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Registro: 2025.0000324726
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1000528-88.2020.8.26.0075, da Comarca de Bertioga, em que ¢ apelante
ASSOCIACAO DOS CONDOMINOS DO LOTEAMENTO MORADA DA PRAIA,
sdo apelados NELSON DOS SANTOS TEIXEIRA ¢ HELENA MARIA SOLA
TEIXEIRA.

ACORDAM, em 5* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: "Deram provimento em parte ao recurso. Por
maioria de votos. Vencido o relator, que negava provimento. Em prosseguimento, nos
termos do art. 942 do CPC, foram convocados o 4° juiz Des. Erickson Gavazza
Marques, que acompanhou o relator e o 5° juiz Des. Monaco da Silva, que acompanhou
a divergéncia. Por maioria de votos. Deram provimento em parte ao recurso. Vencido o
relator sorteado e o 4° juiz. Acordao com o 2° juiz. Declara voto o relator sorteado.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Exmos. Desembargadores JOAO
BATISTA VILHENA, vencedor, MOREIRA VIEGAS, vencido, JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente), EMERSON SUMARIVA JUNIOR, ERICKSON GAVAZZA
MARQUES E J.L. MONACO DA SILVA.

Sao Paulo, 26 de margo de 2025

JOAO BATISTA VILHENA
RELATOR DESIGNADO

Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL n° 1000528-88.2020.8.26.0075

APELANTE: ASSOCIACAO DOS CONDOMINOS DO LOTEAMENTO MORADA
DA PRAIJA

APELADOS: NELSON DOS SANTOS TEIXEIRA E HELENA MARIA SOLA
TEIXEIRA

COMARCA: BERTIOGA

VOTO n° 208.116

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. COBRANCA
DE TAXAS DE RATEIO. PARCIAL PROVIMENTO.

I. Caso em Exame

1. Recurso especial interposto pela requerente em face de
decisdo que indeferiu a cobranga de taxas de manuteng¢do de
loteamento urbano, com base na inconstitucionalidade da
cobranca antes da Lei n° 13.465/2017, conforme Tema 492 do
STF.

I1. Questio em Discussiao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar a
possibilidade de cobranca de taxas de manutencdo de
loteamento urbano antes e apos a vigéncia da Lei n°
13.465/2017, a luz do Tema 492 do STF.

I11. Razdes de Decidir

3. A cobranga de taxas de manutengdo é permitida apenas para
periodos posteriores a vigéncia da Lei n° 13.465/2017,
conforme entendimento consolidado no Tema 492 do STF.

4. As taxas vencidas antes de 11 de julho de 2017 sdo
indevidas, pois a lei que autoriza a cobranga entrou em vigor
apenas apos essa data.

IV. Dispositivo e Tese

5. Dou parcial provimento ao apelo para permitir a cobran¢a
das taxas de manutengdo vencidas e ndo quitadas
posteriormente a julho de 2017, corrigidas e acrescidas de
juros a contar de cada vencimento. Adequa¢do ao
posicionamento do STJ. Tese de julgamento: 1. A cobran¢a de
taxas de manutengdo de loteamento urbano é permitida apenas
apos a vigéncia da Lei n° 13.465/2017. 2. Taxas vencidas antes
de 11 de julho de 2017 sdo indevidas.

Legislacdo Citada:
Codigo Civil, art. 1.358-A, art. 1.336.
Codigo de Processo Civil, art. 487, inc. L.

Jurisprudéncia Citada:
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STF, RE n° 695.911, Rel. Min. Dias Toffoli.

STJ, Tema 492, AgReg no RE 1.337.075/DF.

Ap. civel n® 1004928-44.2020.8.26.0529, 5 Camara de Direito
Privado, j. 05/12/2023.

Ap. civel n° 1012723-27.2021.8.26.0510, rel. Des. Emerson
Sumariva Junior, 5* Camara de Direito Privado, j. 16/11/2023.
Ap. Civel n° 1006538-29.2022.8.26.0577, rel. Des. Lia Porto,
7“ Camara de Direito Privado, j. 16/01/2024.

Ap. Civel n° 1002374-72.2021.8.26.0248, rel. Des. Fernando
Reverendo Vidal Akaoui, 7¢ Cdmara de Direito Privado, j.
09/11/2023.

Em complemento ao relatério do acorddo de fls. 787/791, acresga-se
haver sido interposto recurso especial pela requerente.

Considerando a consolidagdo da tese relativa ao Tema 492, do Supremo
Tribunal Federal, estabelecida no RE n°® 695.911, de relatoria do Ministro Dias Toffoli,
segundo a qual “E inconstitucional a cobran¢a por parte de associagdo de taxa de
manutengdo e conservag¢do de loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo
associado até o advento da Lei n° 13.465/2017, ou de anterior lei municipal que
discipline a questdo, a partir da qual se torna possivel a cotizac¢do dos proprietarios 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; ou ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo
da obrigagdo esteja registrado no competente Registro de Imoveis”, foi determinada
pelo Superior Tribunal de Justica a reapreciagdo do tema pela Turma Julgadora, para
verificar se, ao menos em parte, o pedido da associagdo pode se valer do Tema n.
492/Supremo Tribunal Federal (fls. 1.030/1.031).

Destaque-se que o Relator originario Des. Moreira Viegas, restou
vencido ap6s ampliagdo do julgamento, em que a maioria acompanhou a divergéncia
aberta pelo terceiro desembargador, este o qual, acabou designado para ser o Relator do
acordao nos termos que seguem.

E O RELATORIO.

Cumprindo ao comando do inc. II, do art. 1.030, do Cédigo de Processo
Civil, verificado que na solugdo dada no anterior acérdao proferido nesta Camara foi

adotado entendimento em parte divergente da orientagdo que acabou por ser empregada
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pelo Supremo Tribunal Federal quando do julgamento no RE n°® 695.911, da relatoria do
ministro Dias Toffoli passa-se a novo exame da matéria posta anteriormente sub judice,
seguindo-se os parametros ditados nos antes indicados acordaos.

Pois bem.

Na espécie, se cobram contribuicdes vencidas em razdo do quanto
disposto no Coédigo Civil o art. 1.358-A, acrescentado pela Lei n° 13.465/2017,
dispositivo aquele o qual, no inc. I, de seu §2° deixa bem claro que passaram a ser
aplicaveis aos condominios de lotes as regras pertinentes aos condominios edilicios, e
isso acaba por atrair a incidéncia do inc. I, do art. 1.336 do Cddigo Civil, que € expresso
ao impor aos condominos o dever de contribuir para as despesas do condominio na
proporg¢ao de suas fragdes ideais, salvo disposi¢cao em contrario na convengao.

Apontado isso, seguindo as orientagdes constantes dos Temas
Repetitivos 492 do Supremo Tribunal Federal, e 882 do Superior Tribunal de Justiga,
apenas em algumas situagdes seria possivel a cobranca de tratada contribuigdo, quais
sejam, nos casos em que o crédito exigido tenha surgido apds a edi¢do da Lei n°
13.465/2017, ou no caso da existéncia de lei municipal que a admitisse e, em se
cuidando de lotes adquiridos posteriormente a existéncia das leis, que haja registro do
ato constitutivo da associa¢ao no Registro de Iméveis.

Posto isto, no presente processo, a cobrancga ¢ realizada de contribui¢des
vencidas no periodo de 03 de janeiro de 2017 a 03 de janeiro de 2020, sem prejuizo das
despesas vincendas e ndo pagas no curso do processo (fls. 67/68), logo, evidente que
entre as taxas exigidas, estdo aquelas vencidas aos 03 de janeiro de 2017 a 03 de julho
de 2017, ou seja, vencidas anteriormente a vigéncia Lei n® 13.465/2017, que passou a
ter incidéncia apenas no dia 11 de julho daquele ano, e dado isso, ndo podem ser
cobradas, como adrede esclarecido, razao pela qual devem ser excluidas da cobranga em
questao.

Quanto as demais prestacdes, ha de se destacar julgado proferido por esta
5* Camara de Direito Privado, em 05 de dezembro de 2023, dos quais participaram os
Desembargadores Erickson Gavazza Marques, James Siano, Moreira Viegas, Emerson
Sumariva Junior e este Relator, vencido o 3° Juiz (Des. James Siano), que por maioria,

reconheceu a obrigatoriedade do pagamento da taxa em desfavor do proprietério, apds a
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vigéncia da Lei n® 13.465/17, assim ementado:

"Apelacdo. A¢do de cobranga. Taxa de manutengdo de loteamento
exigida por associa¢do de moradores. Periodo de cobranga julho de
2017 a agosto de 2020, posterior a vigéncia da Lei n° 13.465/17, que
autoriza, por si sO, a cobranga de taxa em desfavor do proprietario.
Incidéncia do Tema 492 do STJ (AgReg no RE 1.337.075/DF). Taxas
referentes ao periodo de fevereiro a junho de 2017, indevidas.

Recurso parcialmente provido" (Ap. civel n

1004928-44.2020.8.26.0529).

Nesse mesmo sentido, confira-se o seguinte julgado, do qual participaram

os Desembargadores J.

Juiz):

E, ainda:

L. Monaco da Silva (2° Juiz) e Erickson Gavazza Marques (3°

"Apelacdo. A¢do de cobran¢a. Taxa de manutengdo de loteamento
exigida por associa¢do de moradores. Prescri¢do. A pretensdo de
cobranca de divida liquida esta sujeita ao prazo prescricional de
cinco anos estabelecido no artigo 2006, paragrafo 5, do Codigo Civil
Preliminar afastada. Periodo de cobrancga julho de 2017 a novembro
de 2020, posterior a vigéncia da Lei n° 13.465/17, que autoriza, por
si 80, a cobranga de taxa em desfavor do proprietario. Incidéncia do
Tema 492 do STJ (AgReg no RE 1.337.075/DF). Corre¢do monetaria.
Incidéncia a partir de cada desembolso. A corre¢do monetaria ndo é
um plus que agrega valor ao devido, mas um minus que se quer
evitar, tratando-se de mero mecanismo de recomposi¢do da moeda
corroida ao logo do tempo. Juros de mora. Obrigacdo positiva,
liquida e com termo certo. Mora ex re. Termo a quo a partir de cada
vencimento. Sentenga mantida. Recurso ndo provido" (Ap. civel n°
1012723-27.2021.8.26.0510, rel. Des. Emerson Sumariva Junior, 5¢
Cdmara de Direito Privado, j. 16/11/2023).
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"APELACOES. ASSOCIACAO DE MORADORES. ACAO DE
COBRANCA - TAXA DE MANUTENCAO. Sentenca de parcial
procedéncia. Observancia do tema 492 do Supremo Tribunal
Federal. Taxas referentes ao periodo de outubro/2019 a janeiro/2020
devidas, posterior a vigéncia da Lei n° 13.465/17, que autoriza a
cobrancga de taxa. Observincia de contrato de dagdo em pagamento
do lote em janeiro de 2020. Pretensa cobran¢a de honorarios
contratuais. Impossibilidade. Insurgéncia quanto ao indice de
corre¢do adotado na sentenca. Ndo cabimento. Indice de correcio
monetdria comumente utilizado por este E. Tribunal. Sentenca
mantida.  RECURSOS  DESPROVIDOS"  (Ap. Civel n°
1006538-29.2022.8.26.0577, rel. Des. Lia Porto, 7¢ Camara de
Direito Privado, j. 16/01/2024).

"APELACAO CIVEL Ac¢do de cobranca Loteamento Taxas de
manutengdo mensal Sentenca de improcedéncia Irresignacdo da
autora Acolhimento Tema 492 do C. STF e posterior julgamento da
Excelsa Corte indicando que a simples vigéncia da Lei n° 13.465/17
autoriza a cobranca das mensalidades associativas
independentemente de adesdo ou outra formalidade Autorizacdo de
administragdo de loteamento por associa¢do e autorizagdo para
cobranca de contribui¢do para as despesas com benfeitorias e
manuten¢do da infraestrutura do loteamento fechado pela Lei
Municipal n° 3.525/98 e Decreto do Municipio n° 7.613/02 -
Associagdo que tem o dever de manuten¢do do loteamento -
Requerido que adquiriu o imovel quando ja havia registro em
cartorio do ato constitutivo da associa¢do - Cobranga que se impoe
acolher Sentenca reformada RECURSO PROVIDO" (Ap. Civel n°
1002374-72.2021.8.26.0248, rel. Des. Fernando Reverendo Vidal
Akaoui, 7 Camara de Direito Privado, j. 09/11/2023).

Pelo exposto, considerando que o agravante ainda remanesce com éxito

em matéria atinente as taxas anteriores a entrada em vigor da Lei n® 13.465/2017, DOU
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PARCIAL PROVIMENTO ao apelo para julgar-se PARCIALMENTE
PROCEDENTE o pedido para permitir a cobranca das taxas de manutengao vencidas e
ndo quitadas posteriormente a julho de 2017, corrigidas e acrescidas de juros a contar de
cada vencimento, nos termos do art. 487, inc. I, do Codigo de Processo Civil.

Em razao do resultado aqui apontado, havendo sucumbéncia reciproca,
ao patrono do recorrido pagard a recorrente honorarios advocaticios de 10% sobre o
valor das cotas condominiais vencidas anteriormente até julho de 2017, enquanto os
apelados pagardo ao patrono do apelante 10% sobre o valor das cotas condominiais

vencidas a partir de agosto de 2017.

JOAO BATISTA VILHENA
Relator designado
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Apelacao Civel n° 1000528-88.2020.8.26.0075

Comarca: Bertioga

Apelante: Associagao dos Condominos do Loteamento Morada da Praia
Apelados: Nelson dos Santos Teixeira e Helena Maria Sola Teixeira

DECLARACAQO DE VOTO n° 42.274

No julgamento dos Recursos Especiais n° 1.280.871-
SP e n°® 1.439.163-SP, a Segunda Secao do Superior Tribunal de Justi¢a, por
maioria, deu provimento aos recursos e, para os efeitos do artigo 543-C, do
Caodigo de Processo Civil de 1973, foi definida a seguinte tese:

"As taxas de manutencao criadas por associagao de

moradores ndo obrigam os ndo associados ou 0s

que a elas ndo anuiram" (Tema Repetitivo n? 882,

STJ).

Em técnica de distingdo, decidiu-se, ainda, que “E
viavel a cobranga de taxas de manutengao ou de qualquer outra espécie pela
administradora de loteamento a proprietario de imével nele localizado, se esse
vinculo foi estabelecido pelo loteador em contrato-padrao levado a registro no
respectivo cartério ao qual aderiu o adquirente” (REsp n. 1.696.347 SP, 32

Turma do Superior Tribunal de Justica, Rel.2 Min.2 Nancy Andrighi, em 5/6/18).

Por sua vez, o STF apreciou a questdo, tendo
firmado que “E inconstitucional a cobranga por parte de associacdo de taxa de
manutencao e conservagao de loteamento imobiliario urbano de proprietario
nao associado até o advento da Lei n? 13.465/17, ou de anterior lei municipal
que discipline a questao, 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 lote, adiram ao ato constitutivo das

entidades equiparadas a administradoras de imodveis ou (ii) sendo novos
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adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacao esteja registrado no

competente Registro de Imoéveis” (Tema 492, STF).

Sob a édtica da Tese 492, para situagdes anteriores
a Lei 13.465/17 (ou Lei Local), restou esclarecida a imperatividade do Principio
Constitucional da Livre Associacdo, por meio do qual, na auséncia de
manifestacdo expressa da vontade de se associar, ndo seria possivel a
cobranca de Taxas ou Contribuicoes utilizando-se de fundamentos como a
vedacgao ao enriquecimento sem causa, as obrigacdes propter rem, ou o dever

de eticidade.

Assim, nao haveria como impor qualquer obrigacao
a quem nao quisesse se associar ou permanecer associado ante a auséncia
de manifestacdo expressa de vontade nesse sentido e de previsao legal da

qual decorra uma relacao obrigacional.

Tendo em vista o evidente marco temporal advindo
da Legislacao que regulou a questao, em situagdes posteriores a Lei 13.465/17
(ou Lei Local), foi definido que “para que exsurja para os beneficiarios o dever
obrigacional de contraprestacdo pelas atividades desenvolvidas pelas
associacgdes (ou outra entidade civil organizada) em loteamentos, € necessario
que a obrigacéao esteja disposta em ato constitutivo firmado apds 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
necessaria publicidade ao ato)”.

Sabidamente, a nova Lei ndo pode retroagir para
alcancar titulares de imoveis anteriores a sua vigéncia, exceto se livremente
aderirem a associagao, expressamente anuindo com a prestacado. Frise-se
trecho do voto do Ministro Alexandre de Moraes no julgamento do RE
695911/SP:

“Nos casos de proprietarios que adquiriram lotes

antes da vigéncia dessas normas, a obrigacdo
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recaird apenas para aqueles que expressamente
anuiram com a prestacdo. Em todo caso, diante da
impossibilidade de retroatividade da norma, aqueles
proprietarios que adquiriram lotes antes da vigéncia
da lei (local ou federal) somente serdao onerados
caso tenham anuido expressamente a obrigacao.
Noutro modo, aqueles que adquiram iméveis apos a
vigéncia das leis deverdo arcar com os custos da
atividade, desde que cumpridos todos os requisitos
legais, tais como o registro da obrigagcdo em Cartério

de Registro de Imédveis”.

Na espécie dos autos, restou claro que nenhuma
das condicoes fixadas pela Tese 462 se mostrou presente (adesdo ao ato
constitutivo da associacdo ou existéncia de ato constitutivo da obrigacao

registrado em cartorio de imoveis).

Nota-se o evidente enquadramento da hipétese sub
judice em situacao anterior a Lei 13.465/2017, tendo em vista que o réu é

proprietario de um imovel situado no loteamento desde 2013.

Dessa forma, mesmo com a vigéncia da Lei em
guestao, nao passou a existir impositividade na cobranga de quaisquer Taxas,
tendo em vista que ausente expressa manifestacdo de vontade do requerido
quanto a sua associa¢ao, bem como inexistente estatuto prevendo a obrigacao
de pagamento da taxa associativa depois da nova lei elaborada, com a devida

publicizacdo na matricula.

Ora, com a nova Lei, ndo foi modificada a natureza
juridica dos loteamentos ja instituidos, ndo havendo que se falar na

transformacao automatica deles em condominio de lotes (art. 1.358-A, CC/02),
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muito menos ter havido alteracdo na natureza juridica da apelante, que

continua s6 podendo efetuar a cobranga de seus associados.

Como ja decidiu esta Corte, “o art. 36-A da Lei
Federal 6.766/79, incluido pelo art. 78 da Lei 13.465/2017 ndo modificou a
natureza associativa da apelante e das taxas cobradas” (Ap. Civ. n2
0015324-41.2010.8.26.0176; 32 Camara Reservada de Direito Privado; Rel.
Viviani Nicolau, em 24/04/2019). Certo que “A conversdao do loteamento
fechado em ente condominial depende de expressa deliberacdo dos titulares
dos lotes a respeito” (Ap. Civ. n2 0001528- 97.2009.8.26.0505; 12 Camara de
Direito Privado do TJSP, v.un.; Rel. Rui Cascaldi, em 05/11/2019), fato de que
nao se tem noticia nestes autos. Além disso, Lei Municipal anterior também
nao serviria como fundamento para justificar a cobranca guerreada, e, de
qualquer forma, em que pese a argumentacdo da requerente no sentido de
existéncia de Decreto Municipal que oficializou a criacdo do loteamento em 07
de maio de 2018 (fls. 66/67), € de se notar que o requerido ja era proprietario
do imovel/lote antes disso. Portanto, a autora ndo comprovou a existéncia de
elementos que indicassem a efetiva associagcdo do réu para justificar as

cobrancas por ela realizadas.

Somado a isso, ndao se verifica nenhum outro
comportamento fatico que indique adesao tacita do adquirente a associacgao.
Lembre-se que ter ciéncia ndo equivale a anuéncia, e eventuais pagamentos
ocorridos no passado configuram-se como mera liberalidade do proprietario,
nao sendo vinculantes para determinar a “expressa manifestacdo e adesao”
necessaria em casos deste tipo. Nos termos do art. 52, XX, da Constituicao
Federal, ndo € possivel obrigar alguém a associar-se ou manter-se associado a
determinada entidade. Consequentemente, ndo se admite a integracao

automatica do titular do imével no quadro social de associacgao.

Neste sentido, veja-se o entendimento consolidado
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deste Tribunal no julgamento de hipéteses semelhantes ao caso concreto:

ASSOCIACAO DE MORADORES — COBRANCA —
LOTEAMENTO — Taxas de Manutencdo e
Conservacédo — Inexigibilidade de cobrancas —
Vedacao ao enriquecimento sem causa que nao se
sobrepde a garantia constitucional de livre
associacao — Tese Repetitiva firmada pelo C. STJ
(Tema 882) e apreciada pelo STF no julgamento de
Recurso Extraordinario, com Repercussao Geral
(Tema 492) — Hipotese em que o Requerido se
tornou Proprietario do Lote/Imével em momento
anterior a Lei 13.465/2017 — Necessidade de
manifestacdo expressa da vontade de se associar —
Lei 13.465/2017 que nao modificou, por si so, a
natureza associativa da entidade, de forma que a
conversdo do loteamento fechado em ente
condominial depende de expressa deliberacdo dos
titulares dos lotes a respeito — Sentenca Mantida —
Recurso Desprovido. (TJSP; Apelacdao Civel
1001808-76.2021.8.26.0587; Relator (a): Luiz
Antonio de Godoy; Orgdo Julgador: 12 Camara de
Direito Privado; Foro de Sao Sebastido - 12 Vara
Civel; Data do Julgamento: 04/10/2023; Data de
Registro: 04/10/2023)

APELACAO CIVEL — Loteamento fechado — Acdo
de cobranca —~ Sentenca procedente —
Inconformismo — Nao cabimento — Distinguishing
com o Tema 492 do STF — A cobranca da taxa de
manutencao do loteamento "Reserva du Moulin"
decorre da Lei Municipal n? 2.507/2017 c/c o
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Decreto Municipal n? 7.193/2018, que formalizou o
loteamento ja existente e transferiu para a
administradora do loteamento e proprietarios dos
imoéveis o Onus de custear as despesas com
manutencao e conservagao — O crédito perseguido
nos autos data de outubro de 2018 em diante, ou
seja, apés a edicdo da lei municipal que
expressamente autorizou a cobranga contra o0s
proprietarios — RECURSO DESPROVIDO. (TJSP;
Apelacao Civel 1001511-69.2021.8.26.0587; Relator
(a): Fernando Reverendo Vidal Akaoui; Orgdo
Julgador: 72 Camara de Direito Privado; Foro de Séo
Sebastido - 22 Vara Civel, Data do Julgamento:
20/09/2023; Data de Registro: 21/09/2023)

Ante o exposto, pelo meu voto, fica integralmente

mantido o v. acordao anteriormente proferido.

JOAO FRANCISCO MOREIRA VIEGAS

Relator sorteado, vencido
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