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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001110-16.2020.8.26.0681, da Comarca de Louveira, em que ¢ apelante
HENRIQUE LASEVICIUS JUNIOR, ¢ apelado ASSOCIACAO VILLAGGIO
CAPRICCIO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente sem voto), SILVERIO DA SILVA E CLARA MARIA ARAUJO
XAVIER.

Sdo Paulo, 5 de maio de 2025.
PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel®:

Apelante (s):
Apelado (s):
Comarca:

17 Instancia:
Juiz:

Voto n°:

Lasevicius Junior contra a sentenca de fls. 231/235, integrada pelos
embargos de declaragdo de fls. 245/246, que julgou procedente a acdo
de cobranga ajuizada por Associacdo Villagio Capriccio, condenando o
réu ao pagamento de R$11.297,05, referente as taxas associativas

vencidas, bem como das parcelas vencidas e vincendas no curso da
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Ementa. Apelacdo civel. Acdo de cobranca. Taxas
associativas de loteamento residencial. Sentenca de
procedéncia. Recurso do réu. Alegagdo de ndo associagdo
voluntaria. Inaplicabilidade do tema 882 do STJ e tema 492
do STF. Distingdo fatica. Escritura do imével que contém
clausula expressa de vinculagdo a associacdo. Transmissdo
da obrigagdo 'propter rem' com a doagdo do imovel. Termo
de acordo e confissdo de divida assinado pelo apelante.
Reconhecimento expresso da obrigacdo. Manifestacdo
inequivoca de vontade. Auséncia de negativa formal de
filiacdo a associacdo. Beneficios coletivos usufruidos.
Obrigacdo decorrente do contrato de aquisi¢do e¢ ndo de
associacdo compulsoria. Sentenca mantida. Recurso

desprovido.

Trata-se de apelacdo interposta por Henrique

lide, com valores atualizados pela tabela pratica do Tribunal de Justica.

associacdo de moradores ou a ela se associou, impossibilitando a

cobranca das taxas de manutencao, conforme o Tema 882 do STJ e o

Alega o apelante que jamais anuiu a criacdo da
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Tema 492 do STF. Sustenta que o documento de fls. 52/55 é insuficiente
para comprovar sua associagao e que a vinculacdo de seu genitor nao o
torna automaticamente associado. Argumenta ainda que a escritura
ndo evidencia associagao livre e espontanea, pois as cldusulas foram
impostas como condicdo para a realizacdo da compra e venda original.
Quanto ao acordo e confissdao de divida (fls. 125/127), afirma ter
assinado apenas para evitar prejuizos econdmicos e possivel perda da
propriedade, ndo constituindo prova de sua associacdo voluntaria.
Requer a gratuidade da justica, a reforma da sentenca e a inversao do

onus da sucumbeéncia (fls. 251/259).

Em contrarrazdes, a Associagdo Villagio Capriccio
afirma que o apelante é proprietario do lote recebido por doacdo,
conforme documentagdo nos autos, onde consta expressamente o
conhecimento das obrigacdes associativas. Argumenta que, ao receber
o imoével, o apelante assumiu os encargos correspondentes, tendo
inclusive firmado termo de acordo e confissio de divida,
demonstrando sua responsabilidade pelos débitos da associacdo.
Ressalta que em nenhum momento o apelante negou formalmente sua
filiacdo a entidade, tratando-se de obrigacdo contratual vinculativa
desde a escritura original. Sustenta ser injusto permitir que o morador
usufrua dos beneficios coletivos custeados pela associagdo sem a
devida contrapartida, o que caracterizaria enriquecimento ilicito,

requerendo assim a manutencao integral da sentenga (fls. 272/274).

O pedido de gratuidade da justica foi indeferido as
fls. 326/327, tendo o apelante recolhido regularmente o preparo

recursal a fl. 334.
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Recurso tempestivo e preparado.
E o Relatério em sede recursal.

O ponto central da controvérsia é decidir se as
taxas de manutencdo criadas pela associagdo de moradores obrigam o
proprietario de lote que alega nao ter se associado voluntariamente. Em
outras palavras, se a garantia constitucional da liberdade associativa
prevalece sobre a obrigacdo de pagamento das taxas associativas no

caso concreto.

O sistema juridico brasileiro tem como principio e
fundamento a ideia de que ninguém podera ser compelido a associar-
se ou a permanecer associado, conforme estabelece o art. 5°, XX, da
Constituicdo Federal. Por outro lado, também veda o enriquecimento
sem causa (art. 884 do Codigo Civil) e reconhece a forga obrigatdria dos
contratos (pacta sunt servanda), desde que celebrados de boa-fé e com

observancia das normas legais.

No que concerne aos loteamentos residenciais com
associagdes de moradores, o Superior Tribunal de Justica, ao julgar o
Tema 882 (REsp n° 1.280.871/SP e REsp n° 1.439.163/SP), firmou a tese
de que "as taxas de manutengao criadas por associagdes de moradores
nao obrigam o0s ndo associados ou os que a elas ndo anuiram". No
mesmo sentido, o Supremo Tribunal Federal, no julgamento do Tema
492 (RE n° 695.911/SP), estabeleceu ser "inconstitucional a cobranca por
parte de associacdo de taxa de manutencdo e conservacdo de
loteamento imobilidrio urbano de proprietario ndo associado até o

advento da Lei n®13.465/17".
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Entretanto, a aplicacdo dos referidos precedentes
pressupde a inexisténcia de manifestacdo de vontade do proprietario

em associar-se, o que nao se verifica no caso em analise.

Compulsando detidamente os autos, verifico que
existem elementos probatérios suficientes para caracterizar a adesao
voluntaria do apelante a associagdo, afastando a incidéncia das teses

tirmadas nos julgamentos dos Temas 882 do ST] e 492 do STF.

Primeiramente, observo que na escritura do imével
(fls. 52/55), assinada pelo genitor do apelante, consta expressamente o
conhecimento do "Regulamento das Restri¢des do Loteamento Village
Capriccio, expressamente transcritas na escritura de aquisicao, e da
constituicdo da Associacdo Village Capriccio, e a que estdo obrigados
todos os terrenos componentes do loteamento, obrigando-se a cumprir
e respeitar todas as suas normas'. Tal clausula evidencia que a
vinculacdo a associacdo de moradores foi estabelecida desde a

aquisicdo original do imével.

O apelante sustenta que tal vincula¢do ndo lhe seria
oponivel, por se tratar de contrato firmado por seu genitor. Contudo,
ao receber o imoével por doagdo, o apelante assumiu ndo apenas a
propriedade, mas também os direitos e obrigacdes a ela inerentes,
conforme os termos da aquisicdio original. A transmissdo da
propriedade, seja por ato inter vivos ou causa mortis, nao tem o condao
de afastar as obrigacdes previamente estabelecidas e que guardam

relacdo direta com o imoével.

Nao se trata, portanto, de wuma imposicao
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automatica da condicdo de associado pelo simples fato da aquisigao da
propriedade, mas sim da transmissdo de uma obrigagdo previamente
assumida e que acompanha o imével, independentemente de quem seja

seu titular.

P2

Mais relevante ainda é o fato de que o apelante,
apos receber o imdvel, assinou termo de acordo e confissdo de divida
(fls. 125/127), reconhecendo expressamente sua responsabilidade pelos
débitos perante a associagdo. Tal documento constitui manifestacdo

inequivoca da ciéncia e aceitacdo do vinculo associativo.

O argumento de que o termo de acordo foi firmado
apenas para evitar consequéncias econdmicas mais graves nao encontra
respaldo nos autos. Se o apelante realmente entendesse que ndo era
associado e que ndo estava obrigado ao pagamento das taxas, o
esperado seria que fizesse constar tal ressalva no documento ou que se
recusasse a assina-lo. Ao contrario, firmou o acordo sem qualquer

objecdo quanto a legitimidade da cobranga, o que revela seu

reconhecimento da obrigacao.

Ademais, como bem observado na sentenca
recorrida, em nenhum momento o apelante negou formalmente sua
tiliacdo a associacdo. Sua defesa limita-se a alegacdo de nao ter aderido
voluntariamente, o que, conforme ja demonstrado, ndo corresponde a

realidade fatica revelada pelos documentos dos autos.

Ressalte-se, ainda, que a situagdo dos autos guarda
similitude com o precedente do TJSP mencionado na sentenca

(Apelacao Civel 1002413-41.2015.8.26.0681), que reconheceu, em caso
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envolvendo a mesma associagao, tratar-se de "hip6tese distinta daquela
prevista no recurso especial repetitivo", pois a "obrigacao decorria do

contrato de aquisi¢cdo do imével, e ndo de associacao do adquirente".

De fato, ndo se trata aqui de uma associagao
compulséria em razdo da mera propriedade do imével, mas sim de
uma obrigacdo contratualmente assumida, primeiramente pelo genitor
do apelante e posteriormente ratificada pelo proprio apelante ao firmar

o termo de acordo e confissao de divida.

Por fim, ainda que assim nao fosse, cumpre
registrar que a associacdo autora presta servicos de seguranca,
vigilancia e melhoramentos comuns a todos os moradores do
loteamento, beneficiando, portanto, também o imével do apelante.
Permitir que o apelante usufrua de tais servigos sem a correspondente
contraprestacdo caracterizaria enriquecimento sem causa, em violacao

ao art. 884 do Codigo Civil.

Embora o STJ, no julgamento do Tema 882, tenha
privilegiado a liberdade associativa em detrimento da vedagdo ao
enriquecimento sem causa, entendo que tal entendimento ndo se aplica
ao caso concreto, diante das particularidades ja apontadas, que
evidenciam a manifestacdo de vontade do apelante em vincular-se a

associacao.

Em resumo, (a) o apelante é proprietario de lote no
loteamento residencial "Village Capriccio", recebido por doagao de seu
genitor; (b) a escritura de aquisicdo original contém cldusula expressa

de vinculagdo a associacdo de moradores; (c) o apelante firmou termo
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de acordo e confissdo de divida, reconhecendo sua responsabilidade
pelos débitos perante a associagdo; (d) em nenhum momento o
apelante negou formalmente sua condicdo de associado; e (e) a
obrigacdo decorre do contrato de aquisicdo do imével, e ndao de uma

associacao compulsoria.

Considerando o desprovimento do recurso
interposto pela parte apelante, passo a fixacdo dos honorarios
advocaticios recursais, nos termos do art. 85, §11, do Coédigo de

Processo Civil.

Verifico que os honorarios advocaticios foram
inicialmente fixados em 10% sobre o valor atribuido a causa,
observados os critérios estabelecidos no art. 85, §2°, do CPC, quais
sejam: (i) o grau de zelo profissional; (ii) o lugar da prestacdo do
servigo; (iii) a natureza e importancia da causa; e (iv) o trabalho

realizado pelo advogado e o tempo exigido para seu servico.

Em sede recursal, considerando o trabalho
adicional realizado pelo advogado da parte recorrida, majoro os
honorarios advocaticios em 2%, totalizando 12% sobre o valor
atualizado da causa, observado o limite estabelecido no art. 85, §§2° e 3°

do CPC.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso,
mantendo integralmente a sentenca recorrida por seus proprios

fundamentos.

Pedro de Alcantara da Silva Leme Filho
Relator
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