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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1011590-59.2021.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que ¢ apelante
AMASUL ASSOCIACAO AMIGOS DO NOVA ALIANCA SUL, sdo apelados
CLAUDIA ALESSANDRA DANTAS e FABIO BARBOSA EVANGELISTA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente) E PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sao Paulo, 27 de marco de 2025.
RONNIE HERBERT BARROS SOARES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL N° 1011590-59.2021.8.26.0506

APELANTE: AMASUL ASSOCIACAO AMIGOS DO NOVA ALIANCA SUL,
APELADOS: CLAUDIA ALESSANDRA DANTAS E OUTRO

ORIGEM: RIBEIRAO PRETO - 12 VARA CIVEL

MAGISTRADO DE PRIMEIRO GRAU: RENE JOSE ABRAHAO STRANG
VOTO N° 12228

EMENTA:
APELACAO CIVEL - COBRANCA - TAXA DE
CONSERVACAO EM LOTEAMENTO FECHADO —
INEXISTENCIA DE PROVA DE ASSOCIACAO DA
RE A AUTORA - INVIAVEL FALAR-SE DE
ANUENCIA TACITA, PELO FATO DE O REU TER
EFETUADO O PAGAMENTO DE TAXAS
ANTERIORES - INEXISTENCIA DE ADESAO
FORMAL A ASSOCIACAO AUTORA - DIVIDA
INEXISTENTE - TEMA N° 492, DO C.STF. E
PRECEDENTES DO C.STJ. - SENTENCA
REFORMADA — RECURSO NAO PROVIDO.

Vistos.

1 — Trata-se de recurso de apelagao interposto contra
r. sentenca de fls. 271/272 que julgou improcedente agcao de cobranca de
despesas da associacdo de moradores e condenou a ré ao pagamento das
custas e despesas procesusais, bem como honorarios advocaticios,

arbitrados em 10% do valor atribuido a causa.

Recorre a inconformada, em busca da procedéncia.
Afirma que na escritura de compra e venda, assinada pelo antigo
proprietario consta que os apelados adquriram o imével, com todos os

direitos e obrigacdes relativos ao bem adquirido, inclusive a obrigagao de
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pagar as taxas da associagao, tanto é que pagaram a referida taxa ha mais

de dois anos, anuindo de forma tacida a cobrancga (fls. 275/284).
Contrarrazdes as fls. 300/312.
E o relatdrio.
2 — A r. sentenga deu correta solugao a lide.

O C. Superior Tribunal de Justica firmou entendimento
de que somente sdo exigiveis taxas de manutencdo referentes a
associagdes de moradores daqueles que a ela tenham efetivamente
aderido, quer porque subscreveram contrato nesse sentido, quer porque o

félio registral prevé tal obrigacao.

Confira-se:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA
- ART. 543-C DO CPC - ASSOCIAGAO DE MORADORES -
CONDOMINIO DE FATO - COBRANGCA DE TAXA DE
MANUTENGAO DE NAO ASSOCIADO OU QUE A ELA NAO
ANUIU - IMPOSSIBILIDADE.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firma-se a seguinte tese:
"As taxas de manuteng¢do criadas por associagoes de
moradores ndao obrigam os nao associados ou que a elas nao
anuiram".

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar
improcedente a agdo de cobranga.!

Posteriormente, o C. Supremo Tribunal Federal fixou a
seguinte tese no TEMA n° 492:

E inconstitucional a cobranga por parte de associagio de taxa
de manutencdo e conservacido 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 cotizagdo dos
proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores
em loteamentos de acesso controlado, que i) ja possuindo

' RECURSO ESPECIAL N° 1.280.871 — SP, Relator MINISTRO MARCO BUZZI, j. em 11 de margo de 2015.
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lote, adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a
administradoras de imoéveis ou (ii) sendo novos adquirentes
de lotes, o ato constitutivo da obrigagcao esteja registrado no
competente Registro de Imoveis.

E no julgamento do referido TEMA (RE n° 695911), o

llustre Relator Ministro Dias Toffoli firmou o seguinte entendimento:

Por forca das equivaléncias estabelecidas pela Lei n°
13.465/2017, abriu-se a possibilidade de cotizacdao entre os
beneficiarios das atividades desenvolvidas pelas associagoes,
desde que assim previsto no ato constitutivo das
organizagdes. Cabe aqui recordar que, por obvio, a lei se
dirige aos loteamentos regularmente constituidos, ou seja,
com aprovagao junto ao poder publico municipal e
competente registro no cartério de iméveis. Assim, para que
exsurja para os beneficiarios o dever obrigacional de
contraprestagcao pelas atividades desenvolvidas pelas
associagbes (ou outra entidade civil organizada) em
loteamentos, é necessario que a obrigacao esteja disposta em
ato constitutivo firmado apés o advento da Lei n® 13.465/2017
(e_que este esteja registrado na matricula atinente ao
loteamento no competente Registro de Iméveis, a fim de se
assegurar a necessdria publicidade ao ato). Uma vez
atendidos os requisitos previstos no art. 36-A, paragrafo
unico, da Lei n° 6.766/1979, com a redacao dada pela Lei n°
13.465/2017, os atos constitutivos da administradora de
imdveis vinculam tanto os ja titulares de direitos sobre lotes
que anuiram com a sua constituicdo quanto os novos
adquirentes de iméveis em loteamentos como decorréncia da

N

publicidade conferida a obrigacdo averbada no registro do

2 EMENTA Recurso extraordinario. Repercusséo geral reconhecida. Liberdade associativa. Cobrancga de taxas de
manutengado e conservagéo de areas de loteamento. Auséncia de lei ou vontade das partes. Inconstitucionalidade.
Lei n® 13.467/17. Marco temporal. Recurso extraordinario provido. Fatos e provas. Remessa dos autos ao tribunal
de origem para a continuidade do julgamento, com observancia da tese. 1. Considerando-se os principios da
legalidade, da autonomia de vontade e da liberdade de associagédo, ndo cabe a associagéo, a pretexto de evitar
vantagem sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietario de imével que nédo tenha a ela se associado
(RE n° 432.106/RJ, Primeira Turma, Rel. Min. Marco Aurélio, DJe de 3/11/11). 2. Na auséncia de lei, as
associagbes de moradores de loteamentos surgiam apenas da vontade de titulares de direitos sobre lotes e, nesse
passo, obrigagdes decorrentes do vinculo associativo s6 podiam ser impostas aqueles que fossem associados e
enquanto perdurasse tal vinculo. 3. A edigdo da Lei n° 13.465/17 representa um marco temporal para o tratamento
da controvérsia em questédo por,.dentre outras modificagbes a que submeteu a Lei n°® 6.766/79, ter alterado a
redagdo do art. 36-A, paragrafo Unico, desse diploma legal, o qual passou a prever que os atos constitutivos da
associagao de iméveis em loteamentos e as obrigagdes deles decorrentes vinculam tanto os ja titulares de direitos
sobre lotes que anuiram com sua constituigdo quanto os novos adquirentes de imdveis se a tais atos e obrigagdes
for conferida publicidade por meio de averbagdo no competente registro do imével. 4. E admitido ao municipio
editar lei que disponha sobre forma diferenciada de ocupagéo e parcelamento do solo urbano em loteamentos
fechados, bem como que trate da disciplina interna desses espacos e dos requisitos urbanisticos minimos a serem
neles observados (RE n° 607.940/DF, Tribunal Pleno, Rel. Min. Teori Zavascki, DJe de 26/2/16). 5. Recurso
extraordinario provido, permitindo-se o prosseguimento do julgamento pelo tribunal de origem, observada a tese
fixada nos autos: “E inconstitucional a cobrancga por parte de associagdo de taxa de manutengéo e conservagao 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 do qual se torna possivel a cotizagdo de proprietarios de imdveis,
titulares de direitos ou moradores em loteamentos de acesso controlado, desde que, i) ja possuidores de lotes,
tenham aderido ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imdveis ou, (ii) no caso de
novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagdo tenha sido registrado no competente registro de
iméveis”.

(RE 695911, Relator(a): DIAS TOFFOLI, Tribunal Pleno, julgado em 15-12-2020, PROCESSO ELETRONICO
REPERCUSSAO GERAL - MERITO DJe-073 DIVULG 16-04-2021 PUBLIC 19-04-2021)
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imével. (G.N.)

O posicionamento dos Tribunais Superiores nao
significa prestigio ao enriquecimento sem causa, que pode ser coibido por
meio de acdo propria, com a demonstracdo de preenchimento de seus
requisitos. O que ndo se admite é a cobranca de contribuicdo associativa de

quem nao € associado.

Essa orientagdo tem sido prestigiada por esta Camara:

APELAGAO. ASSOCIAGAO DE MORADORES EM
LOTEAMENTO FECHADO. AGAO DE COBRANGA DE TAXA
ASSOCIATIVA JULGADA IMPROCEDENTE. Insurgéncia. Nao
acolhimento. As taxas de manutengao criadas por
associagoes de moradores nao obrigam os nao associados ou
que a elas ndo anuiram — Entendimento de recurso repetitivo
do STJ — Alegacao de enriquecimento ilicito do proprietario
ndo pode se sobrepor ao principio constitucional da livre
associagao. Superveniéncia da Lei n® 13.465/17, que apenas
permite a cobranga das taxas apds a sua edi¢ao, para novos
proprietarios, se houver mengao na matricula ou adesao
expressa a associacdo. Aos que ja possuiam o imovel,
somente havendo adesao expressa ao ato constitutivo das
entidades equiparadas a administradoras de imoéveis. Tese
sedimentada pelo E. Supremo Tribunal Federal (tema n°® 492),
no RE n° 695.911/SP. Lote adquirido em 2015. Auséncia de
filiacdo expressa a associagdao por parte dos apelados.
Sentenga mantida. RECURSO DESPROVIDO. (TJSP; Apelagéo
Civel 1008567-13.2021.8.26.0084; Relator (a): Salles Rossi; Orgéo
Julgador: 82 Camara de Direito Privado; Foro Regional de Vila
Mimosa - 5% Vara; Data do Julgamento: 11/12/2024; Data de
Registro: 11/12/2024)

A cobranga de contribuicdo associativa, destinada a
manutencdo de condominio de fato, deve observar os paréametros fixados
pelos Tribunais Superiores e nao admite imposicdo a quem ndo se

associou.

Assim, seguindo-se o TEMA n° 492, do C.STF. é
devida a cobranga nos seguintes casos: i) aqueles que ja possuindo lote,

adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de
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imoveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da

obrigagao esteja registrado no competente Registro de Imoveis.

Como se verifica dos autos, as fls. 10/47, o ato
constitutivo da associagcdo foi firmado antes do advento da Lei n°

13.465/2017 e a ela os apelados nao aderiram.

Ademais, o fato de os recorridos terem assinado
escritura de venda e compra e nela tomarem ciéncia da constituicdo da
Associacao, nao é fato suficiente para a cobranga, mormente diante de

qualquer anuéncia expressa nesse sentido.

Ainda, verifica-se que o lote de terreno foi adquirido
anteriormente a entrada em vigor da Lei Federal n°® 13.465/2017 (fls. 48/63)

€ nao ha qualquer documento apto a comprovar a adesao.

Também nao ha que se cogitar de adeséo tacita pelo
fato de ter efetuado o pagamento de taxas anteriores’, conforme afirmado

pela associacdo em seu apelo.

Sobre a adesao tacita, diante do pagamento de taxas

pretéritas, ja se manifestou esta C. 82 Camara de Direito Publico:

APELAGAO CIVEL AGAO DE COBRANGA. Taxa de
associagao. Loteamento fechado com controle de acesso.
Sentenga de procedéncia. Inconformismo da associagao
correquerida. Imével adquirido anteriormente a Lei
n° 13.465/17 Nao ha que se falar em automatica adesao, que
deve ser expressa e ndo tacita. Além disso, autora nao
comprovou averbac¢ao do estatuto no Cartério de Registro de
Iméveis, 6nus que lhe incumbia. Clausula sexta do contrato
de compra e venda que obriga o adquirente a associar-se,
antes mesmo de ser constituida a associagdao. Ademais,
notificagdo comunicando a intencdo de deixar de ser
associado, seja pela ndo efetiva contraprestagao por parte da

3 TJSP; Apelacdo civel n° 1001399-90.2018.8.26.0301; Relator (a) Méarcio Boscaro; Orgéo
julgador: 9a Camara de Direito Privado; Data do julgamento: 15/09/2023; Data do registro:
15/08/2023.
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associagao (loteamento sem a devida manutengao), seja pela
ilegalidade da imposicao absoluta ainda quando nao instituida
a associagdo. Elementos constantes dos autos revelam que
os requeridos ndo se associaram apoés a constituicido da
associagcao e nao podem ser obrigados a contribuir com a
taxa de associagcao. Adog¢ao do entendimento de recurso
repetitivo do STJ e do Tema 492 do STF Carater vinculante.
llegalidade da cobranga. Lei n°13.465/17. Respeito a
seguranga juridica dos atos anteriores a lei, bem como a
supremacia do direito constitucional de livre associagao e
desligamento. Sentenga mantida. RECURSO NAO PROVIDO.
(TJSP; Apelacao civel n° 10002763-84.2017.8.26.0543; Relator (a)
Benedito Antonio Okuno; Orgdo julgador: 8a Camara de Direito
Privado; Data do julgamento: 29/3/23; Data do registro: 29/3/23)

3 — Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao
recurso. Majora-se a verba honraira recursal em mais 5% (art 85, § 11, do
C.P.C.).

RONNIE HERBERT BARROS SOARES
RELATOR
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