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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1001435-84.2019.8.26.0338, da Comarca de Mairipord, em que ¢ apelante ALBEV
ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DE LOTES NOS LOTEAMENTOS ALPES DA
CANTAREIRA E BEVERLY HILLS PARK, sdo apelados LUIZ ANTONIO LINDO e
MARCIA CRISTINA CORDEIRO LINDO.

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 9* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justiga de S3o 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 participagdo dos Desembargadores DANIELA CILENTO
MORSELLO (Presidente sem voto), ALEXANDRE LAZZARINI E EDSON LUIZ DE
QUEIROZ.

Sdo Paulo, 3 de abril de 2025.
GALDINO TOLEDO JUNIOR

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n° 1001435-84.2019.8.26.0338

Comarca de Mairipora

Apelante: ALBEV - Associacao de Proprietarios de Lotes
nos Loteamentos Alpes da Cantareira e Beverly Hills Park
Apelados: Luiz Anténio Lindo e outro

Voto n° 42.322

LOTEAMENTO - Acédo de cobranca de taxa de
associagdo - Sentenca de improcedéncia -
Inconformismo da autora aduzindo haver
registrado o contrato padrio na matricula do
imoével e ter sido constituida antes da aquisigdo
do lote pelos requeridos - Notificacdo
extrajudicial visando a desfiliagdo enviada
apenas em 2017, apds pagamento das taxas por
mais de 20 anos - Exigibilidade, diante das
peculiaridades do caso, que ndo contraria a tese
882 firmada pela Segunda Seg¢do do STJ e
Tema 492 STF- Admissibilidade de sua
exigéncia - Apelo acolhido.

1. Ao relatério constante de fls.
509/517, acrescento que a sentenca julgou improcedente acao de
cobranca proposta pela Associacdao de Proprietarios de Lotes nos
Loteamentos Alpes da Cantareira e Beverly Hills Park em face de
Luiz Antonio Lindo e outra. Diante da sucumbéncia, a autora foi
condenada ao pagamento das custas e despesas processuais, bem
como honorarios advocaticios da parte adversa, em 10% do valor
atualizado da causa.

Inconformada recorre a requerente (fls.
527/539) alegando cerceamento de defesa, pois pretendia
demonstrar as benfeitorias implementadas no local, razao pela
qual o pedido de desassociacao nao poderia ser acolhido, pois os

requeridos usufruem das obras e, portanto, devem contribuir com
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sua manutencao. No mérito, defende ser incontroverso que o0s
requeridos sao proprietarios de um imodvel integrante do
condominio administrado e gerido pela apelante, bem como
efetuaram o pagamento da taxa ao longo de 22 anos,
comprovando sua situacdo de associados. Assim, requer o
provimento do recurso com inversdao do 6nus da sucumbéncia.
Recurso regularmente processado, com

oferecimento de contrarrazodes (fls. 546/558).

2. Pelo que consta dos autos a autora é
uma Associacdo fundada em 28/11/1981, idealizada como um
loteamento, com o fim de prestar diversos servicos e realizar obras
de infraestrutura e lazer.

Quando do lancamento do loteamento,
as partes celebrantes a época firmaram um contrato de
compromisso padrdao, m que restou avencado na Clausula 172, que
na hipétese dos promitentes vierem a executar outros
melhoramentos em geral nos terrenos do loteamento “Alpes da
Cantareira”, tais como: asfalto, guias, sarjetas, aguas pluviais, rede
elétrica, esgotos, arborizacdo das vias publicas e fiscalizacao para
residéncias, enfim servicos que vierem beneficiar direta ou
indiretamente o compromissario, até que os poderes publicos se
encarreguem de fazé-lo, obriga-se ele, compromissario, a

reembolsar- lhes as referidas despesas com esses servicos,
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acrescido de uma taxa de 20% a titulo de administracao.

Ainda, os requeridos sdao associados e
contribuiram, ao longo de 22 anos com o pagamento das taxas,
mas deixaram de adimpli-las com a apresentacao de pedido de
desassociacdo, que se mostra inadmissivel, diante da previsao
contida no Estatuto Social e para impedir o enriquecimento sem
causa.

Assim, requereu a condenacao do
demandado ao pagamento do principal R$ 20.250,28 (vinte mil,
duzentos e cinquenta reais e vinte e oito centavos) rateio,
devidamente atualizado, acrescido das custas judiciais, demais
despesas correlatas e honorarios advocaticios na base de 20%
sobre o valor total do crédito, bem como das parcelas que forem
se vencendo ao longo do processo, aplicando-se os mesmos
fatores de correcdao e multas.

Para julgar improcedente a acao,
entendeu a julgadora a quo que: “Extrai-se dos julgados que até o
inicio da vigéncia da Lei n° 13.465/2017 ou de lei municipal que
disciplina a questdo, considera-se inconstitucional a cobranca de
taxa de manutencdo dirigida a quem ndo se associou ou a ela ndo
anuiu expressamente.  De outro lado, com o inicio da sua vigéncia,
a cobranca da taxa de manutencdo € possivel desde que: a) o
proprietdrio faca adesdo ao ato constitutivo  das entidades

equiparadas a administradora  de imdéveis ou b) o ato constitutivo
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da obrigacdo esteja registrado no Cartério de Registro de Imoveis
competente.  Logo, hd possibilidade  da cobranca mediante a
imposicdo legal ou voluntdria, resultando em algumas hipdteses: )
A cobranca de ndo associado serd possivel quando o dever
obrigacional  estiver disposto no ato constitutivo da associacdo,
firmado apds o advento da Lei n° 13.465/17 e que este esteja
registrado na matricula mde do loteamento no registro de imdveis
competente; 1) O proprietario  do lote permaneca  associado
voluntariamente  de forma expressa a associacio de moradores e
se encontre inadimplente; Ill) Exista cldusula expressa no contrato
de promessa de venda e compra prevendo o rateio de despesas do
loteamento  de acesso controlado;, ou 1V) Exista contrato padrdo
registrado  no Oficial de Registro de Imodveis, ou anotacdo na
matricula mde do loteamento, admitindo a cobranca. No caso ora
analisado, tem-se que ndo houve a perfectibilizacio  de nenhuma
das hipéteses acima mencionadas. Pelo contrdrio, houve expresso
requerimento  visando a desvinculacdo dos requeridos em relacio a
associacdo.  Nesse sentido, segundo previsto no art. 5 XX, da
Constituicdo ~ Federal, ninguém podera ser compelido a associar-se
ou a permanecer associado. Sobre a liberdade de associacado,
ensina Bernardo Gongalves Fernandes: "A doutrina apresenta uma
justificativa  para a constitucionalizacdo desse direito.  Nesses
termos, "quando os individuos ndo podem obter os bens da vida

que desejam, por si mesmo, o0s homens somam esforcos, e a
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associacio é a férmula para tanto. Associando-se  com outros,
promove-se maior compreensdo reciproca, amizade e cooperacado,
além de expandirem as potencialidades de autoexpressao. A
liberdade de associacdo propicia autoconhecimento,

desenvolvimento da personalidade, constituindo-se um meio
orientado para a busca da autorrealizacdo.  Individuos podem se
associar para alcancar metas econémicas, ou para se defenderem,
para mutuo apoio, para fins religiosos, para promover interesses
gerais ou da coletividade, para fins altruisticos, ou para se fazerem
ouvir, conferindo  maior impeto a democracia  participativa.”
Importante  ainda destacar que essa liberdade ndo pode ser lida
como direito  subordinado ou meramente  complementar ao
exercicio de outro, mas, sim, dotado de autonomia com relacio a
seus objetivos que pode vir a buscar. Numa perspectiva historica,
pode-se indicar como marco protetivo de tal direito a Constituicdo
italiana de 1947, que, no seu art. 18, tracava a garantia de
associacio desde que para fins ndo adversos ao Direito Penal,
proibindo-se  associacbes  secretas ou paramilitares.  Segundo o
texto constitucional brasileiro de 1988 (art. 5° XVII ao XIX), hd dois
parametros que  necessariamente devem  ser atendidos: (1)
ninguém € obrigado a ser associado. Se associado, ndo pode ser
compelido a permanecer associado; (2) toda associacdo tem que
ter fins licitos. Sdo vedadas as associacbes de cardter paramilitar.

Nessa Otica, garante-se ao individuo faculdades de: a) constituir
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uma associacdo; b) ingressar em uma ja existente; c¢) abandond-las

ou ndo se associar; d) auto-organizacdo e desenvolvimento  a partir
da concorddncia de seus sdcios." (2023, p. 388. Curso de Direito
Constitucional). Ndio hd como e negar a importancia das
associacoes, cada vem mais presentes na  sociedade

contemporanea,  porém hd também de ser respeitada a liberdade
de cada individuo, de modo que ndo poderio as pessoas serem
compelidas a se manterem associadas quando ja manifestaram

expressamente 0 seu desejo de desvinculagao. Conforme

mencionado, foi  comprovado que o0s réus buscaram a
desvinculacdo  associativa de maneira formal (fl. 462), porém a
requerida nada fez a respeito. Destarte, deve ser indeferido o
pedido da associacdo autora.” (fls. 514/515)

Contra esta decisdo, insurge-se a
autora, com razao.

Da analise dos autos, verifica-se que a
controvérsia se insurge acerca da legitimidade da cobranca da taxa
de manutencdo do loteamento, tendo em vista que a parte ré,
apesar de ser proprietdria de um dos lotes, aduz que nao se
associou a instituicao.

Nestes termos, confira-se a tese fixada

referente ao Tema 492: “E inconstitucional a cobranca por parte de

associacdo de taxa de manutencdo e conservacio de loteamento

imobiliario _urbano de proprietdrio ndo associado até o advento da
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Lei n° 13.465/17 ou de anterior lei municipal que discipline a

questdo , a partir do qual se torna possivel a cotizacdo de
proprietdrios  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 imodveis ou, (i) no caso de novos
adquirentes  de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo tenha sido
registrado no competente registro  de imdveis."  (destaque
inexistente no original)

Entre os fundamentos constantes do V.

Acérdao da Corte Constitucional destaca-se o seguinte trecho:

“3. A edicdo da Lei n° 13.465/17 representa um marco
temporal para o tratamento  da controvérsia em
questdio  porque, dentre outras modificacbes a que
submeteu a Lei n° 6.766/79, ter alterado a redacdo do
art. 36-A, pardgrafo Unico, desse diploma legal, o qual
passou a prever que 0s atos constitutivos da
associacdo de imdveis em loteamentos e as obrigacoes
deles decorrentes  vinculam tanto os ja titulares de
direitos sobre lotes que anuiram com sua constituicdo
quanto o0s novos adquirentes de imoveis se a tais atos
e obrigacbes for conferida publicidade por meio de

averbacdo no competente registro do imovel
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No caso concreto em exame, O
loteamento foi registrado no Cartério de Registro de Imoveis,
Titulos e Documentos (fls. 62/65) e os débitos cobrados sdao de
periodo de 02/2017 a 04/2019, por isso a parte requerida tem
responsabilidade pelo débito referente as taxas associativas.

Como se vé do acordao que julgou o
Tema 492 no STF se admite que a prova de que os "j) ja
possuidores de Iotes, tenham aderido ao ato constitutivo das
entidades equiparadas a administradoras de imoéveis ", se faca por
todos os demais meios admitidos em direito.

Sobre a prevaléncia do dever de busca a

Justica, ja ponderou o Superior Tribunal de Justica:

"Em relacio ao mérito, necessdrio consignar que a
jurisprudéncia  desta Casa, firmada sob o rito dos
recursos repetitivos (art. 543-C do CPC/1973), no
julgamento dos Recursos Especiais n. 1.439.163/SP e
n. 1.280.871/SP, realizado pela Segunda Secdo, em
11/3/2015, DJe de 22/5/2015, sendo o relator para
acorddo o Ministro Marco Buzzi, pacificou que "as taxas
de manutencdo criadas por associacbes de moradores
ndo obrigam o0s ndo associados ou que a elas ndo
anuiram". A propodsito,  confira-se ~a ementa do
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respectivo julgado: RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA - ART. 543-C DO
CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES - CONDOMINIO
DE FATO - COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO 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 manutencdo
criadas por associacbes de moradores ndo obrigam o0s
ndo associados ou que a elas ndo anuiram". 2. No caso
concreto, recurso  especial  provido  para  julgar
improcedente a acdo de cobranca. (REsp 1439163/SP,
Rel. Ministro RICARDO  VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/
Acérddo  Ministro MARCO  BUZZI, SEGUNDA  SECAO,
julgado Na mesma linha de entendimento, sequem o0s
demais precedentes  deste Tribunal (sem grifo no
original):  AGRAVO INTERNO NO RECURSO  ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. ASSOCIACAO DE  MORADORES.
COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE NAO
ASSOCIADO  OU QUE A ELA NAO ANUIU. 1. O
reconhecimento  de repercussio geral pelo STF, nado
enseja, automaticamente, o sobrestamento  de recurso
especial. Precedentes. 2. A Segunda Secdo do STJ, em
sede de recurso repetitivo, pacificou o entendimento

de que ‘as taxas de manutencdo criadas  por
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associacoes de moradores  ndao obrigam o0s ndo
associados ou que a elas ndo anuiram".  (REsp
1.439.163/SP,  Rel. Ministro  RICARDO  VILLAS BOAS
CUEVA, Rel. p/ Acéordio Ministro MARCO BUZZ,
SEGUNDA  SECAO,  julgado em 11/03/2015, Dje
22/05/2015) 3. Agravo regimental ndo provido. (Agint
no REsp 1.346.015/RJ, Rel.  Ministro  LUIS  FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 18/08/2016,
DJe 23/08/2016) Ao julgar o pleito da associacio ora
agravante, 0 Juizo de primeiro grau consignou (e-STJ,
fl. 239, sem grifo no original): Os requeridos tendo
adquirido  terrenos  se tornaram  participantes da
associacdo autora, vinculando-se a obrigacdo de pagar
das ditas despesas ordindrias e extraordindrias
necessdrias. A doutrina e jurisprudéncia  dominante
tem sufragado o entendimento de que a Lei 4.591/64
se estende aos conjuntos residenciais, lotes e casas
térreas, com a especial finalidade de disciplinar o

aproveitamento  condominial de espaco comum. Assim,

quando_ os_proprietérios__de lotes de terreno formarem
de__ servicos . _comuns,  referentes 4 _seguranca,
servicos _ diretos e indiretos, hd necessidade _de se
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~

ratear as despesas entre todo e modo que n ode

a parte querer se afastar da sociedade condominial

ssim constituida e a | aderiu, para se furtar

agamento das cotas condominiais ue lhe couberem

em rateio, por_ser beneficidria__ direta_ou indireta desses
beneficios, . decorrentes _da administracdo _de sociedade.
No_caso_concreto, . o Tribunal  estadual _entendeu _como
devidas__as_ despesas _cobradas _pela  associacdo de
moradores, ressaltando,  ain fato de o devedor ter
contribuido _por_mais_de 3 (trés) anos com as taxas. E o
que _ se_ infere _dos _seguintes _excertos _do _aresto
combatido __ (e-ST), _fis. 299-300 _ - sem_ grifos  no

riginal): falecido adquiriu dois lotes de loteament

fechado e nos_registros _constam  que adquiram _parte
ideal _de_empreendimento . (fls. 34/35). Trata-se, _pois,
de_condominio _ e ndo_de terrenos abertos e que foram
fechados par: rmitir administra¢ao r terceiros.
lotes _estdo  agrupados e hd uma _administradora _que
tua como sindica dministrar tender a
exigéncias dos moradores, o que exclui a possibilidade

recus n ament da axas _respectivas.

natureza juridica do empreendimento € idéntica ao do
ondominio  edilicio e, por is a_contribuica ]
obrigatoria e nado facultativa.  Outra situacdo  que
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impressiona. O falecido pagava regularmente as taxas.

Na contestacio negou que tenha se associado, o que

fez om ue a _recorrida juntass indmeros

documentos rovando os amentos _ anteriores. N&o

onseguiu o Espélio impugnar eficaci S, rova,

sendo_ que o nobre Relator afirma que essa situacdo.
nao_ é_vinculativa, _constituindo _ “mera_ liberalidade’,
Respeitado . _ o_ ponto _ de_ vista, outra deverd ser a
interpretacdo. A _jurisprudéncia _ do_STJ € bem clara:
somente _estdo  liberados _ das _taxas _ apenas  0s
inclusdo _no_grupo? Por todos os meios_ legais (prova
licita), _ sendo _ que o fato_de pagar as_parcelas durante.
anos_(mais de_trés) evidencia o dnimo_de _integracdo e

ndo liberalidade. A exigibilidad no caso decorre d

dois fatores ue justificam ndo aplicar o tema

repetitivo 882. Ao que se depreende, analis

acorddo _estadual, aliada ao_constante da_decisdo _do

magistr. de primeir rau, constata-se que rte

ora_agravada _ adquiriu_ o _ imdvel _posteriormente _ a

onstituicao a__associacao 0 qu ossibilit. 3
agravante _a cobranca das taxas ora _em debate. Assim,
ademais, _que o Tribunal _a quo reconheceu a adesdo a
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ssociacdo, de modo que o acolhimento da pretensa

recursal, _demandaria o revolvimento _ do_acervo fético-

robatério dos autos, o que se mostra impossivel ante

a natureza excepcional da via eleita, consoante a

umula n. 7 do Superior Tribunal de Justica. Ant
exposto, em juizo de reconsideracio, nego provimento

recurso especial da e ora agravada ." (Decisao

monocratica proferida no Agint no RECURSO ESPECIAL
N° 1.795.609/SP, Relator MINISTRO MARCO AURELIO
BELLIZZE, julgamento 18 de marco de 2020, destaques

inexistentes no original ).

Quanto a associacdao, ao menos de
forma tacita, os elementos dos autos a confirmam, sem duvida,
pois se os requeridos adquiriram contribuiram, por mais de 20
anos, com o pagamento das taxas, enviando notificacdo
extrajudicial visando a desfiliacao, em 2017 (fl. 225).

O direito, como se sabe, nao se
compraz com atitudes de ma-fé, por isso nao pode referendar
entendimentos como este em que 0s réus assumem, a0 menos
tacitamente, se nao expressamente uma obrigacdo e depois
simplesmente se negam a cumpri-la.

Em suma, estando evidenciada a adesao

e, ndo ha que se falar em auséncia de associacdao, como forma,
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comoda, de se desobrigarem ao respeito das obrigacoes
assumidas.

Nem se diga, de outra forma, possivel o
reconhecimento da improcedéncia da lide com base no suposto
interesse dos apelados de ndao mais se manterem associados (fl.
225), o que apenas corrobora a filiacao tacita.

Porque impossivel entender a
possibilidade de desassociacdo da entidade demandante, em face
do disposto na Lei 13.465/17, que equiparou os loteamentos com
acesso controlado aos condominios edilicios e, em consequéncia,
adequada interpretacao da vedacao constitucional que trata do
asseguramento do direito de nao se associar ou se manter
associado, redundado esse pronunciamento em deferimento
parcial do reclamo da autora.

Contrario sensu levaria a interpretacao
de que a um integrante de condominio edilicio também seria
possivel, mediante simples notificacdo, desassociar-se do
condominio, levando a possibilidade de usufruir dos beneficios
prestados pela coletividade sem nada contribuir, apenas porque
desistiu dessa associacao.

Com efeito, em primeiro lugar, é certo
que o artigo 5° inciso XX, da nossa Carta Magna dispde que:
"ninguém poderd ser compelido a associar-se ou a permanecer

associado;
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Ndo é menos certo, igualmente, que os
termos da lei, nos termos do que dispde o artigo 5°, do Decreto-
Lei 4.657, de 4 de setembro de 1.942 (Lei de Introducdo as normas
do Direito Brasileiro) que, por seu turno, também dispde: "Na
aplicacdo da lei, o juiz atenderd aos fins sociais a que ela se dirige
e as exigéncias do bem comum." .

A respeito da interpretacao de uma
norma legal bem ensinou a jurista Maria Helena Diniz in
"https://goffredotellesjr.com.br/interpretacao-literal-uma-leitura-

dos-leigos-maria-helena-diniz/":

"A tarefa interpretativa da norma alusiva a
um caso sub examine apresenta  obstdculos, devido a
indeterminacdo  semantica dos conceitos gerais nela
contidos, a sua inter-relacio com outras normas do
ordenamento  juridico e as circunstancias  fdticas e
axioldgicas  conducentes  a possibilidade  de sua
ineficacia social. Por isso, serd imprescindivel uma
correta interpretacdio (1) que ater-se-da a realidade
subjacente e ao valor que lhes confere sentido,
considerando, para tal apreciacdo, as pautas
teleoldgicas e estimativas da ordem juridica vigente.
Com isso, superar-se-d& a adoracdo fetichista pelo

teor literal da lei aplicivel ao caso vertente, para
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captd-la na plenitude de seu significado, tendo-se

em vista todo o ordenamento juridico, a experiéncia

ideoldgica do momento atual. (2)

A parémia latina in claris cessat

interpretatio ndo tem qualquer aplicabilidade,

tanto as leis claras como as ambiguas comportam
interpretacdo.  Se for clara, é dever do aplicador
interpreta-la, apesar de ndo encontrar  qualquer
dificuldade. Se for obscura, deverd ele interpretd-la,

empregando certa engenhosidade intelectual.

Deveras, por mais clara que seja uma norma,
requer sempre uma interpretacdo. (3)

Insidiosa é a maximain claris non

interpretatio, pois as leis claras contém o perigo de
serem  entendidas apenas no sentido imediato
decorrente  dos seus dizeres, quando, na verdade,
tém valor mais amplo e profundo, que ndo advém de
suas palavras. Isto é assim porque a letra da norma

permanece, mas seu sentido se adapta ao sistema

juridico e as mudancas, que a evolucdo

progresso operam na vida social.

Interpretar € extrair da norma tudo o que
nela se contém, revelando seu sentido apropriado

para a realidade e conducente a uma solu¢do justa,
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sem conflitar com o direito positivo e com o0 meio
social.

As funcdes da interpretacdo sdo: a) conferir
a aplicabilidade da norma juridica as relacoes
sociais, que lhe deram origem; b) estender o sentido
da norma a relacbes novas, inéditas ao tempo de sua
criacio e «¢) temperar o alcance do preceito
normativo, para fazé-lo corresponder as
necessidades reais e atuais de carater social, ou seja,
aos seus fins sociais e aos valores que pretende
garantir. (4)

O ato interpretativo ndo se resume,
portanto, em simples operacio mental, reduzida a
meras inferéncias logicas a partir da norma, pois o
intérprete  deve levar em conta o0 coeficiente
axioldgico-social  nela contido, baseado no momento
histérico em que estda vivendo. Dessa forma, o
intérprete, ao compreender a norma, descobrindo
seu alcance e significado, refaz o caminho da
“formula  normativa” ao “‘ato normativo’, tendo
presentes os fatos e os valores dos quais a norma
advém, bem como os fatos e os valores
supervenientes, ele a compreende, a fim de aplicar

em sua plenitude o “significado nela objetivado”. (5)
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E preciso ndo esquecer que as diversas
técnicas interpretativas  (literal, ldgica, sistematica,
histérica, sociolégica ou teleolégica) ndo operam
isoladamente, antes se completam, devido a sua
relacio  reciproca.  Ndo sdo, na realidade, cinco
técnicas, mas sim operacbes distintas, que devem
atuar conjuntamente.  Aos fatores verbais aliam-se
os légicos e com os dois colaboram, pelo objetivo
comum, o sistemdtico, o histérico e o teleoldgico. A
interpretacdo € uma, ndo se fraciona: é, tdo-
somente, exercida por vdrias técnicas que conduzem
a um resultado final: a descoberta do sentido e do
alcance da disposicdo  normativa, para que possa
atingir a exequibilidade. (6) Ndio ha lei que ndo
contenha uma finalidade social imediata. Por isso, 0
principio da finalidade da lei devera nortear toda a
tarefa interpretativa na busca da auténtica mens
legis, por estar, como ensina Celso Antbnio
Bandeira de Mello, contido no principio  da
legalidade; logo, a aplicacdo da norma em
desconformidade com seus fins, constitui ato de
burlar a lei, pois quem desatende ao fim legal estad
desvirtuando  a prépria  norma. E, portanto, na

finalidade da lei que esta presente o critério de sua

Apelagao Civel n° 1001435-84.2019.8.26.0338 -Voto n°® 42.322



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

correta aplicacio a um dado caso. (7)

A busca desse fim social deverda ser a meta

de todo aplicador do direito. Além  disso,

necessdrio lembrar que na idéia de bem comum ha

um dualismo: o bem comum  determinante

sentido valorativo da ordem juridica e o bem comum

de carater social, fundamento da norma,

atendera ao interesse  social. Deveras, a norma

juridica significara, na sua aplicacdo,

axiologizacdo  da realidade social concreta, por ser

um veiculo de realizacio de determinado  valor:

bem comum, que consiste na preservacdo

valores positivos vigentes na sociedade, que dao

sustento a ordem juridica. (8)

Os fins sociais e o bem comum

portanto, sinteses éticas da vida em comunidade,

por pressuporem  uma unidade de objetivos

comportamento  humano social. Os fins sociais

do direito; logo, € preciso encontrar no preceito
normativo o seu telos (fim). O bem comum postula
uma exigéncia, que se faz a propria sociabilidade,
portanto, ndo é um fim do direito, mas da vida
social. (9) Por isso, devera o intérprete e aplicador

atender as mudancas socioeconémicas e valorativas,
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examinando a influéncia do meio social e as
exigéncias da época, ao desenvolvimento  cultural do

povo e aos valores vigentes na sociedade atual... ".

Nesse passo, importante ressaltar
sequéncia que por forca do disposto no artigo 58, da

13.465/17:

"A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil), passa a vigorar acrescida da Secdo IV
no Capitulo VIl do Titulo Il do Livro Ill da Parte
Especial:

“‘Secao IV

Do Condominio de Lotes

‘Art.  1.358-A. Pode haver, em terrenos,
partes designadas de lotes que sdo propriedade
exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos
condéminos.

§ 1° A fracdo ideal de cada condémino
podera ser proporcional a drea do solo de cada
unidade autbnoma, ao  respectivo potencial
construtivo ou a outros critérios indicados no ato de
instituicao.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao
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condominio de lotes o disposto sobre condominio
edilicio  neste Capitulo, respeitada a legislacdo
urbanistica.

§ 3° Para fins de incorporacdo  imobilidria,
a implantacdo de toda a infraestrutura ficard a cargo

do empreendedor."”

Mais a frente o artigo 78, do mesmo

diploma legal (Lei 13.465/17), regeu que:

Art. 78. A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro
de 1979, passa a vigorar com as seguintes
alteracoes:

“Art. 2° ...

§ 7° O lote podera ser constituido sob a
forma de imodvel auténomo ou de unidade imobilidria
integrante de condominio de lotes.

§ 8° Constitui  loteamento de acesso
controlado a modalidade  de loteamento, definida
nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de
acesso sera regulamentado por ato do poder publico
Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a
pedestres ou a condutores de veiculos, nao

residentes, devidamente identificados ou
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cadastrados.

‘Art. 4° ...

§ 4° No caso de lotes integrantes de
condominio de lotes, poderdo  ser instituidas
limitacbes administrativas e direitos reais sobre coisa
alheia em beneficio do poder publico, da populacdo
em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais
como servidées de passagem, usufrutos e restricbes
a construcdo de muros.

‘Art.  36-A. As atividades  desenvolvidas
pelas  associacoes de proprietarios de imdveis,
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,  conservacdao, = manutencdo, disciplina
de utilizacdo e convivéncia, visando a valorizacdo
dos imoveis que compbéem o empreendimento, tendo
em vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por
critérios  de afinidade,  similitude e conexdo, a
atividade de administracdo  de imoveis.

Pardgrafo tnico. A administracdo de

imoveis na forma do caput deste artigo sujeita seus
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titulares a normatizacdo e a disciplina constantes de
seus atos constitutivos, cotizando-se na forma
desses atos para suportar a consecucdo dos seus

objetivos.” .

Nesse passo, muito embora disponha o
artigo 5°, XX, da Constituicdo Federal ser defeso obrigar alguém a
participar de uma associacao, ou a nela se manter, a questao aqui
deve ser interpretada de forma diferente, porque ultrapassa o
simples direito de se associar ou nao, pois cede passo essa
restricdo a outro preceito constitucional da mesma natureza,
contido no inciso XXIll, do mesmo dispositivo da Carta Magna, que
trata da funcdo social da propriedade.

Devem prevalecer o0s objetivos que
nortearam a criacao da associacdo, que visam proteger nao a
intolerancia individual, mas o bem comum, dai a necessidade de
resguardar a funcao social da propriedade.

Por isso, o fundamento da obrigacao de
pagamento decorre da titularidade de um lote na area do
loteamento e a presenca de beneficios experimentados com a
atividade da associacao.

Se o loteamento representa um todo,
nao ha como separar as melhorias, porque foram realizadas em

prol de uma comunidade, e se aqueles que possuem imoveis nesta
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localidade deixarem de participar do rateio, como pretenderam os
réus, ficara patente o enriquecimento ilicito em detrimento dos
que solveram as benfeitorias realizadas, posto que todos, inclusive
estes, se beneficiam daquelas.

Nessas condicoes, tendo por base o
principio de que ao condominio de lotes se aplica as mesmas
normas incidentes sobre o condominio edilicio, mostra-se
inquestionavel que, ao menos partir da lei nova que os equiparou,
nao pode ser admitido o direito de desassociacdo, pois impossivel
a individualizacdo dos custos com a manutencao das areas
comuns, ndo mais se aplica a essa associacdo sui generis a
garantia constitucional que impede a adesao obrigatéria a esta,
pois contrario senso, dever-se-4 também admitir que os
proprietarios de unidades residenciais, ou ndo, em edificios,
fundados no mesmo principio, possam também exigir sua
exclusao das normas condominiais que o0s regem e 0O nao
pagamento dos encargos deles inerentes, em prejuizo a todos os
demais comunheiros e configurando inegavel enriquecimento
ilicito daqueles.

Em dltima analise, a proibicio de que
trata o artigo 5°, inciso XX, da Constituicdo Federal diz respeito as
outras formas de associacdo, como sindicatos, associacdoes de
classe, clubes ou outras entidades do género, ndo se aplicando as
associacoes constituidas com o escopo de gerir edificios ou
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loteamentos, com acesso controlado.

Sendo assim, segundo meu
entendimento, ineficaz a afirmacdo contida na defesa de que nao
mais querem se manter associados, nao produzindo esta qualquer
efeito de direito, dai porque possivel a exigéncia das contribuicoes
associativas destes, enquanto se mantiverem como proprietarios
de imoveis situados no empreendimento.

Como consequéncia disso, para esse fim
exclusivo, da-se provimento ao apelo da autora, invertendo-se os
encargos da sucumbéncia, com a condenacdo dos réus nas custas
e despesas processuais, mais honoraria, ora fixada, em 15% do

montante total da condenacao.

3. Ante o0 exposto, meu voto da

provi mento ao recurso.

Galdino Toledo Jinior
Relator
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