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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1001255-85.2022.8.26.0266, da Comarca de [tanhaém, em que é apelante
GERALDO HENRIQUE LIMA SANTOS, é apelado ASSOCIACAO DE
PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL BELIZE - JARDIM GUACIRA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 1* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisao: Negaram 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, 7 de maio de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Itanhaém
Apelacdo n. 1001255-85.2022.8.26.0266
Apelante: GERALDO HENRIQUE LIMA SANTOS

Apelada: ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL BELIZE -
JARDIM GUACIRA

Voton. 12620

DIREITO  CIVIL. APELACAO. COBRANCA DE
CONTRIBUICOES ASSOCIATIVAS. RECURSO
DESPROVIDO. I. Caso em Exame 1. A¢ao de cobranca em que a
associagdo autora busca o pagamento de R$ 6.470,06 referente a
contribuigdes associativas inadimplidas entre julho de 2020 e
fevereiro de 2022, relativas a imovel de propriedade do réu no
loteamento Jardim Guavyra, Itanhaém/SP. II. Questio em
Discussdo. 2. A questdo em discussdo consiste em: (i) auséncia de
provas quanto a adesdo associativa; (ii) relativizagdo dos efeitos da
revelia; (iii) inobservancia de precedentes obrigatorios; (iv)
colisdo entre os principios da vedagdo ao enriquecimento sem
causa ¢ da liberdade de associagdo. III. Razdes de Decidir. 3. A
revelia ndo acarreta automaticamente a presuncdo de veracidade
dos fatos alegados, sendo necessaria a andlise do conjunto
probatério. 4. Provas nos autos indicam que o réu-apelante se
associou formalmente a associa¢do, impondo-se a obrigacdo de ele
contribuir com as taxas. IV. Dispositivo e Tese. 5. Recurso
desprovido. Tese de julgamento: 1. A revelia gera presungdo
relativa de veracidade dos fatos. 2. A obrigagdo de pagamento de
taxas associativas decorre de adesdo formal a associagdo.
Legislagdo Citada: CF/1988, art. 5°, XX; CPC, art. 487, I; Lei n°
13.465/17. Jurisprudéncia Citada: STJ, REsp n° 1.439.163/SP, Rel.
Min. Marco Buzzi, j. 11.03.2015; STF, Tema 492 de repercussao
geral. TJ-SP, Apelacdo Civel n° 1002002-26.2022.8.26.0075, Rel.
Claudio Godoy, j. 10.01.2025. TISP, Apelagio Civel n°
0000147-73.2015.8.26.0075, Rel. Enéas Costa Garcia, j.
12.12.2023.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto para
impugnar a sentenca de fls. 269/271, cujo relatéorio adoto, que julgou
procedente o pedido inicial para condenar o réu ao pagamento das taxas
associativas vencidas, no valor de R$ 6.470,00, além das prestacoes vincendas,
até o efetivo pagamento, acrescidas de correcdo monetaria, juros de mora de 1%
ao més e de multa de mora de 2%, a partir de cada vencimento.

Segundo o apelante-réu a sentenca merece ser
reformada, alegando, em sintese: (i) a auséncia de provas quanto a efetiva adesao
associativa; (ii) a necessidade de relativizacdo dos efeitos da revelia; (iii) a
inobservancia de precedentes obrigatorios; e (iv) a existéncia de colisao entre os
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principios da vedacdo ao enriquecimento sem causa e da liberdade de
associacdao. Diante disso, requer a total improcedéncia da demanda (fls.
274/285).

Recurso tempestivo, preparado e com apresentacio de
contrarrazoes pela autora-apelada (fls. 302/310).

Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Esse € o relatorio.
Passo ao voto.
O recurso nao comporta provimento.

Cuida-se de acdao de cobranca por meio da qual a
associacao autora objetivou o recebimento da quantia originaria de R$ 6.470,06
referente a contribuicoes associativas inadimplidas no periodo compreendido
entre julho de 2020 e fevereiro de 2022, relativas ao imével do lote 14, Quadra
13, do loteamento Jardim Guavyra, localizado no Residencial Belize, registrado
sob a matricula n°® 239.938 do Oficial de Registro de Imoéveis da Comarca de
Itanhaém/SP, de propriedade do réu.

A priori; o pedido foi julgado liminarmente
improcedente pela sentenca de fls. 94/97 por contrariar jurisprudéncia do C.
STJ e do C. STF. Todavia, a referida sentenca foi anulada pelo v. acérdao de fls.
241/246, determinando-se o prosseguimento do feito.

Em que pese ter sido citado por meio do aviso de
recebimento de fl. 183, o réu nao apresentou defesa aos autos, sobrevindo
sentenca de procedéncia nos seguintes termos:

“Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido,
resolvendo, assim, o mérito da contenda, nos termos do art. 487 inc. I, do Cédigo
de Processo Civil e CONDENO o requerido a pagar G autora a quantia de R$
6.470,06, mais as prestacées vencidas e ndo pagas no curso da lide, até a
satisfacdo do débito (Sumula n. 13, do Tribunal de Justica de Sdo Paulo),
acrescidas de corregdo monetdria, juros de mora de 1% ao més e de multa de
mora de 2%, a partir de cada vencimento. Condeno o réu também ao reembolso
das custas e despesas antecipadas pela autora, atualizadas desde cada
desembolso, e ao pagamento de honorarios advocaticios, que arbitro em 10% do
valor atualizado da condenacdo.”

A despeito do esforco argumentativo do réu-apelante,
razao nao lhe assiste. No que tange a aplicacdo dos efeitos da revelia, € cedico
que ela ndo acarreta automaticamente a presuncado de veracidade dos fatos
alegados. A pena de revelia enseja presuncao relativa juris tantum quanto a
verdade dos fatos sustentados na inicial, ndo impondo automaticamente o
acolhimento do pleito, uma vez que o principio da persuasdo racional impode ao
magistrado analisar todos os elementos de convicgao existentes nos autos, para
permitir um seguro julgamento.

Nesse sentido, também sustentam NELSON NERY
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JUNIOR e ROSA MARIA DE ANDRADE NERY que: “contra o réu revel ha a
presuncdo de veracidade dos fatos ndo contestados. Trata-se de presuncdo
relativa. Os fatos atingidos pelos efeitos da revelia ndo necessitam de prova (CPC
334 I1Il). Mesmo ndo podendo o réu fazer prova de fato sobre o qual pesa a
presuncdo de veracidade, como esta é relativa, pelo conjunto probatério pode
resultar a comprovagdo da prova em contrdrio aquele fato, derrubando a
presungdo que favorecia o autor.”!

No caso em apreco, verifica-se que o desfecho do
julgamento decorreu ndo apenas da analise dos fatos, mas também da
apreciacao do conjunto probatério constante dos autos, sobretudo do documento
acostado as fls. 110/113, de forma que nao poderia ser outro o resultado.

De inicio, cumpre salientar que a presente demanda
trata da cobranca de contribuicoes associativas promovida por associacdo de
moradores em face de proprietario inadimplente, ndo versando, portanto, sobre a
natureza juridica da referida taxa. Assim, a hipotese dos autos nao se enquadra
na controvérsia tratada no Tema 1.183 do C. Superior Tribunal de Justica.

Pois bem.

Os autos noticiam que o réu adquiriu, em 16.07.2019,
o Lote 14, da Quadra 13, do loteamento denominado Jardim Guacyra, situado
no municipio de Itanhaém/SP, conforme documento de fls. 83/84. A associacao
autora, por sua vez, promoveu a presente cobranca referente a contribuicoes
associativas inadimplidas no periodo compreendido entre 10.08.2020 e
10.02.2022.

Esclareco, por oportuno, que ha previsao
constitucional expressa acerca da liberdade de se associar, notadamente no art.
5°, inciso XX, da Constituicao Federal que diz: “ninguém poderd ser compelido a
associar-se ou a permanecer associado.”

Nesse passo, colaciono o entendimento da Superior
Corte no julgamento relativo ao Tema 882 do sistema dos recursos repetitivos:

“As taxas de manutencdo criadas por associacées de
moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndao anuiram”. Conforme
ementa: “RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DACONTROVERSIA - 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 associacées de moradores
ndao obrigam os ndo associados ou que a elas ndao anuiram". 2. No caso concreto,
recurso especial provido para julgar improcedente a agdo 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:

ICodigo de Processo Civil Comentado. 9 ed. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2006, p.
518.
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“E inconstitucional a cobranca por parte de associagdo
de taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento imobilidrio 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 cotiza¢do
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 imoéveis ou (ii) sendo novos
adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagcdo esteja registrado no
competente Registro de Imdveis.”.

Retornando aos autos, observa-se que réu-apelante
tornou-se proprietario do imoével em 16.07.2019, conforme demonstrado pela
matricula de fls. 83/84 e pela escritura de venda e compra de fls. 110/113.

Como visto, as Cortes Superiores vém rechacando a
possibilidade de uma associacao tacita, firmando o entendimento de que a
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.

Fato € que na escritura publica de compra e venda
firmada pelo réu-apelante, devidamente registrada no cartorio competente,
especificamente a fl. 112, item “e”, ha mencao expressa acerca da existéncia da
associacao de moradores. Ademais, no item “f” do mesmo instrumento, consta
anuéncia a todas as clausulas constantes do Estatuto Social da referida
associacao. Vejamos:

“e) tem conhecimento da constituicdo da sociedade civil
denominada ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL BELIZE-
JARDIM GUACYRA registrada sob o n 2.377, em 1° de fevereiro de 2007, no
Oficial das Pessoas Juridicas da Comarca de Itanhaém SP, em cumprimento ao
Decreto Municipal 2.990 de 6 de fevereiro de 2006, que regulamenta a outorga de
concessao de direito real de bens publicos municipais, integrantes de loteamento
fechado de que trata a Lei Municipal 3.251 de 29 de setembro de 2006;

f) se compromete a cumprir e respeitar rigorosamente
todas as cldausulas condicées estabelecidas no Estatuto da Associacdo.”

Nessa toada, verifico que ha provas suficientes de que
o réu-apelante se associou formalmente a associacdo quando da aquisicdo do
bem, impondo-se, portanto, a obrigacdo de contribuir com as taxas objeto da
presente acao de cobranca.

A vista disso, esta C. Camara exorta ao seguinte
entendimento:

“Loteamento. Cobranca de taxa de manutencdo.
Preliminar de cerceamento afastada. Tema 492 do Supremo Tribunal Federal.
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Distin¢do do caso concreto. Existéncia de contrato padrdo registrado que prevé a
cobranca de taxa das despesas em regime que é de administracdo. Precedentes.
Cobrancga legitima. Sentenca mantida. Recurso desprovido.” (TJ-SP - Apelacao
Civel: 10020022620228260075 Bertioga, Relator.: Claudio Godoy, Data de
Julgamento: 10/01/2025, 1* Camara de Direito Privado, Data de Publicacao:
10/01/2025);

"Apelacdo. Cobranca realizada por associagcdo de
moradores de rateio de despesas de loteamento. Admissibilidade. Situac¢do
diversa dos procedentes firmados pelo STF e STJ. Contrato-padrdo de aquisi¢ao
do lote, registrado no Registro Imobiliario, que estabelece a natureza de
loteamento" fechado "e estipula a cobrancga de rateio por servicos e melhorias a
serem realizadas no loteamento. Posterior cessdo desta obrigacdo a Associacdo,
que assumiu as obrigacées e direitos da loteadora. Proprietarios que tinham
ciéncia e assumiram a obrigacdo contratual, estando vinculados ao custeio dos
servicos prestados. Precedentes. Recurso provido.” (TJSP; Apelacdo Civel
0000147-73.2015.8.26.0075; Relator (a): Enéas Costa Garcia; Orgdo Julgador:
la Camara de Direito Privado; Foro de Bertioga — 1% Vara; Data do Julgamento:
12/12/2023; Data de Registro: 14/12/2023).

Ante o exposto, de rigor a manutencao da sentenca
como prolatada.

Considerando que a sentenca foi proferida ja sob a
atual legislacao, imponho honorarios sucumbenciais e recursais no importe de
15% sobre o valor atualizado da condenacdo, nos termos do artigo 85, § 11, 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, nego provimento ao recurso.

MONICA DE CARVALHO

Relatora
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