente apreciada em acorddo anterior (Agravo de Instrumento
n® 2260707-42.2025.8.26.0000), incidindo a autoridade da coisa
julgada e a preclusdo. Cerceamento do direito de produzir provas.
Inocorréncia. Julgamento antecipado da lide. Conjunto probatorio
suficiente. Art. 355 do CPC. Multas aplicadas sem comprovagdo de
prévia notificacdo do condomino e sem oportunidade de defesa.
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Violacdo ao art. 5°, LV, da CF. Auséncia de deliberacdo assemblear
valida sobre eventual recurso administrativo. Penalidades nao
consolidadas. Onus probatério do réu ndo satisfeito. Art. 373, 1I, do
CPC. Inexigibilidade dos débitos mantida. Senteng¢a preservada.
Sentenca mantida. RECURSO NAO CONHECIDO EM PARTE E NAO
PROVIDO. (TJSP;  Apelagdo Civel 1027500-72.2024.8.26.0005;
Relator (a): Carmen Lucia da Silva; Orgdo Julgador: 33* Camara de
Direito Privado; Foro Regional V - Sao Miguel Paulista - 1* Vara Civel;
Data do Julgamento: 28/02/2026; Data de Registro: 28/02/2026)(g.n.).

EMBARGOS A EXECUCAO DE
DESPESAS CONDOMINIAIS. Sentengca de parcial procedéncia dos
embargos. Apelo do condominio embargado, sustentando regular
aplicacdo das multas pelo sindico ao condomino considerado infrator
as regras condominiais, em valor muito inferior ao previsto legalmente,
tendo surtido efeito, considerada desnecessaria a convocagdo de
assembleia especifica para essa finalidade, sendo que as penas ja estdo
previstas no regulamento interno e na conven¢do do condominio,
regramentos proprios, inaplicavel ao caso o art. 1337 do CCivil. Alega
que existente previsdo na convengdo em rela¢do ao direito de defesa no
prazo de 10 dias, tendo optado o condomino pela inércia. Improvimento
recursal. Desrespeito a previsdo constitucional de direito a ampla
defesa e contraditorio, tanto no dmbito judicial, quanto na esfera
administrativa (CF/88, art. 5° LV). Exequente que ndo instruiu os
autos do processo com documentos habeis a constituir titulo executivo
referente as multas condominiais aplicadas, na forma legalmente
exigida. Falta de oportunidade de defesa e contraditorio pelo
condomino considerado infrator e aplicacdo das multas por infracdo
as regras do condominio sem respaldo assemblear. Ausente liquidez,
exigibilidade e certeza no que se refere as multas condominiais
aplicadas, capazes de autorizar a utilizacdo da via executiva. Ofensa
aos artigos 1.337, paragrafo unico do CCivil e 783 do CPC. Sentenca
mantida. Apelo improvido, majorados os honorarios advocaticios, na
forma do art. 85 § 1l do CPC. (TISP; Apelacio Civel
1011971-83.2022.8.26.0554; Relator (a): Jos¢ Augusto Genofre
Martins; Orgdo Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro de Santo
André -3* Vara Civel; Data do Julgamento: 29/04/2025; Data de
Registro: 29/04/2025)(g.n.).

Diante desse cenario, correta a sentenga ao
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reconhecer a inexigibilidade da multa no valor de R$ 4.201,90, razao

pela qual se impde sua manutengao neste ponto.

O recurso adesivo da autora igualmente

nao comporta provimento.

A autora pretende a reforma parcial da
sentenca para que o condominio seja condenado ao pagamento de
indenizagdo por dano moral, sob o argumento de que as notificagdes
recebidas, as cobrancas da multa condominial ¢ o ambiente de tensao
decorrente desses episodios teriam lhe causado sofrimento psicologico,
levando-a inclusive a rescindir antecipadamente o contrato de locagdo

do imovel.

Nao se verifica, contudo, a configuragdo

de dano moral indenizdvel na hipotese dos autos.

E certo que o dano moral, para ensejar
reparacdo, pressupoe a ocorréncia de efetiva lesdo a direitos da
personalidade, como a honra, a imagem, a dignidade ou a integridade
psiquica do individuo, com repercussdo relevante em sua esfera
existencial. Nao se mostra suficiente, para tanto, a mera irregularidade
procedimental, o inadimplemento contratual ou os dissabores

decorrentes de cobrangas indevidas.

No caso concreto, verifica-se que a autora

recebeu notificacdes extrajudiciais relacionadas a condutas que,
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independentemente da validade formal da sancdo posteriormente
aplicada, estavam vinculadas a situagdes de conflito no ambiente
condominial, tais como perturbagdo do sossego em horarios avangados
da madrugada, barulho decorrente de discussdes e realizacdo de

mudanga sem autorizagao prévia.

As notificacdes enviadas pelo
condominio, embora se revelem juridicamente ineficazes para sustentar
a cobranca da penalidade, em razdo dos vicios procedimentais ja
examinados, foram expedidas no contexto do exercicio das atribuigdes
proprias da administragdo condominial, voltadas a preservacao da ordem

e da convivéncia coletiva.

Nao ha nos autos qualquer elemento que
indique exposicdo vexatoria da autora perante terceiros, divulgacdo
indevida de informagdes, perseguicdo discriminatéria ou tratamento
ofensivo que pudesse atingir sua honra, imagem ou reputagdo no ambito

da comunidade condominial.

A propria narrativa inicial revela que a
autora optou por rescindir antecipadamente o contrato de locagao,
preferindo arcar com as penalidades contratuais correspondentes. Tal
circunstancia mostra que se tratar de decisao pessoal, adotada diante do
contexto de conflitos vividos no condominio, € ndo de imposi¢do
abusiva ou arbitraria que tenha tornado impossivel a permanéncia da

autora no imovel.
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Nessas condigcoes, os fatos narrados
embora possam ter gerado desconforto e desgaste no convivio
condominial, ndo alcangcam gravidade suficiente para caracterizar

violagdo a direitos da personalidade.

A declaragdo de inexigibilidade da multa
ja se mostra providéncia suficiente para a recomposi¢ao da esfera
juridica da autora, ndo havendo fundamento para a cumulagdo de

condenagdo indenizatdria por dano moral.

Por fim, ndo providos ambos os recursos,
impde-se a majoracdo dos honorarios advocaticios recursais para 15%
sobre a mesma base de calculo estabelecida da r. sentenca, nos termos do
art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, em favor dos patronos das
partes adversas, observando-se os limites e critérios dos §§ 2° e 3° do
mesmo dispositivo legal, e a gratuidade de justi¢a concedida a elas (fls.
21 e 97) o que ndo impede a majoragdo, mas apenas condiciona sua

exigibilidade ao implemento da condi¢do prevista no art. 98, § 3°, do

CPC.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO

aos recursos, nos termos da fundamentagao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora

Apelagao Civel n° 1002593-08.2025.8.26.0196 -Voto n® 15931 - CSA 13



		2026-04-09T23:00:31-0300
	hostname: 'ASUS-VIVOBOOK'; mac: 'CC-47-40-3D-BE-41'
	alvil




