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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1005467-11.2019.8.26.0152, da Comarca de Cotia, em que sdo apelantes
JORGE FRANCISCO GIORGI (ESPOLIO), GUILHERME CHAVES
SANT'ANNA (INVENTARIANTE), NATAL MAURI (ESPOLIO), MARILENA
SAMPAIO MAURI (ESPOLIO), ALESSANDRA SAMPAIO MAURI PASTORE
(INVENTARIANTE) e GUILHERME ANTONIO SAMPAIO MAURI
(INVENTARIANTE), é apelado ASSOCIACAO DOS ADQUIRENTES DE
UNIDADES NO EMPREENDIMENTO SAO PAULO II.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 1* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdao: Deram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdao dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO.

Sao Paulo, 24 de abril de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Cotia
Apelacao n. 1005467-11.2019.8.26.0152

Apelantes: ESPOLIO DE JORGE FRANCISCO GIORGI e ALESSANDRA SAMPAIO
MAURI PASTORE, GUILHERME ANTONIO SAMPAIO MAURI

Apelada: ASSOCIACAO DOS ADQUIRENTES DE UNIDADE NO
EMPREENDIMENTO SAO PAULO II

Voto n. 12429

DIREITO CIVIL. APELACAO. COBRANCA DE TAXAS
ASSOCIATIVAS. RECURSOS PROVIDOS. I. Caso em Exame:
Recursos de apelacdo interpostos contra sentenga que condenou os
réus ao pagamento de taxas associativas vencidas a partir de
julho/2017. O espdlio de Jorge Francisco Giorgi argumenta que
nao houve adesdo a associagao, pois o falecido ndo adquiriu lotes
individualizados, mas recebeu alguns como contraprestacdo pela
cessdo da area. Os réus Guilherme ¢ Alessandra sustentam que a
sentenga equiparou indevidamente associacdes de moradores a
condominios edilicios, sem respaldo legal. II. Questio em
Discussdo: 2. A questdo em discussdo consiste em (i) a
possibilidade de exigir dos proprietarios de lotes em 'loteamentos
fechados' o pagamento de taxas instituidas por associagdo de
moradores ¢ (ii) a necessidade de adesdo voluntaria ou previsao
legal para tal cobrancga. III. Razdes de Decidir: 3. A liberdade de
associag@o ¢ garantida constitucionalmente, ndo podendo obrigar
nao associados ao pagamento de taxas. 4. A jurisprudéncia do STF
e STJ estabelece que taxas de manutengao criadas por associa¢des
ndo obrigam ndo associados ou aqueles que ndo anuiram. V.
Dispositivo e Tese: 5. Recursos providos. Sentenca reformada para
julgar improcedente a agdo de cobranga. Tese de julgamento: 1.
Taxas de manutengdo criadas por associagdes de moradores ndo
obrigam nao associados. 2. A adesdo voluntaria ou previsdo legal é
necessaria para a cobranca de taxas associativas. Legislagdo
Citada: CF/1988, art. 5°, XX; Lei n° 13.465/2017; CPC, arts. 85, §
11, 926 ¢ 927. Jurisprudéncia Citada: STF, RE n° 695.911/SP, Rel.
Min. Marco Buzzi, Tema 492; STJ, REsp n° 1.439.163/SP, Rel.
Min. Marco Buzzi, Tema 882.

Vistos.

Trata-se de recursos de apelacdao interpostos para
impugnar a sentenca de fls. 856/859, cujo relatorio adoto, que julgou
parcialmente procedente o pedido inicial para condenar os réus ao pagamento
das taxas associativas vencidas a partir de julho/2017, além daquelas vencidas
e nao pagas no decorrer do processo, com multa de 2%, correcao monetaria pela
Tabela Pratica do TJ/SP e juros de mora na base legal de 1% ao més a contar
dos respectivos vencimentos.

Segundo o apelante-réu, Espélio de Jorge Francisco
Giorgi, a sentenca merece ser reformada, em sintese, sob o argumento de que
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nao restou demonstrada a filiacado do falecido ou de seu espolio a associacao
apelada. Sustenta que a simples insercdo de clausula contratual prevendo tal
vinculacao nos instrumentos de compra e venda dos lotes nao € suficiente para
caracterizar a adesao, sobretudo porque nao se trata, no caso, de comprador de
unidade integrante do loteamento, mas do proprio proprietario da gleba onde
este foi implantado. Ressalta que o falecido nao adquiriu lotes individualizados,
mas apenas recebeu alguns deles como forma de contraprestacao pela cessao da
area a empresa responsavel pela implantacao do loteamento, circunstancia que o
afasta da condicdo de associado. Assim, ausente comprovacdo de sua adesao
voluntaria a associacdo de moradores, ndo se justifica a cobranca de quaisquer
taxas, vencidas ou vincendas. Afirma, ainda, que nao ha respaldo na Lei n°
13.465/2017, para a cobranca em questao, uma vez que permanece consolidado
o entendimento de que associacoes de moradores se caracterizam como
entidades civis de adesao facultativa, nao podendo ser equiparadas a
condominios edilicios, os quais possuem regime juridico préoprio e distinto, com
obrigacoes decorrentes da relacdo condominial. Dessa forma, conclui pela
ilegalidade da cobranca imposta, requerendo o provimento do presente recurso
para que seja reconhecida a inexisténcia de vinculo associativo entre o espolio
apelante e a associacao apelada, afastando-se, por conseguinte, a obrigacao de
pagamento das taxas pretendidas (fls. 862/868).

Os réus Guilherme e Alessandra também
interpuseram recursos de apelacao as fls. 869/883, alegando, em sintese, que a
sentenca recorrida incorreu em equivoco ao equiparar automaticamente as
associacoes de moradores de loteamentos a condominios edilicios,
desconsiderando as formalidades legais exigidas para tal equiparacao.
Sustentam que, tanto no condominio edilicio quanto no condominio de lotes, a
legislacdo prevé a obrigatoriedade da constituicio formal da entidade
condominial, com a devida instituicdo de areas de propriedade exclusiva e areas
comuns de copropriedade, nos termos dos artigos 1.332 e 1.333 do Codigo Civil.
Nesse sentido, destacam que a equiparacdo entre condominio de lotes e
condominio edilicio, prevista no paragrafo segundo do artigo 1.358-A do Codigo
Civil, somente € cabivel quando houver prévia instituicdo do condominio por
meio de convencao regularmente registrada no Cartério de Registro de Imoveis.
Afirmam, ainda, que a sentenca violou os dispositivos legais acima referidos ao
admitir a cobranca de despesas como se tratasse de condominio regularmente
constituido, sem respaldo juridico ou registral para tanto. Por fim, invocam o
entendimento firmado pelo Supremo Tribunal Federal no julgamento do Tema
492 da repercussao geral, segundo o qual é inadmissivel a imposicdo de
obrigacdes pecuniarias a nao associados sem anuéncia expressa ou previsao em
instrumento constitutivo posterior a vigéncia da Lei n° 13.465/2017. Ante o
exposto, requerem o provimento do recurso, com a consequente reforma da
sentenca, para que seja reconhecida a inexigibilidade das cobrancas efetuadas
pela associacao recorrida, em razado da auséncia de vinculo juridico e da nao
observancia das exigéncias legais para a constituicao de condominio de lotes.

Recursos tempestivos, sendo dispensado o
recolhimento do preparo recursal pelo Espélio de Jorge Francisco Giorgi, em
razao de tratar-se de inventarianca dativa, e devidamente preparado pelos réus
Guilherme e Alessandra, com apresentacdo de contrarrazoes pela apelada
(889/905).
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Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Esse € o relatorio.
Passo ao voto.
Os recursos comportam provimento.

Cuida-se de acao de cobranca. A associacdo-autora
alega, em sintese, que os réus sao proprietarios tabulares da fracao ideal do
imovel identificado como Quadra B, Lote 25, situado no loteamento denominado
“Reserva do Moinho”, integrante do loteamento “Sao Paulo II”, conforme registro
na matricula n°® 75.968. Sustenta que a propriedade esta atualmente dividida
entre o espolio de Jorge Francisco Giorgi (54,4627%), os espolios de Luiz
Fernando Lisboa Pedrosa e Lina Medeiros Giorgi Pedrosa (9,0772%), Anna Maria
de Medeiros Giorgi (9,0772%) e Natal Mauri e sua esposa Marilena Sampaio
Mauri (27,3829%), conforme a averbacdo de n° 01, datada de 14.05.2003.
Informa que a matricula encontra-se bloqueada, por forca de decisdo proferida
nos autos n. 0006856-97.2009.8.26.0152, em tramite perante a 1* Vara Civel de
Cotia, que visa impedir a transmissao de diversos lotes, inclusive o objeto desta
demanda. Relata que, em 13.12.1995, foi celebrado instrumento particular de
execucao de empreendimento imobiliario entre os entdo proprietarios e as
empresas Estilo & Negocios Empreendimentos Imobiliarios S/C Ltda. e Temacon
Empreendimentos Imobiliarios S/C Ltda., conferindo-lhes a incumbéncia de
urbanizar, dividir e comercializar os iméveis, o que culminou na unificacao das
matriculas n°® 42.803 e 42.804 na matricula n° 75.968, da qual se originou o
loteamento. Afirma que, posteriormente, no ano de 2009, a empresa Temacon
ajuizou acao de cumprimento contratual em face dos coproprietarios,
culminando em acordo parcial homologado em 19.04.2017, por meio do qual os
sucessores de Natal e Marilena Mauri transferiram sua fracado ideal as empresas
ou a quem elas indicassem, permanecendo, contudo, discussado acerca da
auséncia de anuéncia dos demais proprietarios.

Aduz que o loteamento Reserva do Moinho integra
formalmente o loteamento Sdo Paulo II e que os servicos prestados pela
associacao demandante contribuem diretamente para a valorizacdo do imovel em
questao. Alega que a associacao foi regularmente constituida com a finalidade de
implantar e manter sistemas de seguranca e infraestrutura no loteamento,
conforme estatuto social datado de 06.11.2002, devidamente registrado no
cartorio competente. Sustenta que os réus tornaram-se associados da entidade
por forca da aquisicdo da unidade, beneficiando-se dos servicos comuns, razao
pela qual devem ser responsabilizados solidariamente pelo pagamento das
despesas ordinarias e extraordinarias da associacdo, nos termos do estatuto
social e da legislacao vigente, especialmente apds a entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017. Requer, ao final, a procedéncia da acdo, com a condenacdo dos
réus, de forma solidaria, ao pagamento dos valores cobrados, acrescidos de juros
de 1% ao més, correcao monetaria desde os respectivos vencimentos, multa de
2% prevista no estatuto, além das verbas vencidas no curso do processo, custas
e despesas processuais.

Apresentadas defesas as fls. 192/210 e 307/310,
respectivamente pelos réus Alessandra e Guilherme e, posteriormente, pelo
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espolio de Jorge Francisco Giorgi, alguns dos demais requeridos, embora
devidamente citados, permaneceram inertes (fl. 813).

Apés o deslinde processual, sobreveio sentenca de
parcial procedéncia, razdo pela qual os réus Alessandra e Guilherme, bem como
o espolio, interpuseram recursos de apelacdo.

Pois bem.

A controvérsia dos autos reside na possibilidade de se
exigir dos proprietarios de lotes localizados em chamados 'loteamentos fechados'
ou 'condominios de fato' o pagamento de taxas e contribuicdes instituidas por
associacao de moradores.

E importante ter em mente que ha previsdo
constitucional expressa acerca da liberdade de se associar: “ninguém poderd ser
compelido a associar-se ou a permanecer associado” (artigo 5°., XX).

Nesse passo, colaciona o entendimento da Superior
Corte no julgamento relativo ao Tema 882 do sistema dos recursos repetitivos:
“As taxas de manutencgdo criadas por associagées de moradores ndo obrigam o0s
nao associados ou que a elas ndo anuiram”.

Conforme ementa:

“RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO
DACONTROVERSIA - ART. 543-C DO CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES -
CONDOMINIO DE FATO - COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE
NAOASSOCIADO OU QUE A ELA NAO ANUIU - IMPOSSIBILIDADE. 1. Para efeitos
do art. 543-C do CPC, firma-se a seguinte tese: "As taxas de manutencgdo criadas
por associacées de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo
anuiram". 2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente a
acao de cobranca” (RECURSO ESPECIAL N° 1.439.163 - SP (2014/0037970-0) -
RELATOR p/ acérdao MINISTRO MARCO BUZZI - julgado em 11.03.2015).

No mais, o Supremo Tribunal Federal, ao se deparar
com a questao, apreciou o Tema 492 de repercussao geral, adotando a seguinte
tese:

“E inconstitucional a cobranca por parte de associa¢do
de taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento imobiliario urbano de
proprietdrio 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 cotizacdo
dos proprietarios de iméveis, 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 iméveis ou (i) sendo novos
adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagdo esteja registrado no
competente Registro de Iméveis.”.

Nesta perspectiva, a mingua de lei municipal
especifica ou antes da vigéncia da Lei Federal n° 13.465/2017, inexiste
obrigacao de o proprietario arcar com as taxas de manutencao instituidas por
associacao de moradores, caso nao tenha manifestado adesdao voluntaria ou
tenha se desvinculado anteriormente. Tal entendimento deve prevalecer no caso
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concreto, em razao de sua forca vinculante, nos termos dos artigos 926 e 927 do
Codigo de Processo Civil, que visam assegurar a uniformidade da jurisprudéncia
e a estabilidade das decisoes judiciais.

No presente caso, inexiste nos autos qualquer
documento que comprove adesao expressa dos apelantes a associacao autora.

Com efeito, as Cortes Superiores vém rechacando a
possibilidade de uma associacao tacita, firmando o entendimento de que
obrigacao pecuniaria apenas se impoe por lei ou por vontade.

Assim, o pagamento das mensalidades de associacoes
de moradores s6 pode ser imposto em decorréncia da livre associacdo ou a partir
da existéncia da Lei n°® 13.465/17 impondo a obrigacdo, desde que os
proprietarios anteriores a edicao da lei aderiram formalmente a constituicdo da
associacao ou, sendo a propriedade adquirida posteriormente a existéncia da
norma, haja publicidade na matricula do imoével.

A publicidade da existéncia da associacdo no Registro
de Imoveis vincula apenas os adquirentes de imodveis a partir da vigéncia de lei
que imponha a obrigacdo de arcar com a cotizacdo, conforme entendimento
firmado pelo Supremo Tribunal Federal em julgamento com efeito vinculante.

Aos que ja eram proprietarios anteriormente a edicao
da lei, prevalece a livre associacao.

Nesta esteira, verifica-se a auséncia de provas de que
os proprietarios tenham se associado formalmente a associacdo autora,
tampouco ha nos autos qualquer noticia acerca da existéncia de lei municipal
anterior que imponha a obrigatoriedade de contribuicdo por parte dos
proprietarios de imoveis situados em loteamentos administrados por
associacoes.

Por essa razao, impobe-se o reconhecimento da
inexigibilidade das cobrancas efetuadas pela associacdo recorrida, diante da
inexisténcia de vinculo juridico entre as partes.

Inclusive, colhem-se julgados desta Corte em que a
associacao-autora figura como parte e a controvérsia foi resolvida no mesmo
sentido ora adotado:

“APELACAO CIVEL. LOTEAMENTO. ACAO DE
COBRANCA. Sentenca de parcial procedéncia. Insurgéncia recursal do réu.
Retorno dos autos para reexame do acérddo em face das teses sedimentadas pelo
C. STF, no julgamento do RE n° 695.911/SP, sob a sistematica da repercussao
geral (Tema n° 492). Superveniéncia da Lei n°® 13.465/17, que apenas permite a
cobranca das taxas apds a sua edicdo, se houver mencdo na matricula ou adeséo
a associacdo. Tese sedimentada pelo E. STF (Tema n° 492), no RE n°® 695.911/SP.
Auséncia de anuéncia por parte do réu, tampouco de filiacdo formal a associacdo
autora. Inviavel falar-se, ainda, de anuéncia tdcita, pelo fato de o réu ter efetuado
0 pagamento de taxas anteriores. Inexisténcia de adesdo formal a associacdo
autora. Precedentes. Sentenca reformada para julgar improcedente a acdo, tal
qual decidido pelo anterior acérddao anteriormente proferido por esta C. Camara, o
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qual resta mantido. RECURSO PROVIDO.” (TJSP; Apelacdo Civel
0009785-74.2007.8.26.0152; Relator (a): Marcio Boscaro; Orgao Julgador: 102
Camara de Direito Privado; Foro de Cotia - 2% Vara Civel; Data do Julgamento:
30/09/2024; Data de Registro: 30/09/2024 - grifei);

“Acdo de cobranca de taxas de manutencado,
infraestrutura e conservacgdo de loteamento urbano, cobrada dos titulares por
associacao civil sem fins lucrativos — Improcedéncia na origem — Ilegitimidade
passiva reconhecida em relacdo a uma das requeridas — Cerceamento de defesa —
Inocorréncia - Auséncia de adesdo formal do proprietdrio a _associacdo, ou da
preexisténcia _de prova do depésito do contrato padrdo no_registro imobilidrio,
estabelecendo o vinculo e legitimando a contribuicdo associativa — Inexigibilidade
da obrigacdo — Incidéncia do Tema Repetitivo 882 do Superior Tribunal de Justica
e do Tema de Repercussdo Geral 492 do Supremo Tribunal Federal —
Uniformizacdo da jurisprudéncia — Observacdo do art. 927, IlII, do Cédigo de
Processo Civil — Sentenca mantida — Recurso improvido.” (TJSP; Apelacao Civel
1005331-87.2014.8.26.0152; Relator (a): César Peixoto; Orgao Julgador: 92
Camara de Direito Privado; Foro de Cotia - 2% Vara Civel; Data do Julgamento:
28/07/2023; Data de Registro: 28 /07 /2023 - grifei);

“APELACAO — ACAO DE COBRANCA — TAXA
ASSOCIATIVA — Retorno dos autos para apreciar alegacgdo de distingdo em relac¢do
a tese fixada pelo E. STF no julgamento do tema de Repercussdo Geral n® 492, do
E. STF — Recurso Extraordinario n°® 696.911/SP — Abusividade configurada, pois,
em que pese a constituicdo da Associacdo em matricula do empreendimento, os
antigos proprietdrios, que adquiriram casas antes da vigéncia da lei 13.467/17,
s6 podem ser cobrados se aderirem individualmente — Aquisicdo do imdével prévia
a lei, ainda que as taxas em si sejam posteriores — Acorddo mantido — Recurso
desprovido.” (TJSP; Apelacao Civel 1009382-05.2018.8.26.0152; Relator (a):
Costa Netto; Orgao Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Cotia - 3%
Vara Civel; Data do Julgamento: 08/05/2023; Data de Registro: 08/05/2023 -
grifei).

Ante o exposto, impode-se o provimento dos recursos, a
fim de reformar a sentenca e julgar improcedente o pedido inicial.

Considerando que a sentenca foi proferida ja sob a
atual legislacao e sopesando a derrota processual da autora, inverto os
honorarios sucumbenciais e recursais e imponho em desfavor da requerente no
importe de 10% sobre o valor da causa, nos termos do artigo 85, § 2°, do CPC,
além da responsabilidade pelas custas e despesas processuais. Anoto que os
presentes honorarios substituem aqueles que foram fixados em primeiro grau de
jurisdicao.

Posto isso, dou provimento ao recurso para o fim de
reformar a sentenca e julgar improcedente a acdo de cobranca proposta pela
associacao.

MONICA DE CARVALHO

Relatora
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