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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1019247-02.2021.8.26.0361, da Comarca de Mogi das Cruzes, em que ¢ apelante
ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM ARUA BRISAS, ¢é apelada GISELE
LESSA BUOSI.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 9* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores DANIELA
CILENTO MORSELLO (Presidente sem voto), GALDINO TOLEDO JUNIOR E
ALEXANDRE LAZZARINI.

Séo Paulo, 2 de abril de 2025.
LUIS FERNANDO CIRILLO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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9* Camara de Direito Privado

Apelacao Civel n° 1019247-02.2021.8.26.0361

Juizo de origem: Mogi das Cruzes - 5* Vara Civel

Recorrente(s): Associagdo dos Proprietarios em Arua Brisas
Recorrido(a)(s): Gisele Lessa Buosi

MM. Juiz(a) prolator(a) da decisao recorrida: Dr(a). Gustavo Alexandre
da Camara Leal Belluzzo

Voto n° 2.010

APELACAO. LOTEAMENTO ASSOCIACAO DE
MORADORES. Recurso interposto por associacdo de
moradores  contra  sentenga que determinou o
restabelecimento do fornecimento de agua ao imoével da
autora e julgou improcedente a reconvencdo para cobranga
de wvalores relativos a confissdo de divida de taxas
associativas. Restabelecimento do fornecimento de &agua,
condicionado pela associagdo ao pagamento do débito
relativo a  taxas  associativas. Impossibilidade.
Inadmissibilidade da interrupcdo do fornecimento de
servico essencial como meio coercitivo de cobranca de taxas
associativas. A apelante ndo se enquadra como
concessionaria ou permissionaria de servico publico,
conforme art. 2° da Lei n° 8.987/95, ndo podendo se valer
das prerrogativas do art. 6°, § 3°, da mesma norma. Caso
concreto em que as taxas associativas estdo equiparadas a
cotas do rateio de despesas condominiais, uma vez que a
aquisi¢do do lote pela autora, depois do registro de contrato
padrdo na matricula do imével, deu-se na vigéncia do art.
1.358-A, § 2° I, do Cédigo Civil. Recurso parcialmente
provido para julgar procedente a reconvencao, autorizada a
deducdo de pagamentos ja realizados, nas datas em que
foram realizados, e dos depdsitos judiciais, pelos
respectivos montantes que forem levantados.

Trata-se de apelagdo na qual pleiteia a parte
recorrente a reforma da sentenca de fls. 229/233, que julgou procedente
a a¢dao de obrigacdo de fazer ajuizada pela apelada, determinando o
restabelecimento do fornecimento de dgua ao imdvel desta, bem como
improcedente a reconvengao proposta pela apelante para a cobranca do
montante atualizado do débito referente ao lote de propriedade da
autora. Requer o provimento da apelagdo para que a sentenga seja
reformada, reconhecendo-se a validade da cobranga realizada e, por
conseguinte, a inadimpléncia da apelada, com a condenagao desta ao
pagamento dos valores devidos.
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Para tanto, sustenta, em sintese, que a apelada, ao
adquirir o imovel, assumiu as obrigacdes firmadas por seu antecessor
junto a associagdo, incluindo um acordo de confissdo de divida que,
conforme expressa previsdo contratual, resultou no vencimento
antecipado de todas as parcelas diante do inadimplemento. Argumenta
que a interrup¢ao do fornecimento de 4agua decorreu ndo apenas da
inadimpléncia, mas também da constatacdo de ligacdo clandestina ao
hidrometro, o que justificaria a medida adotada. Assevera que os
dispositivos estatutarios da associacdo preveem expressamente a
possibilidade de corte no fornecimento em tais hipdteses, os quais nao
foram impugnados na a¢do. Por fim, aduz que a sentenca desconsiderou
elementos probatorios relevantes e interpretou de forma equivocada os
limites da obrigacdo da apelada, motivo pelo qual pugna pela integral
reforma da decisdo recorrida.

O recurso foi preparado e respondido.

Sustenta a parte recorrida que a sentenga deve ser
mantida em sua integralidade, pois reconheceu corretamente a
ilegalidade da suspensao do fornecimento de 4gua ao imdvel da apelada,
medida adotada pela apelante como forma coercitiva para a cobranga de
divida associativa e de consumo de dgua. Argumenta que a apelada, na
qualidade de atual proprietaria do imovel, ndo pode ser responsabilizada
por débitos contraidos por seu antecessor, especialmente quando a
divida se refere a encargos associativos que ndo possuem natureza
propter rem. Aduz que a apelante, além de condicionar a religacdo da
agua ao pagamento de valores indevidos, também dificultou a quitagao
dos débitos ao impedir a emissdo de boletos e a individualizacao da
cobranca do consumo de agua, demonstrando abuso no exercicio de seu
suposto direito. Alega, ainda, que a apelante tenta inovar no pedido
recursal ao pretender o reconhecimento da validade de penalidades
estatutdrias ndo discutidas na a¢do origindria, reforcando a necessidade
de manutencdo da decisdo recorrida. Por fim, enfatiza que a sentenca
analisou corretamente os fatos e o direito aplicavel, de modo que o
inconformismo da apelante ndo merece prosperar, impondo-se a rejeigao
do recurso e a confirmacao do decisum.

Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

Apesar de pugnar na apelacdo pela improcedéncia
da acdo, a requerida a rigor ndo se insurge contra o que se proveu na r.
sentenca recorrida a respeito do fornecimento de agua.
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A requerida é a Associacdo responsavel pela
administragdo e manutencdo do loteamento no qual estd inserido o
imovel de propriedade da autora.

Infere-se dos autos, inclusive das proprias razoes de
apelacao, que a cobranga pelo servico de abastecimento de dgua nao ¢
realizada de forma individualizada, estando incluida na taxa associativa.
Mas tal circunstancia nao ¢ relevante para o julgamento da causa.

Isso porque ao sustentar na peticdo inicial sua
legitimidade ativa para a demanda a autora expressamente afirmou ter
assumido a divida de seu antecessor na propriedade do lote, como
decorréncia de sua condicdo de adquirente do imovel. Diante disso, a
argumentagao, nas contrarrazdes, de que nao pode se responsabilizada
pelos débitos porque contraidos pelo seu antecessor ¢, antes de mais,
nada, posicionamento contraditorio.

Verifica-se da certiddo da matricula do imével que a
autora adquiriu o dominio por registro do seu titulo em setembro de
2021. Desde agosto de 2019 estava averbada na matricula do imovel o
contrato padrdo do loteamento (fls. 15/18).

Assim, a taxa associativa deve ser aplicada a mesma
disciplina da cota do conddomino no rateio das despesas condominiais,
diante do disposto no Codigo Civil art. 1.358-A, § 2° I (aplica-se, no
que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio
edilicio), regra introduzida no ordenamento juridico pela Lei 13.465 de
2017, em vigor pelo menos desde sua publicacdo, consolidada e
retificada, no DOU de 08/09/2017.

O pedido exordial ¢ de restabelecimento do
fornecimento de agua, ao fundamento de que a interrupcdo desse
fornecimento ndo pode ser utilizada como instrumento para a cobranga

de divida.

Tal circunstancia, inclusive, aponta para a
improcedéncia da pretensao recursal de adequagao do valor da causa,
porque o total do acordo ndo guarda correlagdo com o pedido, que se
refere ao fornecimento de agua.

Na sua contestacao a requerida evidencia que o corte
da 4gua tem essa finalidade de cobranga, pois o seu regulamento
estabelece que a religacdo € condicionada a quitacao de todos os débitos
em aberto do proprietario interessado na reversao do corte.

O fornecimento de agua ¢ um servico essencial para
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a habitacdo, sendo inviavel a contratacdo de terceiros para sua
distribuicdo, pois a infraestrutura estd sob a gestdo da associacdo de
moradores.

E de conhecimento geral que a 4gua ¢ um servico
essencial e continuo, o que impede, como regra, sua interrupgao.

Nao se desconhece ter o C. STJ entendimento
consolidado no sentido de que a suspensao do fornecimento de servigos
essenciais pode ocorrer nos casos de inadimpléncia do usuario, desde
que cumpridos determinados requisitos, como a notificacdo prévia ¢ a
existéncia de débitos recentes.

Entretanto, a situagdo presente difere da hipdtese
contemplada na jurisprudéncia mencionada, pois o que motivou a
interrupcao do fornecimento de agua foi o inadimplemento de confissao
de divida pretérita.

Ainda que a entidade associativa atue na distribui¢ao
da 4agua dentro da é4rea do loteamento, isso ndo a equipara a uma
concessionaria ou permissionaria de servigo publico, razdo pela qual ndo
possui legitimidade para impor sangdes como a interrup¢ao do
abastecimento.

E o que diz a letra da lei 8.987/95:

Art. 2° Para os fins do disposto nesta Lei,
considera-se:

I - poder concedente: a Unido, o
Estado, o Distrito Federal ou o Municipio, em cuja
competéncia se encontre o servico publico,
precedido ou nao da execug¢do de obra publica,
objeto de concessao ou permissao;

II - concessdo de servico publico: a
delegacdao de sua prestacdo, feita pelo poder
concedente, mediante licitacdo, na modalidade de
concorréncia, a pessoa juridica ou consorcio de
empresas que demonstre capacidade para seu
desempenho, por sua conta € risco € por prazo
determinado;

IT - concessdao de servigo publico: a
delegacdo de sua prestacdo, feita pelo poder
concedente, mediante licitacdo, na modalidade
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concorréncia ou didlogo competitivo, a pessoa
juridica ou consorcio de empresas que demonstre
capacidade para seu desempenho, por sua conta e
risco e por prazo determinado;

IIT - concessao de servigo publico
precedida da execucdo de obra publica: a
construgdo, total ou parcial, conservagdo, reforma,
ampliagdo ou melhoramento de quaisquer obras de
interesse publico, delegada pelo poder concedente,
mediante licitacdo, na modalidade de concorréncia,
a pessoa juridica ou consoércio de empresas que
demonstre capacidade para a sua realizagdo, por sua
conta e risco, de forma que o investimento da
concessionaria seja remunerado e amortizado
mediante a exploragdo do servico ou da obra por
prazo determinado;

IIT - concessao de servigo publico
precedida da execucdo de obra publica: a
construgdo, total ou parcial, conservagdo, reforma,
ampliagdo ou melhoramento de quaisquer obras de
interesse publico, delegados pelo poder concedente,
mediante licitagdo, na modalidade concorréncia ou
didlogo competitivo, a pessoa juridica ou consorcio
de empresas que demonstre capacidade para a sua
realizagdo, por sua conta e risco, de forma que o
investimento da concessiondria seja remunerado e
amortizado mediante a exploracdo do servigo ou da
obra por prazo determinado;

IV - permissao de servico publico: a
delegacdo, a titulo precdrio, mediante licitacdo, da
prestacdo de servicos publicos, feita pelo poder
concedente a4 pessoa fisica ou juridica que
demonstre capacidade para seu desempenho, por sua
conta e risco.

Art. 3° As concessdes € permissdes
sujeitar-se-30 a fiscalizacdo pelo poder concedente
responsavel pela delegacdo, com a cooperacao dos
usuarios.

Art. 4° A concessdo de servico
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publico, precedida ou ndo da execucdo de obra
publica, serd formalizada mediante contrato, que
devera observar os termos desta Lei, das normas
pertinentes e do edital de licitagao.

A legislagdo aplicavel estabelece de forma clara que
a concessao ou permissdo para a prestacao de servigo publico deve ser
formalizada por meio de contrato com o ente concedente, que pode ser a
Unido, o Estado, o Distrito Federal ou o Municipio. No entanto, ndo ha
nos autos qualquer indicio de que tal contratagao tenha ocorrido.

Dessa maneira, a parte requerida ndo pode se valer
das prerrogativas previstas no art. 6°, § 3° da Lei n° 8.987/95, que
permite a suspensdao do servigo, apds notificagdo prévia, em caso de
inadimpléncia do usudrio, visto que essa norma se aplica exclusivamente
as concessionarias ou permissiondrias de servigos publicos.

Portanto, mostra-se acertada a decisdo proferida
pelo juizo de primeira instancia, no tocante a pretensao da autora, ao
determinar que a apelante mantenha o fornecimento desse servigo
essencial.

Neste sentido:

LOTEAMENTO - Acao de obrigacao de
fazer proposta por moradora inadimplente exigindo
da associagdo ré prestacdo de servigos essenciais
devido a existéncia de débitos pretéritos e o direito
de frequentar area comum do loteamento - Pedido
parcialmente acolhido apenas no que concerne ao
direito de frequentar as areas comum, rechacando os
demais pleitos com fundamento na hipotese de
enriquecimento ilicito - Inconformismo da moradora
- Insisténcia nas teses iniciais - Acolhimento -
Possibilidade da aplicacio do entendimento
consolidado do STJ no caso em comento por
analogia a prestacdo dos servigos publicos essenciais
- Existéncia de débitos pretéritos ndo autorizam a
interrupgao do servigo de fornecimento de agua, por
ser essencial - Entendimento ndo aplicado aos
demais servicos que podem ser supridos pela propria
acdlo da devedora - Apelo parcialmente
provido. (TJSP; Apelagao Civel
1007642-22.2020.8.26.0223; Relator (a): Galdino
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Toledo Junior; Orgdo Julgador: 9*° Céamara de
Direito Privado; Foro de Guaruja - 3* Vara Civel,
Data do Julgamento: 14/07/2021; Data de Registro:
14/07/2021).

APELACAO CIVEL. A¢do de obrigagdo
de fazer e ndo fazer. Pretensdo de evitar que a
Associacdo promova o corte no fornecimento de
agua ao 1moével da autora. Sentenca de
improcedéncia. [rresignagao. Cabimento.
Associacao de moradores que nao € concessionaria
ou permissionaria de servigo publico nos termos do
art. 2° da Lei n°® 8.987/95. Distribuig¢do interna, em
carater privado, do abastecimento de agua do
loteamento que ndo autoriza a interrupcao de servigo
essencial em caso de inadimpléncia. Requerida que
nao faz jus as prerrogativas previstas no art. 6°, § 3°,
da Lei n° 8.987/95. Precedentes de E. TISP. Débito
que deve ser objeto de cobranga judicial pelas vias
adequadas. Impossibilidade de vinculagdo da
cobranga da taxa de fornecimento de 4gua com as
taxas de associacdo. Prevaléncia do direito
constitucional de livre associacdo. Sentenca
reformada. RECURSO PROVIDO. (TJSP;
Apelagao  Civel  1004205-79.2017.8.26.0642;
Relator (a): Rodolfo Pellizari; Orgao Julgador: 6
Camara de Direito Privado; Foro de Ubatuba - 3*
Vara; Data do Julgamento: 19/06/2020; Data de
Registro: 19/06/2020).

Disso ndo decorre, no entanto, que a reconvencgao
deva ser julgada improcedente.

Antes de mais nada porque na propria sentenca
recorrida se reconheceu o direito da associagdo requerida de exigir as
diferencas decorrentes do pagamento apds o vencimento das prestagcdes
pecuniarias, o que implica procedéncia pelo menos parcial da
reconvencao.

Mas também porque, conforme ja se salientou, a
propria autora reconhece ter assumido a divida confessada por seu
antecessor, ao que se acrescenta a circunstancia de foi adquirido lote em
que ja estava registrado o contrato padrao na matricula do imovel,
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quando ja estava em vigor a equiparagao do loteamento a condominio
edilicio introduzida pela Lei 13.465/2017.

Nao se pode negar, portanto, o reconhecimento a ré
do direito de promover a cobranga judicial inclusive mediante a
reconvencdo manejada neste processo a partir da iniciativa da
condomina de se insurgir contra a interrup¢ao do fornecimento da agua.

ISTO POSTO, voto pelo PROVIMENTO
PARCIAL do recurso da ré, para julgar procedente a reconvencao,
autorizada a dedugdao de pagamentos ja realizados, nas datas em que
foram realizados, e dos depdsitos judiciais, pelos respectivos montantes
que forem levantados. A ré pagara as custas e despesas referentes a acao,
¢ a autora as custas e despesas referentes a reconvengao. A autora pagara
aos advogados da ré honorarios de dez por cento do valor atualizado da
condenacdo decorrente da procedéncia da reconvengdao (apOs as
deducdes autorizadas), e a ré honorarios de dez por cento do valor
atualizado da causa em favor dos advogados da autora.

LUIS FERNANDO CIRILLO
RELATOR
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