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Registro: 2025.0000379216

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1051396-85.2021.8.26.0576, da Comarca de Sao José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante VITOR HENRIQUE MASTRO PIETRO, ¢ apelado ASSOCIACAO
PARQUE RESIDENCIAL DAMHA VI.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* 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 participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), ELCIO TRUJILLO E COELHO MENDES.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
MARCIO BOSCARO

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 7.261
APELACAO N° 1051396-85.2021.8.26.0576
COMARCA: SAO JOSE DO RIO PRETO

APTE.: VITOR HENRIQUE MASTRO PIETRO

APDA.: ASSOCIACAO PARQUE RESIDENCIAL DAMHA VI

MM. JUIZ: ANTONIO CARLOS PONTES DE SOUZA

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. TAXA
DE MANUTENCAO. LOTEAMENTO. Sentenca que
julgou procedente a acdo. Insurgéncia do réu. Hipotese
em que nio se trata de acdo de cobranca de despesas
condominiais, submetida a disciplina da Lei n® 4.591/64 e
dos artigos 1.331 a 1.357 do Cédigo Civil, mas, sim, de
cobranca de taxa e contribuicdes a proprietarios de lotes
situados nos chamados “loteamentos fechados” ou
“condominios de fato”. Contribuicées associativas que
tém natureza pessoal, nao propter rem. Precedentes do C.
STJ. Réu que somente pode ser responsabilizado pelo
pagamento das taxas vencidas a partir de 12/5/21, data
em que tomou posse do imével, com excecio daquelas
vencidas em 20/8/21, cujo pagamento foi comprovado.
Controvérsia que merece anilise a luz do Tema n° 882,
do C. STJ, julgado no sistema dos recursos repetitivos
(REsp. n° 1.439.163/SP). Superveniéncia da Lei n°
13.465/17, que apenas permite a cobrancga das taxas apés
a sua edicio, se houver menc¢iao na matricula ou adesao a
associacio. Tese sedimentada pelo E. STF (Tema n° 492),
no RE n° 695.911/SP. Lote adquirido ja na vigéncia da
Lei n° 13.465/17. Auséncia de anuéncia por parte do réu,
tampouco de filiacdo formal a associacio autora.
Inviavel falar-se, ainda, de anuéncia tacita, pelo fato de o
réu ter efetuado o pagamento de alguma taxa.
Inexisténcia de adesio formal a associacdo autora.
Precedentes. Litigincia de ma-fé da autora nao
configurada. Sentenca reformada para julgar
improcedente a acdo. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto em face de

sentenca que julgou procedente acdo de cobranga movida por Associacdo Parque
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Residencial Damha VI em face de Vitor Henrique Mastro Pietro, para o fim de
“condenar o requerido ao pagamento das despesas condominiais apresentada na planilha
de fls. 47/50, corrigido monetariamente de acordo com a Tabela Prdtica do Tribunal de

Justica do Estado de Sdo Paulo e acrescido de juros de mora de 1% ao més, desde o
respectivo vencimento da obrigagdo, além de multa de 2% (fl. 166). Face a sucumbéncia,
o autor foi condenado ao pagamento das custas, despesas processuais € honorarios

advocaticios, fixados em 10% sobre o valor atualizado da condenacao.

Irresignado, sustenta o réu, nas razdes de seu
inconformismo, a ocorréncia de prescricdo em relacdo a cobranga das taxas vencidas
entre 20/7/14 e 20/9/16. Aduz, também, que as taxas vencidas em 20/8/21 ja foram
pagas (fl. 73) e que ja ha processo, ora em fase de liquidacdo de sentenca, relativo a
cobranca de débitos de condominios referentes ao mesmo imével e a0 mesmo
periodo (Processo n° 1019323-70.2015.8.26.0576), o que torna inviavel a presente
cobranca. Requer, assim, a reforma da r. sentenga, para o julgamento de
improcedéncia da agdo, com a condenagdo da autora por litigancia de ma-fé (fls.

170/176).
Foram apresentadas contrarrazoes (fls. 182/186).

Foi determinada a complementacdo do preparo (fl.

192), o que foi feito as fls. 195/197.
E O RELATORIO.

Conforme consta da inicial, a Associacdo Parque
Residencial Damha VI ingressou com ag¢do de cobranga contra Vitor Henrique
Mastro Pietro, o qual, na condicdo de proprietario de imével situado em area de
atua¢do da postulante, deixou de efetuar o pagamento das taxas de manutencdo
correspondentes a sua unidade (Lote M, Quadra 11, Bairro Parque Residencial
Damha VI), vencidas entre 20/7/14 e 20/8/21. Postulou, assim, a procedéncia do
pedido, para que fosse o réu condenado ao pagamento do montante de R$ 54.586,26

(cinquenta e quatro mil, quinhentos e oitenta e seis reais e vinte e seis centavos) (fls.

1/4).
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Citado, o réu apresentou contestacdo e arguiu,
preliminarmente, sua ilegitimidade para figurar no polo passivo da a¢do e afirmou ser
necessario o chamamento ao processo da empresa Mega Cobrangas Rio Preto Ltda.
No mais, sustentou que as taxas vencidas até a data em que tomou posse do imével
sdo de responsabilidade do antigo proprietario do lote, e que aquelas vencidas no
periodo de 20/7/14 a 20/9/16 estdo prescritas, nos termos do artigo 206, §5°, inciso I,
do Cédigo Civil. ndo havendo, igualmente, comprovacdo de que tenham aderido a
associagdo autora. Afirmou, também, ser indevida a cobranca da taxa vencida em
20/8/21 (11.49), uma vez que ha nos autos comprovante de seu pagamento, € que a
autora litiga de ma-fé, ja que anteriormente ajuizara acdo de cobranca contra o antigo
proprietario, ja& em fase de cumprimento de sentenca (Processo n°

1019323-70.2015.8.26.0576), tendo por objeto as mesmas taxas indicadas na inicial
(fls. 60/67).

O douto Juizo a quo, no entanto, por entender se tratar
de agdo de cobranga de taxas condominiais, de natureza propter rem, e que o réu, “na
condigdo de proprietdrio do imovel, é parte legitima para arcar com o pagamento das cotas
condominiais em atraso, podendo o condominio eleger contra quem iria demandar,

promissario vendedor ou comprador, ja que se busca defender o bem maior da coletividade
do condominio que se vé prejudicado com a inadimpléncia de um dos condéominos™ (fl.
164), sendo incontroverso o inadimplemento das taxas indicadas na inicial, julgou

procedente a agao.

Primeiramente, cumpre observar que, preservado o
entendimento do douto Juizo a quo, ndo se trata, na hipotese, de agdo de cobranga de
despesas condominiais, submetida a disciplina da Lei n® 4.591/64 e dos artigos 1.331
a 1.357 do Codigo Civil. Ao contrario, da leitura da inicial é perceptivel que a
controvérsia consiste em verificar a licitude da cobranga de taxa e contribuicdes a
proprietarios de lotes situados nos chamados “loteamentos fechados” ou

“condominios de fato”.

E o Superior Tribunal de Justi¢a, em sede de recursos

repetitivos (Tema n°® 882), e agora, mais recentemente, o Supremo Tribunal Federal,

Apelagao Civel n° 1051396-85.2021.8.26.0576 -Voto n° 7.261 (IFM) 4



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

em julgamento efetuado sob a sistematica da repercussdo geral, no RE n°® 695911,

datado de 18/12/20 (Tema n°® 492), apreciaram devidamente a questao.

tese:

A partir desse ultimo julgamento, fixou-se a seguinte

"E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de
taxa de manutencdo e conservacdo 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
cotizag¢do dos proprietarios de imoveis, titulares de direitos
ou moradores em loteamentos de acesso controlado, que i)
Jja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades
equiparadas a administradoras de imoveis ou (ii) sendo
novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo

esteja registrado no competente Registro de Imoveis"

(gn.).
De referida tese, ha que se destacar:

) “O que emana, portanto, diretamente dos

dispositivos da Constituicdo Federal é que, se de um lado: (i) se
assegura a plenitude da liberdade de associagdo (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° XX)”;

I) “Essa ¢, segundo minha compreensdo, o
desenho juridico que decorre diretamente do Texto Constitucional.
Isso porque, ao mesmo tempo em que a Constituicdo Federal garante
prote¢do a essa forma de congregacdo de interesses, ela também
assegura a liberdade na integracdo a ela e, no mesmo passo, a

desintegra¢do.”
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IIl) “Assim, embora em principio estejam
identificadas a licitude e a relevdancia 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 associagdes, antes do advento da Lei n°
13.465/2017, surgiam tdo somente da vontade de suas partes
integrantes e, nesse passo, obrigagoes dela decorrentes so poderiam

vincular aqueles que a ela aderissem, e enquanto a ela estivessem

vinculados.” (grifos originais);

IV) “Nado vislumbro, desse modo, como se possa
impor, a integrante de loteamento, obrigagdo da qual se desincumbiu
quando da manifesta¢do negativa de sua vontade, seja para sua
retirada da associagdo (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 mdxima extensdo, sem se

olvidar a coeréncia que o sistema impée.”,;

VI) “Nesse passo, restricoes ao direito de
liberdade, a par de exigirem vrestricdo minima, requerem

necessariamente previsdo em lei.”;

VII) “Vedag¢do ao enriquecimento ilicito,
obrigagoes 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 face a liberdade
de associacdo. Em verdade, é o principio da legalidade o
instrumento de sopesamento constitucional ao principio da
liberdade de associacdo. De um lado, assegurando que obrigacdo 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 associag¢do somente pela livre disposi¢do de vontades.”
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(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 funcdo dos servigos
prestados por uma associagdo a determinada coletividade
significaria, na prdtica, obrigar o individuo a se associar por
imposicdo da vontade coletiva daqueles que, expressamente,
anuiram com a associa¢do 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 intérprete da legislacdo infraconstitucional, ja teve
oportunidade de se manifestar sobre [...] as alteracées promovidas
pela Lei n° 13.465/2017 ndo se aplicam as relacoes 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 as
associacoes (como uma das possiveis configuracdo e
'‘administradora de iméveis' o direito de cobrar de proprietdrio néo-
associado taxas ou encargos relativos ao rateio de servigos
prestados em loteamentos de acesso controlado, nos termos da novel

legislacdo.”;

X) “Uma vez atendidos os requisitos previstos no
art. 36-A, paragrafo unico, da Lei n° 6.766/1979, com a redagdo
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 constituicdo 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
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de que eventuais leis locais ja definissem obrigagcdo semelhante,
dentro da normatizagdo nelas tracadas, uma vez que os municipios
possuem competéncia concorrente para legislar sobre uso,

parcelamento e ocupagdo do solo urbano".

Com efeito, antes do advento de lei municipal ou da Lei
Federal n® 13.465/17, o proprietario ndo esta obrigado a contribuir com o pagamento

das taxas de manutengao, se nao se associou ou se desvinculou antes disso.

Nao ha como divergir desse entendimento, reafirma-se,
com for¢a vinculante, em respeito ao disposto nos artigos 926 ¢ 927 do CPC, que

visam dar efetividade ao principio da seguranga juridica.

Em ultima analise, a decisdo do STF, em sede de
repercussdo geral, alinha-se com aquela do Tema n°® 882, do STJ, citando-se as

seguintes consideragdes:

I

Concluindo, a aquisicdo de imovel situado em
loteamento fechado em data anterior a constitui¢do da
associagdo ndo pode, nos termos da jurisprudéncia
sufragada por este Superior Tribunal de Justi¢a, impor ao
adquirente que ndo se associou, nem a ela aderiu, a

cobranga de encargos.

Se a compra se opera em data posterior a constitui¢do da
associagdo, na auséncia de fonte criadora da obrigacdo
(lei ou contrato), é defeso ao poder jurisdicional, apenas
calcado no principio enriquecimento sem causa, em
detrimento aos principios constitucionais da legalidade e
da liberdade associativa, instituir um dever tdcito a
terceiros, pois, ainda que se admita a colisdo de principios
norteadores, prevalece, dentre eles, dada a verticalidade de
preponderdncia, os preceitos constitucionais, cabendo tio
somente ao Supremo Tribunal Federal, no dmbito da
repercussdo geral, afasti-los se assim o desejar ou
entender". (grifou-se).
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A rigor, no caso ora analisado, “ndo hd lei que obrigue o
morador a se associar ou a arcar com as despesas decorrentes dos servigos prestados pela
associagdo. E quando ndo ha norma contratual valida para tal finalidade, ofende os
principios da livre associagdo e da legalidade obrigar o morador a contribuir” (Apelagdo
Civel n°® 1002774-91.2019.8.26.0075, Rel. Des. Alexandre Coelho, 8 Camara de Direito
Privado, j. 28/7/21).

Destaco que o Supremo Tribunal Federal entendeu pela
prevaléncia do principio constitucional da livre associagdo e apenas cabe a ele afastar
sua preponderancia. Se a tese firmada reconheceu sua prevaléncia, compete as
demais instancias do poder jurisdicional respeita-la e cumprir a orientacdo daquela

Corte Suprema.

Conforme acima exposto, verifica-se que a Associagao
Parque Residencial Damha VI ingressou com acdo de cobranca contra Vitor
Henrique Mastro Pietro, o qual, na condi¢ao de proprietario de imovel situado em
area de atuagdo da postulante, deixou de efetuar o pagamento das taxas de
manutengdo correspondentes a sua unidade (Lote M, Quadra 11, Bairro Parque
Residencial Damha VI), vencidas entre 20/7/14 e 20/8/21. Postulou, assim, a
procedéncia do pedido, para que fosse o réu condenado ao pagamento do montante
de RS 54.586,26 (cinquenta e quatro mil, quinhentos e oitenta e seis reais ¢ vinte e

seis centavos) (fls. 1/4).

Conforme ja decidiu o C. Superior Tribunal de Justica,
"as despesas condominiais possuem natureza propter rem, isto é, seguem o bem,
independentemente do uso e de sua titularidade, ja as contribuicées criadas por
associagoes de moradores (condominio de fato), ostentam natureza de divida fundada em
direito pessoal, oriunda do ato associativo ou de concorddncia com a despesa, ndo
possuindo vinculagdo com o bem, mas, sim, com o servigo contratado, posto a disposi¢do

do associado" (RE no Agint no REsp. n° 1.688.721/DF, Rel. Min. Humberto Martins, 3“
Turma, j. 2/5/18).

No mesmo sentido:

"AGRAVO  INTERNO  DECLARACAO NOS NO
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EMBARGOS DE RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO
DE SENTENCA. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO
DE  MORADORES.  VICIO NA  PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO CONFIGURADO. TAXA DE
MANUTENCAO. RESP REPETITIVO N. 1.439.163/SP.
TAXA QUE NAO SE EQUIPARA A DESPESA
CONDOMINIAL. NAO  CONFIGURACAO DO
CARATER PROPTER REM. ANUENCIA DOS
RECORRIDOS NAO DEMONSTRADA.
IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. E assente nesta Casa o entendimento de que, se os
fundamentos adotados bastam para justificar o concluido
na decisdo, o julgador ndo estd obrigado a rebater, um a

um, os argumentos utilizados pela parte.

2. O acorddo recorrido foi devidamente fundamentado, nao
havendo falar em vicio na prestagdo jurisdicional, tendo em
vista que, conforme orientagdo desta Corte, "se os
fundamentos do acorddo recorrido ndo se mostram
suficientes ou corretos na opinido do recorrente, ndo quer
dizer que eles ndo existam. Ndo se pode confundir auséncia
de motivagcdo com fundamenta¢do contrdria aos interesses
da parte, como ocorreu na espécie. Violagdo do art. 489, §
1° do CPC/2015 ndo configurada" (Agint no REsp
1.584.831/CE, Relator Ministro Humberto Martins,
Segunda Turma, julgado em 14/6/2016, DJe 21/6/2016).

3. O aresto impugnado guarda consondncia com o
entendimento firmado pela Terceira Turma do STJ no
Recurso Especial n. 1.688.721/DF, no sentido de que "as
despesas condominiais possuem natureza propter rem, isto
é, seguem o bem, independentemente do uso e de sua
titularidade, ja as contribuicées criadas por associagoes de

moradores (condominio de fato) ostentam natureza de
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divida fundada em direito pessoal, oriunda do ato
associativo ou de concordincia com a despesa, ndo
possuindo vinculacdo com o bem, mas, sim, com o servi¢o
contratado, posto a disposi¢do do associado'. Assim, "é
possivel ao devedor opor, em cumprimento de sentenga, a
exce¢do de impenhorabilidade de seu unico imovel se a
cobranga fundar-se em dividas instituidas por associa¢do
de moradores" (Agint no REsp 1.688.721/DF, Rel. Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em

20/02/2018, DJe 26/02/2018).

4. Cabe acrescentar que "a Segunda Se¢do do Superior
Tribunal de Justiga, no julgamento do REsp n° 1.439.163/SP
e do REsp n° 1.280.871/SP, processados sob o rito dos
recursos repetitivos, sedimentou o entendimento no sentido
da impossibilidade de as taxas instituidas por associagdo de
moradores e/ou condominios de fato alcangarem quem ndo
¢ associado ou que ndo tenha aderido ao ato que instituiu o
encargo” (Agint no REsp 1.738.721/DF, Rel. Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em

03/12/2018, DJe 06/12/2018).

5. No presente caso, a matéria em exame foi devidamente
enfrentada pelo Colegiado de origem, que sobre ela emitiu
pronunciamento de forma fundamentada, ainda que em
sentido contrdrio a pretensdo da recorrente. 6. Agravo
interno desprovido"” (Aglnt nos EDcl no REsp. n°
1.822.925/SP, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, 3 Turma,
J. 25/5/20) (g.n.).

Logo, nao ha relagao da taxa associativa com a coisa,
mas apenas com as pessoas obrigadas, tratando-se seu pagamento de obrigagdo de

natureza pessoal.

Portanto, o titular de direito real aquisitivo sobre o lote,

se associado, € devedor da taxa associativa desde a assinatura do contrato.
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Na hipdtese dos autos, conforme anteriormente
exposto, verifica-se que o réu adquiriu o Lote M, Quadra 11, do Bairro Parque
Residencial Damha VI, através de contrato celebrado em 30/11/20 e que previu
expressamente, em sua cldusula 4% a responsabilidade do comprador pelo pagamento
dos impostos e taxas relacionados ao imdvel devidos a partir da efetiva entrega do
bem, o que, como se vé a fl. 124, ocorreu em 12/5/21. De rigor, portanto, a conclusdo
de que o réu somente pode ser responsabilizado pelo pagamento das taxas vencidas a

partir da referida data.

Ademais, tratando-se de cobranga de taxa de
manutengdo instituida por associagdo de moradores, aplica-se o prazo prescricional

quinquenal, previsto no artigo 206, §5°, inciso I, do Codigo Civil.

Assim, tendo a agdo sido ajuizada em 5/10/21, evidente
que ja teria decorrido o prazo prescricional de cinco anos para a cobranca das taxas

vencidas entre 20/7/14 € 5/10/16.

Verifica-se, ainda, que foi apresentado, nos autos, o
comprovante de pagamento das taxas de manuten¢ao relativas ao Lote M, Quadra 11,

do Bairro Parque Residencial Damha VI vencidas em 20/8/21 (fl. 73).

Logo, na hipotese, somente ha possibilidade de
cobranga das taxas de manutengdo vencidas a partir de 12/5/21, com excecdo

daquelas vencidas em 20/8/21.

Verifica-se, no entanto, que a aquisi¢ao do referido lote
pelo réu ocorreu ja na vigéncia da Lei n® 13.465/17 e ndo ha qualquer documento que
demonstre ter ele manifestado adesdo a associag¢do autora. E o fato de ter efetuado,
voluntariamente, o pagamento das taxas vencidas em 20/8/21, ndo configura adesdo

tacita.

Nesse sentido, ja decidiu esta C. 10* Camara de Direito

Privado e outras Camaras desta Corte de Justi¢a, em varias oportunidades:

“APELACAO CIVEL. ASSOCIACAO DE MORADORES
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EM LOTEAMENTO. ACAO DE COBRANCA JULGADA
IMPROCEDENTE. Insurgéncia da autora. Revelia do réu
que ndo induz a procedéncia automatica do pedido.
Controvérsia que merece andlise a luz do Tema n° 882, do
C. STJ, julgado no sistema dos recursos repetitivos (REsp.
n’ 1.439.163/SP). Superveniéncia da Lei n° 13.465/17, que
apenas permite a cobranga das taxas apos a sua edi¢do, se
houver mencgdo na matricula ou adesdo a associacdo. Tese
sedimentada pelo E. STF (Tema n° 492), no RE n°
695.911/SP. Auséncia de anuéncia por parte do réu, ora
apelado, tampouco de filiacdo formal a associacdo autora.
Inexisténcia de anuéncia tdcita. Precedentes. Sentenca de
improcedéncia mantida. RECURSO NAO PROVIDO”
(Apelagao Civel n° 1002027-60.2021.8.26.0338, de minha
relatoria, 10 Camara de Direito Privado, j. 24/1/24) (g.n.).

“Interposi¢do de Recurso Especial e Extraordindrio contra
0 Acorddo que confirmou a licitude da cobranga de taxas
condominiais de associacdo de moradores em loteamento,
ainda que a parte ndo seja associada. Principio do
enriquecimento sem causa. Despacho da Presidéncia da
Secdo de Direito Privado determinando a reapreciagdo da
materia com fundamento no art. 1.030, I, do CPC. A¢do de
cobranca. Insurgéncia. Repisa a condi¢do de ndo associado
e na auséncia de qualquer comprometimento com a
manutengdo dos servigos prestados. O requerido ndo
aderiu aos servicos prestados e o ato constitutivo da
obrigacio ndo foi registrado em cartorio de modo que
inviavel a cobrangca até o marco temporal da lei
13.465/2017. Impossibilitando da cobranca de taxas de
manuten¢do no caso dos autos. Assim, analisando o tema
ndo so sob o aspecto do enriquecimento sem causa, mas

também sob o prisma da impossibilidade de associacdo
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tacita. Reforma da senten¢a para julgar improcedente o
pedido contido na agdo de cobranga, reapreciando a
materia nos termos do artigo 1.030, II, do Codigo de
Processo Civil, com modificagdo do Acorddao de fls.
509/511” (Apelacdo Civel n°® 0007615-03.2005.8.26.0152,
Rel. Des. Coelho Mendes, 10“ Cdmara de Direito Privado, .
21/4/23) (g.n.).

“APELACAO. Acdo de Cobranga. Taxas de manutencdo e
conservagdo de loteamento imobiliario urbano por
associagdo que so sdo devidas mediante anuéncia expressa
do proprietario do imovel, sob pena de violagdo do art. 5°,
XX, da CF (Temas 492, do STF e 882, do STJ).
Impossibilidade de aceitacdo tdcita da cobranca de
encargo cobrado por associagdo de moradores
(precedentes STJ e TJSP). Sentenca mantida. Recurso
improvido” (Apelagdo Civel n® 1003613-52.2015.8.26.0271,
Rel. Des. Mauricio Velho, 4 Camara de Direito Privado, |.
26/8/24) (g.n.).

“ACAO DE COBRANCA. LOTEAMENTO FECHADO.
Associagdo de proprietarios de lotes. Cobranga de taxas e
rateio de despesas em face de proprietario de lote ndo
associado. Entendimento firmado pelo C. STJ, em sede de
Julgamento de recursos repetitivos, no sentido de que "as
taxas de manutengdo criadas por associa¢do de moradores
ndo obrigam os ndo associados ou os que a elas ndo
anuiram". Ressalva feita, porém, as situagées em que,
embora ndo associado, o adquirente concordou com os
servicos e a cobranca das taxas. No caso dos autos,
inexiste qualquer prova de vinculo associativo, bem como

de anuéncia a cobranca. Instrumento de confissdo de
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divida relativo a periodo anterior que ndo substitui a
necessdria e formal adesdo. Sucumbéncia da autora que,
todavia, ndo impoe a fixa¢do de honorarios advocaticios,
face a revelia da parte requerida. Auséncia de atuagdo
advocaticia a se remunerar. Recurso provido em parte”
(Apelagdao Civel n° 1041723-67.2019.8.26.0114, Rel. Des.
Francisco Loureiro, 1¢ Camara de Direito Privado, |.

4/8/20)(g.n.).

Descabida, portanto, a condenagdo do réu ao

pagamento das taxas vencidas a partir de 12/5/21, inclusive daquelas vencidas em

20/8/21.

Nao ha, contudo, que cogitar da condenagdo da autora
por litigancia de ma-fé, uma vez que o fato de ter ajuizado anteriormente agdo de
cobranca, em face do anterior proprietario do Lote M, Quadra 11, do Bairro Parque
Residencial Damha VI, ndo configura nenhuma das hipdteses previstas no artigo 80

do CPC.

Dessa forma, ¢ de ser dado provimento parcial ao
recurso, para o fim de julgar improcedente a acdo, com a condenac¢do da autora ao
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados em

10% sobre o valor da causa atualizado.

Ante o exposto, DA-SE PROVIMENTO, EM

PARTE, ao recurso, nos termos € para os fins constantes da fundamentacao.

MARCIO BOSCARO
Relator
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