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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1000724-79.2019.8.26.0338, da Comarca de Mairipora, em que ¢€
apelante FERNANDO DA COSTA RAMOS FILHO, é apelado ALBEV -
ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DE LOTES NOS LOTEAMENTOS
ALPES DA CANTAREIRA E BEVERLY HILLS PARK.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 1* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Deram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO.

Sao Paulo, 28 de marco de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Mairipora
Apelacao n. 1000724-79.2019.8.26.0338
Apelante: FERNANDO DA COSTA RAMOS FILHO

Apelada: ALBEV — ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DE LOTES NOS
LOTEAMENTOS ALPES DA CANTAREIRA E BEVERLY HILLS PARK

Voton. 12167

DIREITO CIVIL. APELACAO. COBRANCA DE
CONTRIBUICOES ASSOCIATIVAS. RECURSO PROVIDO. 1.
Caso em Exame: Agdo de cobranca em que a autora, associacao de
moradores, busca o pagamento de contribui¢des associativas pelo
réu, referente ao periodo de setembro de 2018 a marco de 2019,
alegando inadimpléncia. O réu, por sua vez, alega ter se
desvinculado da associagdo em julho de 2018 e contesta a
obrigatoriedade do pagamento. II. Questdo em Discussdo: 2. A
questdo em discussdo consiste em determinar se o réu, que se
desvinculou da associacdo antes do periodo cobrado, esta obrigado
a pagar as contribuicdes associativas exigidas pela autora. III.
Razdes de Decidir: 3. O réu formalizou seu desligamento da
associacdo em julho de 2018, conforme prova documental nos
autos. 4. Segundo o Tema 882 do STJ, as taxas de manutengdo
criadas por associagdes de moradores ndo obrigam os ndo
associados ou que a elas ndo anuiram. IV. Dispositivo e Tese: 5.
Recurso provido. A¢do julgada improcedente. Tese de julgamento:
1. As taxas de manutencdo criadas por associacdes de moradores
nao obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram. 2. A
liberdade de associacdo ¢ garantida constitucionalmente, ndo
podendo ser imposta obrigacdo pecunidria sem anuéncia.
Legislacdo Citada: CF/1988, art. 5°, XX Lei n° 6.766/79 Lei n°
13.465/2017 Jurisprudéncia Citada: STJ, REsp n® 1.439.163 - SP,
Rel. Min. Marco Buzzi, j. 11.03.2015 TJSP, Apelacdo Civel
0003161-11.2014.8.26.0654, Rel. Percival Nogueira, j. 22.02.2018
TJSP, Apelacdo Civel 1006543-80.2013.8.26.0152, Rel. Pedro de
Alcantara da Silva Leme Filho, j. 21.05.2018 TJSP, Apelagdo
Civel 1001591-04.2021.8.26.0338, Rel. Claudio Godoy, j.
29.06.2023 TISP, Apelacao Civel 1002297-09.2019.8.26.0127,
Rel. Rodolfo Pellizari, j. 28.10.2020 TJSP, Apelagao Civel
1009027-92.2018.8.26.0152, Rel. Alcides Leopoldo, j. 21.01.2020
STF, RE n° 492, j. 18.12.2020

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto para
impugnar a sentenca de fls. 365/374, cujo relatoério adoto, que julgou
procedente o pedido inicial para condenar o requerido ao pagamento a autora do
valor de R$ 4.607,16, correspondente ao periodo de setembro de 2018 a margo
de 2019, bem como o correspondente ao das parcelas que venceram no curso da
lide, sobre as quais incidirdo correcao monetaria (pela Tabela Pratica do E.
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Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo) e juros moratorios (de 1% ao més),
tudo calculado desde as datas dos vencimentos das prestacoes.

Segundo o apelante-réu, a sentenca merece ser
reformada, em sintese, uma vez que o pronunciamento judicial deixou de
considerar irregularidades relevantes na atuacdo da associacdo apelada, as
quais configuram desvio de finalidade e pratica de atos ilicitos. Alega que o titulo
de “utilidade publica” conferido a apelada por meio de lei municipal exige a
observancia de finalidades de interesse coletivo e atuacao em consonéancia com
os principios da Administracao Publica, o que néo se verifica no caso concreto,
dada a exploracao privada e restritiva do servico publico essencial de
abastecimento de agua. Ressalta que a apelada faz uso indevido de dispositivos
da revogada Lei Municipal n°® 2.287 /2003, com o propésito de induzir o juizo em
erro. Referida norma, que autorizava a transferéncia de area comum a
associacdo e previa que os servicos publicos eventualmente prestados seriam
remunerados pelo Municipio (art. 3°, § 2°), foi expressamente revogada pela Lei
Municipal n® 3.153/2011. Com a revogacao, caberia exclusivamente ao ente
municipal a prestacdo direta dos servigcos publicos, conforme dispoe o art. 30 da
Constituicao Federal.

O apelante destaca, ainda, que a associacao sustenta
a existéncia de um “contrato padrao” aplicavel ao loteamento, sem, contudo,
apresentar qualquer escritura publica com averbacdao da obrigacdo nas
matriculas dos imoveis, conforme exigido pela legislacao. Ressalta, por fim, que
tramitam diversas acoes judiciais no foro de Mairipora envolvendo condutas
semelhantes por parte da apelada, inclusive acao popular e procedimentos
instaurados no ambito do Ministério Publico, todos voltados a apuracao de
abusos na exploracdo do servico publico de agua e a pratica de
constrangimentos ilegitimos contra os moradores.

Diante de tais elementos, requer o provimento do
presente recurso, com o reconhecimento de que inexiste vinculo juridico capaz
de obrigar o apelante ao cumprimento das imposicoes formuladas pela apelada,
notadamente diante da auséncia de anuéncia quanto a associacdo. Requer,
ainda, o reconhecimento da litigancia de ma-fé por parte da apelada, diante da
utilizacdo de norma revogada e da tentativa de induzir o juizo em erro (fls.
365/374).

Recurso tempestivo, preparado e com apresentacao de
contrarrazoes pela apelada (fls. 400/414).

Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Esse € o relatorio.
Passo ao voto.
O recurso comporta provimento.

Cuida-se de acadao de cobranca. A autora afirma ser
constituida desde 28.11.1981, tendo por finalidade a organizacao e o provimento
de servicos essenciais ou Uteis aos loteamentos, incluindo a execucao de obras
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de infraestrutura e lazer, a realizacdo de ronda motorizada, a conservacao e
fiscalizacao das areas comuns, a promocao de atividades sociais, culturais,
recreativas, artisticas e esportivas, a captacao, o tratamento e a distribuicao de
agua potavel por meio de rede ja implantada, bem como a prestacdo de servicos
de portaria, dentre outros. Sustenta que o réu se encontra inadimplente quanto
as contribuicoes mensais devidas em razao da fruicao dos servicos mencionados,
acumulando débito no valor de R$ 4.607,16, correspondente ao periodo de
setembro de 2018 a marco de 2019. Ante o exposto, requer a procedéncia da
demanda para que o requerido seja condenado ao pagamento do montante
indicado, acrescido das parcelas vincendas até o efetivo adimplemento.

Apresentada defesa e apdés o deslinde processual,
sobreveio sentenca de procedéncia, para o requerido ao pagamento a autora do
valor de R$ 4.607,16, correspondente ao periodo de setembro de 2018 a marco
de 2019, bem como o correspondente ao das parcelas que venceram no curso da
lide, sobre as quais incidirdo correcdo monetaria (pela Tabela Pratica do E.
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo) e juros moratoérios (de 1% ao més),
tudo calculado desde as datas dos vencimentos das prestacoes.

Inconformada, a parte ré interpés o presente recurso,
aduzindo, em suma, que se desvinculou da associacao autora em julho de 2018,
razao pela qual ndo pode ser compelida ao pagamento das contribuicoes que lhe
sao indevidamente exigidas, pugnando pela improcedéncia da demanda.

Razao lhe assiste.

No caso concreto, o réu € proprietario do imovel
situado na Rua dos Mandarins, Lote 24, Quadra B1 — Alpes da Cantareira,
indicado nos autos, e figura como devedor de cotas referentes ao rateio das
despesas associativas. A presente demanda tem por objeto a cobranca de
contribuicoes associativas relativas ao periodo de 01.09.2018 a 01.03.2019, bem
como das parcelas vincendas no curso do processo.

Contudo, a autora reconhece, na peticdo inicial, que o
demandado integrou o quadro associativo apenas até julho de 2018, estando, até
entdo, sujeito as obrigacoes previstas em seu Estatuto Social. Informa, inclusive,
que o réu protocolou “carta perante a autora, em 25/07/2018, desassociando-se
da entidade, tentando, em vdo, eximir-se do pagamento do rateio respectivo, o que
vinha ocorrendo ha alguns anos.” (fl. 5).

Entretanto, os autos trazem prova documental
inequivoca, inclusive acostada pela propria autora, de que o réu formalizou seu
desligamento da associacao em julho de 2018, conforme se verifica a fl. 168.

Conforme decidido no julgamento relativo ao Tema
882 do sistema dos recursos repetitivos perante o STJ: "As taxas de manutenc¢do
criadas por associacées de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a
elas nao anuiram”

Segue a ementa:

“RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO
DACONTROVERSIA - ART. 543-C DO CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES -
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CONDOMINIO DE FATO - COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE
NAOASSOCIADO OU QUE A ELA NAO ANUIU - IMPOSSIBILIDADE. 1. Para efeitos
do art. 543-C do CPC, firma-se a seguinte tese: "As taxas de manutengdo criadas
por associagées de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo
anuiram". 2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente a
acao de cobranca” (RECURSO ESPECIAL N° 1.439.163 - SP (2014/0037970-0) -
RELATOR p/ acordao MINISTRO MARCO BUZZI - julgado em 11.03.2015).

E irrelevante verificar se os servicos foram ou nao
prestados pela associacdo, uma vez que o réu nao esta obrigado a contribuir,
ainda que eventualmente tenha se beneficiado das atividades desenvolvidas pela
autora. Nao se trata de enriquecimento sem causa, mas do exercicio da liberdade
de associacao.

Ademais, considerando-se os principios da legalidade,
da autonomia de vontade e da liberdade de associacdo, ndao cabe a associacao, a
pretexto de evitar vantagem sem causa, impor mensalidade a morador ou a
proprietario de imovel que nao tenha a ela se associado.

A obrigacao pecuniaria somente se impoe em razao de
vontade ou de lei. Nesse sentido, os loteamentos sdo regulados pela Lei do
Parcelamento do Solo (Lei n. 6766/79), a qual nao traz a obrigacao de custear
despesas de manutencdo de areas publicas internas ao empreendimento. Na
verdade, trata-se de um loteamento e se o proprietario nao aderiu a associacao,
nao ha fundamento para tal cobranca.

Em relacao a liberdade de associacdo, ha previsao
constitucional expressa (artigo 5°, XX - '"ninguém poderd ser compelido a
associar- se ou a permanecer associado’).

A jurisprudéncia desta Corte segue o precedente
vinculante:

“Cobranca - Acdo julgada procedente - Loteamento -
Taxas de manutencdo e servicos - Administragdo entregue a associag¢do criada
para esse fim - Servicos que beneficiam a todos os moradores - Direito a livre
associacdo que deve prevalecer em oposicdo a vedag¢do ao enriquecimento ilicito -
Tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica em sede de recurso repetitivo
(Tema 882), que apreciou a matéria referente a cobranca de taxas de manuteng¢do
criadas por associagées de moradores - Cobranca indevida, diante da falta de
associacdo - Sentenga reformada, com a improcedéncia da acdo e a inversdo dos
onus sucumbéncia, devendo a verba honoraria ser calculada sobre o valor dado a
causa - Recurso provido.” (TJSP; Apelacao Civel 0003161-11.2014.8.26.0654;
Relator (a): Percival Nogueira; Orgao Julgador: 6 Camara de Direito Privado;
Foro de Vargem Grande Paulista - Vara Unica; Data do Julgamento:
22/02/2018; Data de Registro: 22/02/2018);

“Apelacao. Acdo de cobranca. Taxa de associado.
Loteamento fechado. Pedido de cobranca realizada por associagcdo constituida
para prestar servicos de interesse de loteamento fechado. Sentenca de
improcedéncia. Inconformismo da autora. Auséncia de prova de que o imével foi
adquirido apdés a constituicdo da associag¢do, com anuéncia expressa e
posteriormente tdcita a associa¢cdo. Cobranca das mensalidades em atraso
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indevida. Aplicabilidade do entendimento consolidado pelo C. STJ no julgamento
de recursos repetitivos (tema 882). Liberdade de associacdo. Prevaléncia do
interesse coletivo. Precedentes. Sentenca mantida. Honordarios sucumbenciais
recursais. Recurso improvido.” (TJSP; Apelacao Civel
1006543-80.2013.8.26.0152; Relator (a): Pedro de Alcantara da Silva Leme Filho;
Orgao Julgador: 8% Camara de Direito Privado; Foro de Cotia - 2% Vara Civel;
Data do Julgamento: 21/05/2018; Data de Registro: 21/05/2018).

Inclusive, translado precedente desta C. Camara, em
demanda na qual a autora figura como parte, tratando de controvérsia analoga a
ora debatida:

“Associagcdo de moradores. Loteamento. Despesas com
consumo individualizado de dgua que devem ser cobradas do autor, ainda que
nao pretenda mais se manter ser associado. Precedentes deste Tribunal. Taxas de
manutenc¢do. Impossibilidade de cobranca de quem ndo seja associado, mesmo
que a luz do principio que veda o enriquecimento sem causa. Lei 13.475/2017 que
nao tem aplicacdo retroativa. Auséncia de subsuncdo as hipéteses previstas no
Tema 492 do STF que autorizam a cobranca. Sentenca revista. Recurso provido.”
(TJSP; Apelacao Civel 1001591-04.2021.8.26.0338; Relator (a): Claudio Godoy;
Orgao Julgador: 1 Camara de Direito Privado; Foro de Mairipora - 1% Vara; Data
do Julgamento: 29/06/2023; Data de Registro: 29/06/2023).

Vale apontar ainda que, em 2017, foi publicada a Lei
n. 13.465 que, dentre outras providéncias, incluiu o art. 36-A na Lei 6.766/79,
dispondo sobre as associacdoes que administram os loteamentos fechados:

"Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas
associagoes de proprietdrios de imoéveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham fins
lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas em funcdo da
solidariedade de interesses coletivos desse publico com o objetivo de
administracdo, conservag¢do, manutencdo, disciplina de utilizacdo e convivéncia,
visando a valorizagdo dos imdveis que compdéem o empreendimento, tendo em
vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexdo, a atividade de administracdo de iméveis.

Pardgrafo tnico. A administracdo de imdveis na forma
do caput deste artigo sujeita seus titulares a normatizacdo e a disciplinas
constantes de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para

r»

suportar a consecucgdo dos seus objetivos'.

A analise da nova legislacdo nao evidencia amparo
para a cobranca pleiteada, uma vez que seu escopo se restringe a
regulamentacao da existéncia e funcionamento das entidades em questao.

Convém ressaltar que a Lei n°® 13.465/2017, ao
introduzir o artigo 1358-A no Coédigo Civil, teve como escopo exclusivo a
disciplina dos condominios de lotes, possibilitando a constituicdo de areas de
uso comum e privativo. Contudo, tal legislacdo nao contempla a criacao de
associacoes de moradores e, consequentemente, nao legitima a cobranca das
taxas de manutencédo ora postuladas.
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Nesse passo, o precedente jurisprudencial continua
em vigor.

Ademais, varios sdo os julgados desta mesma Corte
que entendem nesse sentido:

“APELACAO CIVEL — Acdo de Cobranca - Associacd@o de
Moradores - Loteamento Fechado - Sentenca de procedéncia - Insurgéncia da ré —
Acolhimento - Taxas associativas - Colisdo entre os principios da vedagdo ao
enriquecimento sem causa e da liberdade de associagdo - Juizo de ponderac¢do
realizado pelo c. Superior Tribunal de Justica, em julgamento realizado através da
sistematica dos recursos repetitivos (Tema 882) - Prevaléncia do direito
constitucional de livre associacdo - Art. 5°, XX da Constituicdo Federal - Cobranca
que é indevida quando o proprietdario ndo aderiu formal e expressamente a
associacdo — Entrada em vigor da Lei n° 13.465/ 17, que incluiu o art. 36-A na Lei
n® 6.766/79 e 1.358-A no Cédigo Civil, gue em nada infirma essa conclusao —
Novo regramento que nada dispds acerca da garantia de liberdade de associacdo,
limitando-se_a autorizar _a cotizacao de despesas no _ambito de loteamentos
fechados geridos por entidades sem fins lucrativos — Impossibilidade de que uma
lei, ainda gue mais recente, se sobreponha ao gue estabelece a Constituicdo
Federal acerca da liberdade de associacdo — Precedentes desta Camara —
Entendimento desta relatoria, ainda, no sentido de que o precedente vinculante do
c. Superior Tribunal de Justica somente pode ser alterado ou suprimido por
deliberagcdo daquela mesma Corte — Tribunal Superior que, mesmo depois da
edicdo da Lei n° 13.645/17, continuou prestigiando a liberdade de associacdo,
nos termos do Tema vinculante n° 882, em detrimento do enriquecimento sem
causa — Lei nova que, portanto, ndo se sobrepbée automaticamente ao precedente
vinculante — Ré que, incontroversamente, ndo aderiu aos quadros da autora, o que
inviabiliza a cobranca das taxas associativas objeto dos autos — Eventual
pagamento, no passado, de mensalidades, que ndo importa adesdo, nem mesmo
tacita — Sentenga reformada, com julgamento de improcedéncia do pedido inicial —
RECURSO PROVIDO.” (TJSP; Apelacao Civel 1002297-09.2019.8.26.0127;
Relator (a): Rodolfo Pellizari; Orgao Julgador: 5% Camara de Direito Privado; Foro
de Carapicuiba - 4% Vara Civel; Data do Julgamento: 28/10/2020; Data de
Registro: 28/10/2020 - grifei);

“ASSOCIACAO DE MORADORES — Inexigibilidade dos
débitos referentes a cobranca de rateio de despesas por servigos prestados, obras
e benfeitorias implantadas — Impossibilidade de Associagdo, sob o argumento de
enriquecimento sem causa, cobrar de proprietdario de imoével ndo edilicio, sua cota
parte referente a servicos prestados e benfeitorias introduzidas, na drea de sua
atuacdo — Ninguém pode ser considerado associado somente pelo fato de ser
proprietdrio, compromissdrio comprador ou cessiondrio de direitos de dominio ttil
de lote, o que viola o dispositivo constitucional de liberdade de associacdo —
Submissdo do proprietdrio apenas a lei — Liberdade de associacdo — Ndo had
nestes autos qualquer elemento que indique qualquer forma de adesdo, sequer
tacita — A Lei n. 13.465/ 17 ndao transforma em condominio de lotes os loteamentos
de acesso controlado hoje existentes, e deflui do pardgrafo tunico do art. 36-A da
Lei n. 6.766/79 que a sujeicdao patrimonial dos proprietdrios de imdveis, titulares
de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, as
atividades desenvolvidas pelas associacéoes como a autora, estd condicionada a
normatizacdo e a disciplina constantes de seus atos constitutivos, e ndo
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simplesmente pela inovacdo legislativa. Igualmente ndo se chega a conclusdo de
obrigatoriedade de contribuicdo pelo disposto no art. 1.358-A, § 2° do Cédigo
Civil, instituido pela Lei n. 13.465/ 17 ("Aplica-se, no que couber, ao condominio de
lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo
urbanistica") - Improcedéncia da a¢do — Recurso provido.”

(TJSP; Apelacao Civel 1009027-92.2018.8.26.0152; Relator (a): Alcides Leopoldo;
Orgao Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Cotia - 3% Vara Civel;
Data do Julgamento: 21/01/2020; Data de Registro: 21/01 /2020 - grifei).

De qualquer sorte, o STF proferiu julgamento, em
18.12.2020, em que, apreciando o Tema 492 da repercussao geral, deu
provimento ao recurso extraordinario, por maioria, e adotou a seguinte tese:

"E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo
de taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento imobiliario urbano de
proprietdrio 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 cotizac¢do
dos proprietarios de iméveis, 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 imoéveis ou (ii) sendo novos
adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagcdo esteja registrado no
competente Registro de Iméveis".

Por fim, o réu requer a aplicacdo de multa por
litigancia de ma-fé a parte autora, sob a alegacado de que esta teria atuado com o
intuito de induzir o juizo em erro.

Todavia, nao se verifica, nas alegacoes deduzidas na
peticao inicial, qualquer conduta que evidencie dolo processual, abuso do direito
de acao ou intuito de causar prejuizo a parte adversa, nos termos do artigo 80 do
Codigo de Processo Civil. Inexistem, portanto, elementos que autorizem o
reconhecimento de ma-fé processual ou que justifiquem a imposicdo das
penalidades previstas no referido dispositivo legal.

Face ao exposto, é de rigor o provimento do presente
recurso para julgar improcedente a demanda.

Considerando que a sentenca foi proferida ja sob a
atual legislacao, inverto os 6nus e imponho honorarios sucumbenciais contra a
autora no importe de 10% sobre o valor atualizado dado a causa, nos termos do
artigo 85, § 2°, do CPC, além da responsabilidade pelas custas e despesas
processuais. Anoto que os presentes honorarios substituem aqueles que foram
fixados em primeiro grau de jurisdicao.

Posto isso, dou provimento ao recurso para julgar
improcedente a acao.

MONICA DE CARVALHO

Relatora
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