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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004259-10.2022.8.26.0306, da Comarca de José¢ Bonifacio, em que ¢ apelante
ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS E PROMISSARIOS COMPRADORES
DO LOTEAMENTO JARDIM MORUMBI CHACARA SOBRADINHO, ¢ apelado
JOEL BALDUINO DA SILVA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da Nucleo de Justica 4.0 em
Segundo Grau — Turma II (Direito Privado 1) do Tribunal de Justica de Sao Paulo,
proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao recurso. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores TASSO DUARTE
DE MELO (Presidente sem voto), MARCIA TESSITORE E GUILHERME
SANTINI TEODORO.

Sao Paulo, 4 de abril de 2025.
JOAO BATTAUS NETO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao n°.: 1004259-10.2022.8.26.0306

Apelante: Associagao dos Proprietarios e Promissarios

Compradores do Loteamento Jardim Morumbi Chacara

Sobradinho

Apelado: Joel Balduino da Silva

Acao: acao de cobrancga

Origem: 12 Vara da Comarca de José Bonifacio

Juiza de 12 instancia: Carolina Castro Andrade Silva

Voto n® 3247

APELACAO — ASSOCIACAO — Acdo de
cobranca — Sentenca de improcedéncia —
Recurso da requerente.

Contribuicdo associativa — Tema 492 do
STF — A partir da Lei n°® 13.465/2017 torna-
se possivel a cotizagcao dos proprietarios
de imoveis, titulares de direitos ou
moradores em loteamentos de acesso
controlado, que: (i) ja possuindo algum
lote, adiram ao ato constitutivo das
entidades equiparadas a administradoras
de imoveis ou (ii) tratando-se de novos
adquirentes de lotes, o ato constitutivo da
obrigacao esteja registrado no competente
Registro de Imoveis — No caso concreto, a
pretensdo deduzida pela Associacao
apelante é contraria a tal tese vinculante,
pois, ainda que se argumente que o imovel
do réu apelado faz parte do loteamento e
que houve efetiva fruicdo dos servigos
prestados pela associacdo de moradores,
somente o elemento volitivo manifestado,
consistente na anuéncia expressa da
vontade de se associar, poderia vincular
as partes pactuantes e, por conseguinte,
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gerar direitos e obrigagbes decorrentes da
associagao, o que nao restou demonstrado
nos autos.

Sentenca mantida — Recurso desprovido.

Trata-se de recurso de apelacao interposto
contra a r. sentenga de fls. 309/315, cujo relatério se adota, que
improcedente em parte a demanda, com fundamento no art. 487,
inc. |, do CPC. Diante da sucumbéncia, condenou a requerente
ao pagamento das custas, das despesas processuais, bem como
dos honorarios advocaticios, que fixou em 10% sobre o valor da

condenacéo, nos termos do artigo 85, § 2°, do CPC.

Irresignada, apelou a autora (fls. 318/321),
sustentando, em sintese, que o requerido, ora apelado, usufruiu
dos beneficios advindos dos servigcos prestados pela associacao,
inclusive, pagando por tais servigos em determinado momento.
Desta forma, entende que o requerido deve responder pelas
taxas relativas ao periodo em que deixou proceder com os

pagamentos.

Recurso tempestivo e preparado (fls. 336),

vieram aos autos contrarrazdes da autora (fls. 327).

O requerido manifestou-se pela oposicéo

ao julgamento virtual (fls. 331).
E a sintese do necessario.

Cuida-se de recurso interposto em acao de

cobranca de taxa de associacdo de moradores em loteamento
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com controle de acesso, insurgindo-se a associagao requerente

contra a r. sentenga que julgou improcedente a demanda.

Depreende-se dos presentes autos que o
d. magistrado de origem, acertadamente, consignou em sentencga

0 seguinte:

“No caso, o loteamento ocorreu em 12/06/2000
(fls. 249/253); nem na lei municipal (fls. 269/270)
nem na matricula (15.414 do CRI local — fils.
249/253) constam a previsdo de rateio. O réu
adquiriu o lote n° 68 em outubro/2022 (fls.
93/94), portanto, apoés a Lei n° 13.465/2017 e
nao consta que se associou, nem por
qualquer outro ato voluntario tenha a
obrigagcao. Logo, nao cabe cobrancga.” (grifei-
fls. 313).

Pois bem.

Cumpre elucidar que a pretensao deduzida
pela autora, ora apelante, contraria tese vinculante fixada pelo E.
Supremo Tribunal Federal, na medida em que foi declarada a
inconstitucionalidade da cobranga por parte de associacao de
taxa de manutengdo e conservacido 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 questao
(STF, Plenario. RE 695911, Relator Ministro Dias Toffoli, julg. em
14/12/2020 Repercusséo Geral Tema 492).

Apelagio Civel n° 1004259-10.2022.8.26.0306 -Voto n°® 3247 4



N PODER JUDICIARIO
=i TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Assim, ainda que a apelante argumente
que o imovel do réu, ora apelado, faz parte do loteamento e que
houve fruicdo dos servigos prestados pela associacdo de
moradores, somente o elemento volitivo manifestado, consistente
na anuéncia expressa da vontade de se associar, possui 0
condao de vincular as partes contratantes e, portanto, gerar para

as mesmas direitos e obrigagdes decorrentes da associagéao.

Vale registrar, neste ponto, que o E.
Ministro Dias Toffoli, relator do recurso que originou o Tema 492
da Repercussido Geral, destacou, em sua fundamentacdo, que
“Vedacdo ao enriquecimento ilicito, obrigagcbes propter rem e
dever de eticidade sdo todos instrumentos civilistas de enorme
importancia, mas ndo deitam suas bases em principios
constitucionais aptos a serem sopesados em face da liberdade de

associagdo”. Afirmou, ademais, “que eventual reconhecimento da

possibilidade de se exiqgir daquele que ndo deseja se associar o

pagamento de taxas ou encarqos cobrados em funcdo dos

servicos prestados por uma associacdo a determinada

coletividade significaria, na pratica, obrigar o individuo a se

associar, por imposicdo da vontade coletiva daqueles que,

expressamente, anuiram com a associacdo e seus encarqos.

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 qarantia fundamental da liberdade associativa.”

(grifei).
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Neste exato sentido, recente julgado deste

E. Tribunal de Justica sobre o tema ora perquirido:

APELACAO. ASSOCIACAO. TAXA DE
MANUTENCAO. Insurgéncia em relagcdo a
sentenga que julga improcedente o pedido
de cobrancga. Aquisicdo do imovel antes da
edicdo da Lei n. 13.465/17. Incidéncia dos
Temas 492 do E. STF e 882 do C. STJ.

Auséncia de prova de adesao, de clausula

contratual ou de averbacdo junto a matricula.

Impossibilidade de associacao tacita e de

imposicao de cobranca por auséncia de

expressa adesdo a associacdo. Precedentes

desta Camara e do E. TJSP. Sentenca mantida.
RECURSO DESPROVIDO. (TJSP; Apelagéo
Civel  1002958-92.2023.8.26.0338;  Relator
(a): Donegé Morandini; Orgdo Julgador: 32
Camara de Direito Privado; Foro de Mairipora -
22 Vara; Data do Julgamento: 22/10/2024; Data
de Registro: 23/10/2024) (grifei)

Por derradeiro, diferentemente do afirmado
pela autora em suas razdes recursais, ndo ha falar em adeséao
tacita somente pelo fato de o réu ter efetuado o pagamento de
taxas anteriores, consoante entendimento proferido em julgado

deste E. Tribunal de Justi¢ca sobre a tematica em pauta:

APELACAO CIVEL — AGAO DE COBRANCA
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— Taxa de associacdo — Loteamento fechado
com controle de acesso — Sentenca de
procedéncia — Inconformismo da associagcao
correquerida — Imovel adquirido anteriormente

a Lei n° 13.465/17 — Nao ha que se falar em

automatica adesdo, que deve ser expressa e

nao tacita — Além disso, autora ndo comprovou
averbagdo do estatuto no Cartério de Registro
de Imodveis, 6nus que lhe incumbia — Clausula
sexta do contrato de compra e venda que obriga
0 adquirente a associar-se, antes mesmo de ser
constituida a associagdo — Ademais, notificagcédo
comunicando a intengcdo de deixar de ser
associado, seja pela ndo efetiva contraprestacéo
por parte da associagdo (loteamento sem a
devida manutencgéo), seja pela ilegalidade da
imposi¢cdo absoluta ainda quando né&o instituida
a associacdo — Elementos constantes dos autos
revelam que o0s requeridos ndo se associaram
apos a constituicdo da associagcdo e ndo podem
ser obrigados a contribuir com a taxa de
associacdo — Adog¢do do entendimento de
recurso repetitivo do STJ e do Tema 492 do
STF — Carater vinculante — llegalidade da
cobranca — Lei n° 13.465/17 — Respeito a
segurancga juridica dos atos anteriores a lei,

bem como a supremacia do direito
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constitucional de Ilivre associagdo e
desligamento —  Sentenca mantida —
RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP; Apelagéo
Civel  1002763-84.2017.8.26.0543;  Relator
(a): Benedito Antonio Okuno; Orgéo Julgador: 82
Cémara de Direito Privado, Foro de Santa Isabel -
22 Vara; Data do Julgamento: 29/03/2023; Data
de Registro: 29/03/2023) (grifei)

Ratifica-se, portanto, a conclusdo adotada
pelo juizo de origem, pois encontra-se em perfeita sintonia com

as provas colacionadas aos presentes autos.

Desprovido o recurso, arcara a requerente
integralmente com custas, despesas processuais e honorarios
advocaticios, ora arbitrados em 15% sobre o valor atualizado da

causa, nos termos do artigo 85, § 11, do CPC.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO

PROVIMENTO ao recurso interposto pela associacao.

JOAO BATTAUS NETO

Relator
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