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Registro: 2025.0000311127
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1013943-77.2023.8.26.0223, da Comarca de Guaruja, em que ¢ apelante VIA
CAPITALIZACAO S/A, é apelado ASSOCIACAO DOS AMIGOS DO SITIO

TAGUAIBA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da Nucleo de Justica 4.0 em
Segundo Grau — Turma I (Direito Privado 1) 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 J. M. RIBEIRO DE
PAULA (Presidente sem voto), OLAVO SA E M.A. BARBOSA DE FREITAS.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.

ALEXANDRE COELHO
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacio n° 11013943-77.2023.8.26.0223

Apte: VIA CAPITALIZACAO S/A

Apdo: ASSOCIACAO DOS AMIGOS DO SITIO TAGUAIBA
VOTO n° 31540

APELACAO — ASSOCIACAO DE MORADORES -~
TAXAS DE MANUTENCAO E CONSERVACAO DE
LOTEAMENTO ADQUIRENTE  ANTIGO —
IRRETROATIVIDADE DA LEI FEDERAL 13.465/2017 E
DE EVENTUAL LEGISLACAO MUNICIPAL -
PRECEDENTES - LOTEAMENTO SEQUER
REGISTRADO NO CARTORIO DE REGISTRO DE
IMOVEIS - Acdo de cobranca de taxa de conservacio e
manuten¢do de loteamento ajuizada contra morador nao
associado e que ndo anuiu a obrigacdo de pagar tal taxa —
Discussao sobre a aplicagdo da lei que prevé autorizagdo a
associacdo fazer a cobranca mesmo sem prévio vinculo
associativo — Teses vinculantes do STJ e do STF a respeito
da matéria (Temas 882 e 492, respectivamente) — Sentenga
fundada no principio do enriquecimento sem causa —
Inadmissibilidade — Tese enfrentada pelo STJ e afastada no
precedente vinculante citado - Reconhecimento da
irretroatividade da lei com relagdo ao adquirente antigo, ou
seja, que ja era proprietario ou titular de direitos antes do
advento da novel legislagdo — Teses vinculantes que
ressalvam a inexisténcia de obrigacdo legal de pagamento
da taxa se o imovel foi adquirido antes da alteracdo
legislativa — Precedentes do TJSP e do STF — Loteamento
que sequer conta com registro imobiliario - Sentenga
reformada - DERAM PROVIMENTO AO RECURSO

Trata-se de recurso de apelacdo interposto pela parte ré contra a
respeitavel sentenca de fls. 441/444, cujo relatério ora se adota, que julgou procedente a acdo
proposta pela associacdo de moradores contra o proprietario de lote de terreno que integra a area

loteada.

Constou em sentenca o reconhecimento da obrigagdo de pagar as

taxas cobradas pela associacdo em razdo de a ré ter adquirido o imovel depois de constituida a
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associagdo, sabendo de sua existéncia, o que configura a adesdo a reparticdo das despesas de
manuten¢do do condominio de fato. Ainda, foi citada a tese definida pelo Supremo Tribunal Federal
— Tema 492 — no sentido de que a partir da vigéncia da Lei Federal n® 13.465/17 — passou a existir
a obrigacdo decorrente de lei, o que supriria a inexisténcia de obrigacao decorrente da vontade, além
do fato de que ocorreria enriquecimento sem causa por parte da ré se ela for exonerada da obrigagao

que atinge a todos os proprietarios.

Inconformado, o réu apela, objetivando a reforma integral da
sentenga ¢ a improcedéncia da acdo. Em resumo, consta nas razdes de apelagdo que ele ndo se
associou e ndo estdo atendidos os requisitos da tese vinculante do STF a respeito da obrigagdo de

pagar a taxa de manutengdo de loteamento, pois sequer ha registro imobiliario do loteamento.
O recurso foi respondido.
E o relatorio.

Atendidos os requisitos de admissibilidade, a apelacdo é recebida no

duplo efeito, nos termos do artigo 1.012, caput, do Codigo de Processo de Civil.

A matéria em discussdo ¢ antiga nesta Corte de Revisdo e ja foi
equacionada em precedentes vinculantes pelo Superior Tribunal de Justica e pelo Supremo

Tribunal Federal.

Quando do julgamento do Recurso Especial n® 1.439.163, sob a

sistematica dos recursos repetitivos, o C. Superior Tribunal de Justica firmou a seguinte tese:

“As taxas de manutengdo criadas por associagoes de moradores ndo obrigam os

ndo associados ou que a elas ndo anuiram.” (Tema 882)

Igualmente, o Supremo Tribunal Federal, em decisdo com
repercussdo geral, proferida no Recurso Extraordinario n® 695911, data de 18/12/2020, fixou a

seguinte tese:

"E inconstitucional a cobranga por parte de associagdo de taxa de manutengdo e
conservagdo 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 cotizacdo dos proprietarios de

imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de acesso
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controlado, que i) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades
equiparadas a administradoras de imoveis ou (ii) sendo novos adquirentes de
lotes, o ato constitutivo da obrigagdo esteja registrado no competente Registro

de Imoveis" (Tema 492).

Colhe-se da ratio decidendi do acérdio do STF a seguinte

fundamentag@o, a seguir articulada:

i) “O que emana, portanto, diretamente dos dispositivos da
Constitui¢do Federal é que, se de um lado: (i) se assegura a plenitude da liberdade de associa¢do
(art. 5°, XVII), (ii) mantém-se as entidades associativas distantes da interferéncia estatal (5°,
XVIII) e (iii) lhes garante legitimidade judicial e extrajudicial (5°, XXI); de outro lado, preserva-
se a liberdade do individuo para ndo se associar ou para dela se desassociar a qualquer tempo

(5(), XvX) n’.

i) “Essa é, segundo minha compreensdo, o desenho juridico que
decorre diretamente do Texto Constitucional. Isso porque, ao mesmo tempo em que a Constitui¢do
Federal garante protegcdo a eSsa forma de congregacdo de interesses, ela também assegura a

’

liberdade na integragdo a ela e, no mesmo passo, a desintegra¢do.’

iii) “Assim, embora em principio estejam identificadas a licitude e a
relevancia dessa forma de organizacdo (inegavelmente congregante de interesses de uma
coletividade, com suprimento, ndo raro, de diversas lacunas dos servigos publicos), o fato é que
essas associacoes, antes do advento da Lei n° 13.465/2017, surgiam tdo somente da vontade de
suas partes integrantes e, nesse passo, obrigacoes dela decorrentes so poderiam vincular aqueles

que a ela aderissem, e enquanto a ela estivessem vinculados.” (grifos originais);

iv) “Ndo vislumbro, desse modo, como se possa impor, a integrante
de loteamento, obrigacdo da qual se desimcumbiu quando da manifestacdo negativa de sua
vontade, seja para sua retirada da associacdo (se ja a tenha integrado), seja para seu ndo
ingresso (se dela nunca participou). Seria, entendo, direta afronta a direito constitucional de

liberdade.”;

v) “Evidentemente, ndo desconsidero que principio algum é dotado de
carater absoluto, sendo, sem verdade, sempre inspirado pelo pressuposto da maxima extensdo, sem

se olvidar a coeréncia que o sistema impoe.”;
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vi) “Nesse passo, restri¢oes ao direito de liberdade, a par de exigirem

»

restri¢do minima, requerem necessariamente previsdao em lei.”;

vii) “Vedacdo ao enriquecimento ilicito, obrigagoes propter rem e dever
de eticidade sdo todos instrumentos civilistas de enorme importdncia, mas ndo deitam suas bases em
principios constitucionais aptos a serem sopesados face a liberdade de associa¢do. Em verdade, é o
principio da legalidade o instrumento de sopesamento constitucional ao principio da liberdade de
associacdo. De um lado, assegurando que obrigagcdo so é imposta por lei; de outro — e por
consequéncia — garantindo que, na auséncia de lei, ndo ha aos particulares impositividade

obrigacional, regendo-se a associagdo somente pela livre disposicdo de vontades.” (grifos originais);

viii) “Assim, eventual reconhecimento da possibilidade de se exigir
daquele que ndo deseja se associar o pagamento de taxas ou encargos cobrados em fung¢do dos
servigos prestados por uma associagdo a determinada coletividade significaria, na pratica, obrigar o
individuo a se associar por imposi¢do da vontade coletiva daqueles que, expressamente, anuiram
com a associagdo e seus encargos. Equivaleria, também, a fabricar e legitimar fonte obrigacional
que ndo seja a lei nem a vontade — o que, evidentemente, implica ofensa ao principio da legalidade e

>

as liberdades individuais, notadamente a garantia fundamental da liberdade associativa.’

ix) “Por sua vez, o Colendo Superior Tribunal de Justica, como
interprete da legislagcdo infraconstitucional, ja teve oportunidade de se manifestar sobre [...] as
alteragoes promovidas pela Lei n° 13.465/2017 ndo se aplicam as relagoes juridicas existentes antes
de sua edi¢do, em razdo do principio da irretroatividade das leis. Em decorréncia disso, entendeu
aquela Corte que a mencionada lei ndo pode retroagir para conferir ds associagdes (como uma das
possiveis configura¢do e 'administradora de imoveis' o direito de cobrar de proprietario ndo-
associado taxas ou encargos relativos ao rateio de servigos prestados em loteamentos de acesso

controlado, nos termos da novel legislagdo.”;

X) “Uma vez atendidos os requisitos previstos no art. 36-A, paragrafo
unico, da Lei n° 6.766/1979, com a redacdo dada pela Lei n° 13.465/2017, os atos constitutivos da
administradora de imoveis vinculam tanto os ja titulares de direitos sobre lotes que anuiram com a
sua constitui¢do quanto os novos adquirentes de imoveis em loteamentos como decorréncia da

publicidade conferida a obriga¢do averbada no registro do imovel.”

xi) “Todavia, importa considerar a possibilidade de que eventuais leis
locais ja definissem obrigagcdo semelhante, dentro da normatizacdo nelas tragadas, uma vez que os

municipios possuem competéncia concorrente para legislar sobre uso, parcelamento e ocupagdo do
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’

solo urbano.’

A partir de tais normas juridicas — vinculantes — ndo hd mais espago para
se discutir aquilo que foi objeto de apreciacdo no julgamento de ambos os recursos acima referidos,

destacando-se que o Superior Tribunal de Justica afastou alegacées de anuéncia tacita e de

enriquecimento sem causa quando definiu a tese vinculante, mais acima transcrita.

Com efeito, ao inicio da discussdo, muito antes de os tribunais superiores
definirem precedentes vinculantes, alega-se enriquecimento sem causa por parte dos moradores que
deixavam de pagar a taxa de manuten¢do do loteamento, pois eles eram beneficiados pelos servicos

prestados, que sdo indivisiveis.

Parte da jurisprudéncia acolhia esta tese e outra parte ndo. Dai a
necessidade de uniformiza¢do do entendimento, em precedente vinculante do STJ, em cuja ratio
decidendi consta expressamente que a liberdade de associagdo prevalecia sobre o enriquecimento sem

causa — e também sobre anuéncia tacita e boa-fé.

Logo, a respeitavel sentenca ndo pode subsistir, por ser contraria a norma

juridica instituida pelo Superior Tribuna de Justi¢a e mais acima transcrita.

No que toca a tese definida pelo STF, o que se fez foi levar em
consideragdo nao apenas o principio da liberdade de associagdo, mas também o principio da

legalidade, ambos de natureza constituticional.

E se decidiu que, como ndo ha obrigagdo sem origem ou na vontade ou
na lei, nos casos em que o morador ndo ¢ associado, podera existir obrigacdo legal de pagar a taxa de
manutengdo se o morador adquiriu o imovel na vigéncia da Lei Federal 13.465/2017 ou da lei
municipal de teor equivalente e se forem atendidos os requisitos registrarios citados na tese

vinculante, que servem a publicidade e vinculagdo de todos os novos adquirentes dos lotes.

No caso em aprego, o loteamento sequer conta com registro

imobiliario e por isso € certo que tais requisitos ndo foram atendidos pela associagao.

Significa, portanto, que ndo ha obrigacdo convencional ou legal de a ré

pagar a taxa de manutengdo do loteamento.

Em conformidade com ambas as teses mencionadas, é certo que, se o

proprietario ndo se associou antes do advento de Lei Municipal ou da Lei Federal n® 13.465/17 — ou
Apelagdo Civel n° 1013943-77.2023.8.26.0223 -Voto n° 31540 6



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

se veio a se desassociar antes disso - ndo esta obrigado a contribuir com a associagdo. Tratando-se

de novo proprietario — posterior a modificacdo legislativa - havera obrigacdo de contribuicdo -

independentemente de se associar ou de anuir a cobranga - somente se o ato constitutivo da obrigagio

— Estatuto da Associacdo — estiver registrado no Cartorio de Registro de Imdveis.

Segundo o que foi decidido pelo STF, ndo ha obrigacdo que ndo tenha
origem na lei ou na vontade, de modo que, se 0 morador de loteamento ndo manifestou sua vontade
de aderir a associacdo de moradores ou de qualquer modo ndo anuiu a obrigacao de pagar as taxas de
manutengdo ¢ conservagdo do loteamento — tese do STJ — a obrigagdo, para existir, deve ter origem
legal. E se decidiu, na sequéncia, que teria validade como lei, para fins de instituicdo da obrigacdo em
exame, tanto a Lei Federal de 2017, quanto eventual lei municipal, dada a competéncia concorrente

dos municipios para legislar sobre a matéria.

Como ndo ha lei municipal autorizando a cobranga, o principio da
legalidade — foco da decisdo do STF — ndo entra em agdo para se sobrepor ao principio da liberdade
de associagcdo e tornar exigivel a taxa de conservacdo do loteamento. Note-se que a tese do STF
ressalva que o marco inicial de tal obrigagdo poderia ser anterior ao advento da Lei Federal n°

13.465/2017, caso exista lei municipal anterior a disciplinar a questao.

Significa, entdo, que a parte ré pode ser chamada de adquirente antigo e

que jamais se associou ou anuiu a obrigacio de pagar as taxas cobradas pela associagao.

Em termos diversos, ausente manifestacdo de vontade como fonte
obrigacional, a legislagdo mais acima citada — mesmo se atendidos os requisitos definidos pelo STF -

ndo alcangaria a situacdo fatica envolvendo a associagdo e a parte ré, uma vez que ela é desprovida

de retroatividade.

A questao ligada a retroatividade repercute sobretudo na posicao juridica
de adquirentes antigos, anteriores a novel legislagdo, que compraram os lotes em periodo no qual
inexistente obrigagdo legal — e também obrigagdo convencional — de pagamento das taxas. E essa a

melhor interpretacdo da tese definida pelo STF.

Com efeito, a tese do STF ¢ clara a esse respeito: “E inconstitucional a

cobrancga por parte de associagdo de taxa de manutencdo e conservagdo de loteamento imobilidrio

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 proprietdarios

de imoveis, 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 imoveis
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ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no

competente Registro de Imoveis.” (grifou-se).

Ademais, na ratio da decisdo do STF, consta expressamente: Por sua
vez, 0o Colendo Superior Tribunal de Justica, como intérprete da legislacdo infraconstitucional, ja
teve oportunidade de se manifestar sobre [...] as alteracées promovidas pela Lei n° 13.465/2017 ndo
se aplicam as relagoes juridicas existentes antes de sua edi¢do, em razdo do principio da

irretroatividade das leis.”

Como a parte ré ndo era associada e, ja possuindo lote quando do
advento da legislagdo citada, ndo veio posteriormente a aderir ao ato constitutivo da entidade, ela

continua desobrigada de pagar a taxa cobrada pela associacio.

Nesse sentido ha pronunciamentos recentes do proprio Supremo Tribunal

Federal.

No julgamento do Recurso Extraordinario 1.418.365/SP, da relatoria do
Min. Gilmar Mendes, determinada associacao de moradores atacava v. acorddo do Egrégio TJSP, em
que reconhecida a inadmissibilidade da cobranca da taxa de conservagdo e manutengdo do
loteamento, em razdo da tese vinculante ja citada — Tema 492 — porém o STF manteve a decisdo
recorrida, pois ndo verificada divergéncia entre o acorddo recorrido e a tese firmada no acorddo

paradigma da Corte Suprema, citando-se como precedente a Reclamagao 51082, onde assentado:

“Na linha do que consignado no item 'i’' da Tese do Tema 492, da sistemdtica da
repercussdo geral, mesmo apos o advento da Lei n° 13.465/2017, a cobranga por
parte de associacdo ou entidades equiparadas a administradoras de imoveis de
taxa de manutengdo e conservac¢do de loteamento imobiliario urbano dos
proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de

acesso controlado que ja possuiam lote somente se revela possivel apos a devida

adesdo ao ato constitutivo da entidade.” (grifou-se)

Nesse mesmo sentido se pronunciou este Egrégio TISP, na Apelacao n°
1033657-98.2019.8.26.0114, da Colenda 7° Camara de Direito Privado, sob a relatoria do Des.
Ademir Modesto de Souza — j. 27/07/2022:
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“F inexigivel a cobran¢a de despesas com prestagdo de servigos por
administradora de loteamento fechado do proprietario ndo associado ou que ndo
aderiu expressamente a constitui¢do da associa¢do, mesmo em rela¢do as

despesas geradas na vigéncia da Lei n° 13.465/17, cujas alteracées ndo se

aplicam_as relacoes juridicas existentes antes de sua edicdo, em razdo do

principio da _irretroatividade das leis, ndo sendo possivel atribuir maior

relevancia ao principio da vedagdo ao enriquecimento sem causa, pois, em fun¢do
da verticalidade e preponderancia dos principios constitucionais, ndo é possivel
esvaziar o sentido e a finalidade dos principios constitucionais da legalidade e de

liberdade de associagdo.” (grifou-se).

Dai a reforma integral da respeitavel sentenga, dando-se como
improcedente a agcdo e condenando-se a autora no pagamento das custas, despesas processuais e
honorérios advocaticios de 20% do valor atualizacdo da agdo, com juros de mora a contar do

transito em julgado, conforme Lei n° 14.905/2024.

Ante o exposto, pelo presente voto, DA-SE PROVIMENTO ao

recurso, nos termos acima expostos.

ALEXANDRE COELHO

Relator
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