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RESUMO

A controvérsia sobre a obrigatoriedade de moradores nao associados pagarem
taxa associativa em loteamentos fechados decorre do uso dos servigos
comuns, como seguranga, limpeza e manutencdo. Para parte da doutrina, o
simples usufruto desses servigos justificaria o rateio das despesas, a fim de
evitar enriquecimento sem causa e assegurar a continuidade da gestao
comunitaria. Em sentido contrario, um argumento igualmente relevante
sustenta que a imposi¢cdo compulsoria da taxa associativa viola o principio
constitucional da liberdade de associagado, sobretudo quando ndo ha adesao
expressa ao corpo associativo. A auséncia de regulamentacao especifica por
muitos anos gerou intensa divergéncia entre os tribunais, resultando em
decisdes dissonantes, especialmente entre STJ e STF, quanto a vinculagao de
proprietarios nao associados as despesas de manutencdo. A controvérsia foi
alimentada pela coexisténcia de situagdes distintas, como a aquisicao de
iméveis antes ou depois da criagdo da associacdo.Com a edi¢cdo da Lei n°
13.465/2017 e a tese firmada pelo Supremo Tribunal Federal no RE 695.911/SP
(Tema 492), estabeleceu-se um marco normativo e jurisprudencial capaz de
reduzir a insegurancga juridica. O STF consolidou que a cobranca é valida
apenas quando houver adesdo voluntaria ou quando o ato constitutivo da
associagao estiver registrado no Cartério de Registro de Imdveis, tornando-se
oponivel a novos adquirentes. Dessa forma, o estudo demonstra que a questao
envolve a harmonizacgao entre liberdade associativa, sustentabilidade financeira
das comunidades e seguranca juridica, reafirmando a relevancia social e
juridica da matéria.

PALAVRAS-CHAVE: Associacdo de Moradores. Loteamento Fechado.
Condominio de Fato. Atipico ou Irregular. Taxa Associativa. Obrigatoriedade da

Taxa Associativa.

ABSTRACT

The controversy surrounding the mandatory payment of association fees by non
-member residents in gated communities stems from the use of common
services such as security, cleaning, and maintenance. Some legal scholars

argue that the mere use of these services justifies the sharing of expenses to
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prevent unjust enrichment and ensure the continuity of community

management. Conversely, an equally relevant argument maintains that the
compulsory imposition of association fees violates the constitutional principle
of freedom of association, especially when there is no express adherence to the
association. The absence of specific regulations for many years has generated
intense divergence among the courts, resulting in conflicting decisions,
particularly between the Superior Court of Justice (STJ) and the Supreme
Federal Court (STF), regarding the obligation of non-member owners to pay
maintenance expenses. The controversy was fueled by the coexistence of
distinct situations, such as the acquisition of properties before or after the
creation of the association. With the enactment of Law No. 13.465/2017 and
the thesis established by the Supreme Federal Court in RE 695.911/SP (Theme
492), a normative and jurisprudential framework was established capable of
reducing legal uncertainty. The STF consolidated that the fee is valid only when
there is voluntary membership or when the constitutive act of the association is
registered in the Land Registry Office, becoming enforceable against new
acquirers. Thus, the study demonstrates that the issue involves the
harmonization between freedom of association, financial sustainability of
communities, and legal security, reaffirming the social and legal relevance of
the matter.

KEYWORDS: Residents' Association. Gated Community. De Facto Condominium.
Atypical or Irregular. Association Fee. Obligation of the Association Fee.

1.INTRODUCAO

O crescimento dos loteamentos urbanos fechados no Brasil tem
provocado intensos debates juridicos acerca da natureza, da organizagao
administrativa e da forma de custeio desses empreendimentos. A expansao
desse modelo habitacional decorre, sobretudo, da busca crescente por
seguranga, ordenagdo comunitaria e melhores condicbes de convivéncia,
fatores que ultrapassam a simples prestacao de servicos publicos essenciais.

Nesse contexto, surge a controvérsia quanto a obrigatoriedade do

pagamento de taxas associativas por parte de proprietarios que, embora
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usufruam da estrutura comum, nao manifestaram adesao formal as

associagoes responsaveis pela administragao do loteamento.

A problematica se intensifica diante da auséncia, por muitos anos, de
legislagdo especifica que regulamentasse os loteamentos de acesso
controlado. Tal lacuna normativa ocasionou interpretagdes divergentes e
decis®es judiciais contraditérias, ora privilegiando o principio constitucional da
liberdade associativa, ora reconhecendo a vedacao ao enriquecimento sem
causa como fundamento suficiente para justificar a cobranga compulsoria.

Além disso, a insegurancga juridica decorrente dessa oscilagado atingiu
tanto as associagdes responsaveis pela manutencdo dos espagos coletivos
quanto os proprietarios de imoveis situados nesses empreendimentos.

Dessa forma, a aprovagao da Lei n° 13.465/2017 e as recentes decisdes
do Supremo Tribunal Federal, especialmente no julgamento do RE 695.911/SP
(Tema 492), representam um marco juridico fundamental para a matéria. A
Corte Suprema fixou entendimento vinculante delimitando as hipdteses nas
quais a cobranca das taxas associativas pode ou nao ser exigida,
estabelecendo parametros claros sobre a vinculagao dos proprietarios aos atos
constitutivos das associagdes, bem como sobre a necessidade de publicidade
registral. Essa definicao passou a orientar de modo uniforme os julgamentos e
a reduzir significativamente o cenario de incerteza.

Diante desse panorama, o presente trabalho tem por objetivo analisar a
obrigatoriedade da cobranga de taxa associativa em loteamentos urbanos e
residenciais, investigando seus fundamentos doutrindrios, legais e
jurisprudenciais. Busca-se compreender como se estruturam as distingoes
entre condominio edilicio e associagdo de moradores, bem como identificar os
critérios utilizados pelos tribunais para validar ou afastar a exigibilidade dessas
contribuicdes.

Ainda mais, examina-se a evolucao do entendimento jurisprudencial que
culminou na atual posi¢ao consolidada pelo Supremo Tribunal Federal.

A relevancia social e juridica do tema é evidente, visto que envolve a
distribuicdo justa dos encargos necessarios ao funcionamento desses espacos,
a preservacao do equilibrio entre deveres e direitos coletivos e individuais, e a
protecdo das garantias constitucionais, especialmente a liberdade de

associacgao. O artigo, portanto, pretende contribuir para o esclarecimento das
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condi¢coes legais que autorizam a cobranga e para o fortalecimento da

seguranga juridica nas relagbes entre proprietdrios e associagdes de

moradores.

2.CONDOMINIO EM EDIFICAGAO
O condominio, de forma geral, refere-se a propriedade compartilhada
entre dois ou mais proprietarios sobre um mesmo bem, seja ele mével, como
um carro, ou imovel, como uma casa. Nesse caso, existe uma divisdo de
direitos de propriedade sobre um unico item. Apesar de ser um conceito
abrangente, é importante destacar uma modalidade especifica: o condominio
edilicio, que merece atengao especial para estabelecer a conexdo adequada ao
tema em questao.
O condominio em edificagao, naquilo que lhe concerne, esta relacionado
a propriedade imovel que apresenta uma area comum e uma area exclusiva
(privativa, ou autébnoma) dos conddéminos que diante dessa coexisténcia de
partes advém o carater de instituicdo e convengao desta modalidade. A ligao do
ilustre doutrinador Gongcalves (2017, pag. 397), assinala conforme o explicitado:
Caracteriza-se o condominio edilicio pela apresentagdo de uma
propriedade comum ao lado de uma propriedade privativa. Cada
condémino € titular, com exclusividade, da unidade autdbnoma
(apartamento, escritério, sala, loja, sobreloja, garagem) e titular das
partes ideais das areas comuns (terreno, estrutura do prédio, telhado,
rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade,

calefacio e refrigeragdo centrais, corredores de acesso as unidades
auténomas e ao logradouro publico etc.).

E sabido que essa ideia de condominio ndo é um assunto novo por conta
das antigas construcdes de prédios e por conta da crise habitacional causada
pelos enormes centros urbanos, bem como pelo crescimento desenfreado da
populagao na época. Para demonstrar o surgimento desse modelo habitacional,
retira-se da analise de Arenas (2014, p. 19 apud Fedozzi, 2007, p. 5) que “Néo é
claro o momento em que a propriedade surge como um fendmeno individual,
mas tudo leva a crer que teria comegado na época da Lei das Xl Tabuas”.

Verifica-se que o condominio em edificagao esta estabelecido no atual
Codigo Civil abrangendo assuntos concernentes a direitos e deveres dos

conddéminos, da sua administragcdo com meng¢ao a competéncia do sindico e
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tratando da convocagao de assembleias, quéruns para aprovacgao e deliberagao,

assim como a sua correta extingdo, adotando, somente, subsidiariamente a lei
que dispde sobre o condominio em edificagdes e as incorporagdes imobilidrias
(Lei n® 4.591/1964) naquilo que néo o divergir.

O condominio edilicio deve compreender, de forma obrigatéria, seu ato
de instituicdo e conveng¢do para que esta modalidade de propriedade seja
concretizada. Logo, Lisboa (2013, p. 249) nos explica, de forma acessivel, que o
condominio edilicio é constituido através de assembleia constitutiva, situagéo
pela qual é aprovado o estatuto do condominio, cenario intitulado de convengao,
bem como o regulamento interno.

Isto posto, ha varios requisitos para sua criagdo, conforme os artigos.
1.332 ao 1.334 do Cdédigo Civil de 2002. Com a leitura do caput do art. 1.132,
“Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado
no Cartério de Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial”, nota-se que nao ha o advento do condominio senao
pela vontade de uma pessoa, visto que ela se da por agdo entre vivos ou
testamento devidamente registrado no Cartério de Registro de Imoveis da
regido. Com isso, conforme Goncalves (2017), ha trés formas que sao
ilustradas para instituir um condominio: a) por destinagdo do proprietario do
edificio; b) por incorporagao; e c) por testamento, respectivamente.

A destinagao do proprietario do edificio € quando o proprietario do lote
(terreno) constréi um prédio para dividi-lo em apartamentos auténomo ou, se ja
construido prédio, faz uma adaptacao para a mesma finalidade condominial por
meio de escritura publica registrada no Cartorio, podendo os apartamentos do
prédio ser vendidos depois de concluida a obra ou até mesmo na época de sua
construgao.

A incorporacao, realizada pela imobiliaria, € aqueles apartamentos ou
conjuntos que sao vendidos na planta, ou seja, diferente da destinagao, na
incorporagdo existe uma promessa de construgdo e entrega entre o
incorporador e os adquirentes dos apartamentos que sao vendidos antes de
iniciar a sua construgao.

Por testamento ocorre quando o de cujos morre e deixa um prédio ao
herdeiro legatario caracterizado como condominio edilicio. Pode também um

edificio ser constituido por herdeiros apds haver a homologagéao de partilha,
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bem como por hasta publica, doagdo ou compra de partes do prédio ou ainda

por decisao judicial em decorréncia da agao de divisao.

Fica claro que o carater especifico dessa categoria de condominio é
reflexo dos requisitos que a lei impde nos incisos do art. 1.332, pois se deve
determinar os espagos de propriedade exclusiva que corresponde a cada
condémino, respeitado o espac¢o de uma propriedade das demais, e 0s espagos
em comum que todos os conddminos tem acesso; além disso, deve-se ter o
detalhamento da quota ideal do terreno de cada unidade e as partes de acesso
a todos; e, por fim, deve conter a finalidade que cada unidade se destina, seja
residencial ou néo residencial.

O artigo 1.333 do Cddigo supracitado determina a elaboragdo de uma
convencao de condominio que consiste na anuéncia dos titulares através de
um quoérum de, pelo menos, dois tergcos das quotas ideais, redigida por
documento escrito no qual ajustam disposi¢cées de direitos e deveres dos
conddminos. Assim, segundo o talentoso doutrinador Lisboa (2013, p. 249) em
seu manual, certifica-se que a constituicao do condominio em edificagao, far-se
-4 por meio do chamamento dos proprietarios para aprovar o estatuto e o
regulamento ao dizer que “Constitui-se condominio edilicio por meio de
assembleia constitutiva, na qual é aprovado o estatuto, bem como o
regulamento interno, ao qual se da o nome de convengao”.

Constata-se, assim, que o uso do prédio é regulado pela convengao de
condominio na qual se configura em um negoécio juridico que integra todos
aqueles titulares de direitos e deveres acerca da unidade autbnoma ou aqueles
que tenham posse ou detencdo do bem, divergindo de um contrato em geral
que vincula somente as partes contratantes.

Por essa razdo, o negocio juridico firmado entre os condoéminos
transcende os sujeitos que assinaram porque, na saida de um e entrada de
outro, a convencdo nao se extingue. Portanto, ndo s6 os proprietarios das
unidades se sujeitam, obrigatoriamente, as disposicbes da convengao, mas
também o inquilino e o comprador que adquire a unidade autébnoma na
modalidade de condominio edilicio.

No mais, a convencao realizada entre os titulares das unidades
auténomas pode ser feita por documento particular ou escritura publica (art.

1.334, §1°, do Cadigo Civil) o qual a principal diferenga esta na oponibilidade.
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Naquele a convengédo é plenamente eficaz e valida entre os condéominos, mas

nao podera ser contestavel contra atos de terceiros ndo morador que infringir
as normas, enquanto nesta, quando registrada no respectivo cartério de
registro de imdveis, exerce perfeitamente o carater oponivel (paragrafo Unico,
do art. 1.333 do atual Cédigo Civil), sujeitando-se o terceiro ndo morador as
sangdes oportunas.

No condominio em edificagao, surge a figura do sindico que é escolhido
por intermédio da assembleia geral, podendo ser condémino ou nao, por
periodo ndo excedente a dois anos, cuja fungao se reporta ao compromisso de
administrar o condominio. O art. 1.338 do Cddigo Civil de 2002, determina a
competéncia do sindico.

Por fim, ressalta-se aqui o inciso VII, o dever que o sindico tem de cobrar
taxa condominial e a obrigagdo que os condéminos tém de pagar as taxas, bem
como cobrar as devidas multas referente ao ndo pagamento da referida taxa ou

desrespeito a outras medidas contidas na convencgao e no regimento interno.
2.1 ASSOCIAGAO DE MORADORES

A associacao de moradores consiste numa pessoa juridica de direito
privado sem fins lucrativos que funciona como o6rgao administrativo de
loteamentos fechados por estabelecer regras de comunhdo e utilizagdo de
areas publicas de uso comum, investindo em construgdes e servigos que visam
a valorizacao dos imédveis pertencentes no loteamento e cujas despesas sao
distribuidas entre os proprietarios.

Scavone (2011, p. 111) conceitua da seguinte maneira:

[..] O loteamento fechado nada mais é que o resultado da subdivisdo
de uma gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de vias
de circulag@o e logradouros publicos, cujo perimetro da gleba original,
ao final é cercado ou murado de modo a manter acesso controlado.
Nesse caso, os proprietarios, mediante regulamento averbado junto a
matricula de loteamento, sdo obrigados a contribuir para as despesas
decorrentes da manutengdo e conservagdo dos espagos e
equipamentos publicos que passam ao uso exclusivo por contrato
administrativo de concessdo entre Municipios e uma associagdo
criada para esse fim.

Na sua progressao histérica, Browne (2016, p. 69, apud, Chalhub, 2009, p.
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112) demonstra em sua tese da seguinte forma:

[..] O loteamento fechado surge a partir da metade do século XX,
como forma de suprir na pratica a deficiéncia dos servigos publicos
basicos de limpeza, conservagao e seguranga; no loteamento fechado,
esses servigos sao administrados e custeados pelos moradores, por
meio de uma associagao de moradores ou sociedade assemelhada. O
fendmeno ndo ocorre exclusivamente em nosso pais, mas se espraia
mundo afora: “os barrios cerrados, na Argentina, os fraccionamentos
cerrados, no México, os gated communities norte americanos e os
nossos loteamentos residenciais fechados e condominios de casas
térreas ou assombradas sdo alguns tipos que respondem a essa
demanda social”

Essa evolugdo, acrescido ao aumento absurdo da violéncia no pais,
acarretou uma procura por moradias fechadas, em que as familias almejam
seguranca, lazer, qualidade de vida perante a incapacidade do poder publico em
realizar a execucgao de todos os servigos lhe é designado, juntando-se varios
proprietarios em um loteamento para dividir gastos com tais servigos.

Embora nao haja até o momento uma regulamentagao especifica sobre
esse novo modelo habitacional, a associacdao de moradores é aceita por parte
da doutrina e jurisprudéncia, sendo regida nos moldes da Lei n® 6.766 de 1979
(Parcelamento do Solo Urbano) que substituiu o Decreto-Lei n° 58 de 1937, mas
nao o revogou por continuar a deliberar acerca das promessas de compra e
venda de imoveis néo loteados.

Apesar de alguns confundirem com condominio edilicio, Filho, Pereira e
Neto (2006, s.p.) ela ndo se submete a esta modalidade porque ndo possui os
seus atributos (partes comuns, ato de constituicao, etc...), sendo conduzida e
dirigida para acdes de cunho social cujo objetivo é diligenciar entre si e diante
os 6rgaos publicos (prefeitura municipal) melhorias para seus associados que
possuem propriedade no loteamento, assumindo representa-los diante da
precariedade de alguns servigos por parte do municipio.

A inexisténcia de areas comuns na associacao de moradores deve ser
registrada pois esta € uma caracteristica que se distingue ao condominio em
edificagdes. Na medida que o loteamento é dividido em lotes com fragdes
ideais, as vias, parques, pragas, areas livres que fazem parte do loteamento
passam ao dominio do municipio a partir do seu registro, quer dizer, passam a
ser um bem publico de uso comum, exceto as propriedades particulares.

O renomado Goncalves (2017, p. 382), a respeito da associagdo de
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moradores, nos traz a seguinte afirmacao:

[...] Os chamados “condominios fechados”, que proliferam em virtude
de preocupagdes com a seguranca individual e familiar, ndo passam
de loteamentos fechados, que nenhum vinculo guarda com o
condominio edilicios. Trata-se de figura andmala, que ndo se submete
a disciplina do condominio tradicional, nem do condominio edilicio,
tendo acesso ao registro imobiliario somente como modalidade de
parcelamento do solo urbano.

A figura da associagao de moradores surge quando um proprietario da
gleba (terreno) aliena sua gleba a uma associagdo para realizar o seu
parcelamento com finalidade de habitagdo a qual incentiva a venda de fragbes
individualizadas. A partir dai aqueles que adquirem uma parcela individualizada
sao, em regra, considerados associados, formando um loteamento fechado por
intermédio da concessao do poder publico.

O loteamento é simplesmente a subdivisdao de uma propriedade de terra
(gleba) em lotes designado a construcdes de casas, com abertura de vias e
espaco publico, situacdo pela qual essa gleba como todo sera cercada ou
murada, e com 0 seu registro, criagdo de uma associagao e concedido o uso do
bem publico, torna-se um loteamento fechado como se nota adiante.

A associacdo de moradores, assim como qualquer outra sem fins
lucrativos, devera obedecer as disposi¢cdes do artigo 54 do Cadigo Civil de 2002.
Ainda mais, na assembleia geral se deve instituir um Estatuto Social que
compreende as regras de funcionamento, sendo que no ato de constituigao
devera ser informado os objetivos sociais, a sede, o procedimento de aceitagao
de novos associados, as condi¢cdes de alteracdo e extingdo, os direitos e
deveres dos associados, a composicdo dos 6rgdos deliberativos (assembleia
geral, 6rgdos executivos e administrativos), assim como o0s recursos
financeiros que sustentardo a sociedade de moradores (taxa associativa).

Para que o loteamento fechado seja constituido e administrado pela
associagdo de moradores, deve-se registra-lo no Cartério de Registro de
Imoveis. Apos seu registro, alguns bens passam a integrar o dominio do poder
publico como as vias, pragas, jardins, espagos livres e areas destinadas a
edificios publicos e a preservagao ambiental, dentre outros equipamentos
urbanos (escola, centro médico, etc...), conforme o caput do art. 22 da Lei n°
6.766 de 1979 que anuncia “Desde a data de registro do loteamento, passam a

integrar o dominio do Municipio as vias e pragas, os espacos livres e as areas

Editar com o WPS Office



(19374) FACULDADE SANTA LUZIA - FSL

CREDENCIAMENTO - MEC / PORTARIA MINISTERIAL N° 1.166 DE 15.09.

FACULDADE

Ganta Luzia

Aqui. vocé a2 a diferencal

destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do

projeto e do memorial descritivo”.

Em seguida, apds a constituicao da associacdo de moradores com o
devido Estatuto, deve-se firmar um acordo com a Prefeitura Municipal, ja que
alguns bens passaram a ser do municipio, através da concessao de uso de
bens publicos que da autonomia a associagdo administrar e instalar uma
guarita para restringir o acesso de terceiros ou autorizar apenas com
identificacao pessoal, tornando-se um loteamento fechado.

No sentido oposto daquilo que ocorre na pratica, Browne (2016, p. 70,
apud, Freitas, 2008, p. 96) demonstra em sua tese de mestrado:

[...] Ailegalidade se d& pelo fundamento de areas que s&o publicas, de
uso comum do povo. Entretanto, perante o Registro de Iméveis, trata-
se de loteamentos legais, registrados conforme a Lei Federal de
parcelamento do solo 6.766/79. A falta de controle urbano sobre os
fechamentos de ruas e pragas e a indivisibilidade desta informacao
nos cadastros imobilidrios fazem com que o fato seja ignorado tanto
pelas prefeituras como pelo o estado e pelo Ministério Publico.

A legalidade cartorial permite a livre comercializagdo de lotes em

loteamentos fechados sem que a ilegalidade do fechamento de ruas e
pracgas interfira de forma negativa nas operagdes de compra e venda.

No entanto, quando as vias e logradouros publicos, em decorréncia do
registro do loteamento, sao transferidos para o dominio do Municipio, eles
passam a ser classificados como bens publicos de uso comum. Isso significa
que seu usufruto ndo pode ser restringido exclusivamente aos proprietarios dos
lotes. Contudo, a Lei n°® 13.465, de 2017, que trata da regularizacdo fundiaria
urbana, acrescentou o § 8° ao art. 2° da Lei n° 6.766, de 1979.

Com a nova redagao da lei supra, a lei organica municipal pode trazer em
sua redagdo a autorizagdo do fechamento de loteamentos para fins
residenciais e impedir o livre acesso de terceiros sem identificagdo ou nao
cadastrados. Apesar de existir semelhanga com condominios em edificagdes, a
oponibilidade contra atos de terceiros nado é auferida no § 8° do art. 2° da Lei n°
6.766 de 1979.

Em consonancia com as palavras de Soares (1999, p. 82-83), quem é
responsavel pela associacao de moradores é a figura do administrador, veja:

[..] A insuficiéncia do poder publico quanto as questdes de seguranga,
higiene, abastecimento de agua, conservagao de vias e logradouros

publicos de uso comum do povo, levou os proprietarios dos lotes
individuais a se agruparem como condéminos, sem que houvesse
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uma efetiva relagdo condominial. Esses proprietarios, através de
associagdes, denominadas condominios de adesao, ou irregulares ou
de fato, elegiam a figura de um administrador, para que tomasse
frente face as suas necessidades, e desse modo contratavam
servicos de terceiros para suprir a deficiéncia provocada pelo ente
publico.

Portanto, outra diferenca nitida é a inexisténcia do sindico na associacao
de moradores. Enquanto o sindico é administrador do condominio, conforme o
atual Codigo Civil, a figura do administrador surge na associagdo de moradores
para obedecer e executar o Estatuto Social definido em assembleia geral cuja a
gestao € realizada por 6rgaos deliberativos, ou seja, uma diretoria executiva

sendo representada por no minimo dois diretores (presidente e tesoureiro).
3.TAXA CONDOMINIAL E TAXA ASSOCIATIVA

3.1 TAXA CONDOMINIAL

A criagao do condominio tem previsao legal no art. 1.331 e seguintes do
atual Codigo Civil. Esses artigos também impdem aos seus titulares o
pagamento da taxa condominial, que consiste numa imposi¢cao a todos os
conddéminos de efetuar o pagamento dos gastos do condominio. Logo, o inciso
| do art. 1.334, juntamente com o inciso | e 0os §§1° e 2° do art. 1.336, além dos
artigos 1.337 caput, 1.340 e 1.344, definem os deveres dos conddéminos e
regulamentam o pagamento da taxa destinada a manutencao do condominio.
Mediante os dispositivos legais supracitados, o Cédigo Civil é claro no
que diz respeito ao pagamento de taxas condominiais pelos condéminos ou
possuidores. No inciso | do art. 1.334 do referido Cdédigo esta previsto o
pagamento de taxa para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio. Nessa linha, Castardo (2004, p. 3) traz o seguinte conceito sobre
taxas ordinarias e extraordinarias:
Taxa ordinaria: é o valor cobrado mediante aprovagao das verbas em
Assembleia Geral Ordinaria para fazer face as despesas necessarias a
administragdo, onde se incluem dentre outras: saldrios e encargos
sociais, consumo de 4agua, energia, esgoto, limpeza, conservagao,
manutencgao de equipamentos, seguro, honordrios de administradora,
isencao do sindico, etc.
Taxa extra: é o valor cobrado, apds autorizagdo de Assembleia Geral,

mediante aprovagao de orcamento prévio, para gastos que de alguma
forma aumentem o valor do condominio, tais como obras ou reformas
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que interessem a estrutura integral do imdvel, troca de piso,
construgdo de quadra, piscina, pintura externa, obras para repor as
condi¢des de habitabilidade, tais como consertos de vazamentos de
grandes proporgdes, impermeabilizagdes, reformas de pisos,
instalagdo de equipamentos de telefonia, seguranga, incéndio, esporte
e lazer e fundo de reserva, excetuados os casos de urgéncia
comprovada.

Com base no conceito trazido pelo autor supracitado, nota-se que as
taxas ordinarias e extraordinarias sao essenciais para a manutencao do bom
funcionamento do condominio. Ao passo em que aquela se faz necessaria para
suprir as necessidades diarias e nao eventuais, nesta ha uma conservagao
daquilo que ja tem e precisa ser reparado, por isso a importancia de menciona-
las diante alguns dispositivos legais prevendo o seu pagamento.

O art. 1.336 inclui como dever do conddmino a contribuicdo para o
pagamento das despesas do condominio. Além disso, prevé o pagamento de
juros moratérios para os aqueles que nao contribuirem com as despesas. Vale
ressaltar que por ser um dever do condémino, caso ele descumpra, devera
pagar uma multa que esta prevista no ato constitutivo ou na convengao do
condominio.

O artigo 1.337 do vigente Cédigo Civil dispde que o condébmino que
reiteradamente descumprir suas obrigagcdes podera ser compelido ao
pagamento de uma multa. Além disso, os artigos 1.340 e 1.344 do mesmo
diploma legal estabelecem a responsabilidade do condémino pelo pagamento
das despesas advindas do uso exclusivo de areas comuns do condominio, com
o objetivo de prevenir a deterioragcdo da propriedade em fungdo de praticas
indevidas ou desordenadas relacionadas a esse uso especifico.

Assinale ainda que as taxas condominiais nao estao previstas apenas no
Codigo Civil, mas também na Lei n°® 4.591 de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificagOes e as incorporagdes imobilidrias. Em seu capitulo 1lI
ela trata especificamente sobre as despesas do condominio, o que implica no
pagamento de taxas para custear as despesas.

Dispde o art. 12 da Lei n® 4591/1964:

Art. 12. Cada condémino concorrerd nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convencao, a quota-parte que lhe
couber em rateio.

§ 1° Salvo disposig@o em contrario na Convencao, a fixagdo da quota
no rateio correspondera a fragao ideal de terreno de cada unidade.
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§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuigdes competindo-lhe
promover, por via executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.
§ 3° 0 condémino que ndo pagar a sua contribuigdo no prazo fixado
na Convengao fica sujeito ao juro moratério de 1% ao més, e multa de
até 20% sobre o débito, que sera atualizado, se o estipular a
Convengao, com a aplicagdo dos indices de corregdo monetaria
levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por
periodo igual ou superior a seis meses

§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagcdo ou
conjunto de edificagbes, ou ao servico comum, serdo feitas com o
concurso pecuniario de todos os proprietarios ou titulares de direito a
aquisicdo de unidades, mediante orgamento prévio aprovado em
assembleia-geral, podendo incumbir-se de sua execugao o sindico, ou
outra pessoa, com aprovagdo da assembleia.

§ 5° A renuncia de qualquer conddmino aos seus direitos, em caso
algum valera como escusa para exonera-lo de seus encargos.

O artigo citado coaduna com o que esta previsto no Cédigo Civil. Ele
impde aos condéminos o pagamento das despesas do condominio, sendo as
taxas definidas com base na fragéo ideal de terreno de cada condémino, ja no §
3° do mesmo artigo é previsto juro moratério na hipotese de atraso no
pagamento da contribuicdao e multa sobre o valor do débito.

E de verificar que a Lei n°® 4.591/64 estabelece no § 5° do art. 12 que a
renuncia do condéomino aos seus direitos nao significa que ele pode se escusar
dos encargos que lhe sdo impostos como condémino, o que demonstra a
obrigatoriedade do pagamento das taxas independente da renuncia aos direitos
e beneficios inerentes do condémino.

O Codigo Civil estabelece que em regra cada conddémino seja
responsavel pelas despesas do condominio e conforme prevé o art. 1.344 do
atual Cadigo Civil, elas deverao ser na proporcao da fragao pertencente a cada
conddémino. Assim, ele ndo pode negar-se a contribuir no pagamento das
despesas, pois estara se beneficiando em detrimento dos outros, o que
caracteriza enriquecimento ilicito. Se um dos condéminos deixa de pagar sua
taxa, consequentemente, ira gerar para os outros o encargo da inadimpléncia
dele visto que o condominio tem despesas mensais que s6 podem ser quitadas
quando todos contribuem.

Cumpre dizer que o pagamento da taxa condominial se trata de uma
obrigacdao propter rem e tem o seguinte conceito sobre essa obrigagao,
conforme Tartuce (2014, p. 88), presencie:

[...] Portanto, a obrigagdo propter rem é aquela que deve ser

realizada por uma pessoa, por consequéncia de seu dominio ou sua
posse sobre alguma coisa movel ou imovel. Entre varios exemplos
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pode-se citar a obrigagao que o proprietario do imével tem de pagar
as despesas do condominio, previsto no artigo 1.345 do cédigo
civil brasileiro de 2002, uma vez que o adquirente do imével em
condominio edilicio responde por tais débitos, que acompanham a
coisa.

Conforme o conceito supracitado, as despesas inerentes ao condominio
pertencem a quem esta residindo nele, pois se trata de uma obrigagao propter
rem, assim o proprietario, o comprador, o cessionario, usufrutuario, locatario,
inquilino, compromissario ou quem esteja sendo o possuidor do condominio se
torna responsavel pelo pagamento das despesas inerentes a ele.

Um dos casos mais comuns € o das locacdes para moradia, onde o
inquilino fara pelas taxas ordinarias, ou seja, pelo pagamento das despesas
necessarias ao funcionamento, como por exemplo: os salarios de porteiros e
zeladores, energia, agua, esgoto, manutencao de equipamentos, etc. As taxas
extraordindrias ficardo sob a responsabilidade do proprietario, ou seja, do
locatario. Essas despesas decorrem das obras ou reformas feitas no imodvel,
como por exemplo: construgdo de espacgos destinados ao lazer, piscina, pogos
artesianos, pintura das paredes, troca de piso, instalacdao de equipamentos de
seguranga e combate a incéndios, decoragéo, etc.

Naquilo que ja foi dito, assinalo a importancia do pagamento de taxas
para a manutengcao do condominio, pois se um dos condéminos descumpre
com seu dever acaba lesando todos os demais que também dependem dos
servicos para o bom funcionamento em harmonia. E rigida a legislac&o civilista
com relagdo aos inadimplentes que ndao cumpre aquilo que foi pactuado na
convencgao, podendo até ser impedidos de participar de assembleias e votar,
além de ser punido com multas e até sofrer acao judicial.

3.2 TAXA ASSOCIATIVA

Praticamente com a mesma finalidade da taxa condominial, existe a taxa
associativa que com o crescimento do numero de loteamentos passou a ser de
suma importancia. Ela também é usada para custear as despesas de
manutencgado (seguranga, limpeza, lazer, etc...) cujo seu estatuto revela a sua
necessidade até mesmo aos proprietarios ndo associados que usufruem dos

servigos, porém € usada no caso dos aglomerados de residéncias, conhecidos
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por “loteamentos”, que ficam em um local pertencente ao dominio publico e

que em tese seria para o uso comum de todos. Os loteamentos passaram a
usar da figura de uma associacdo de moradores para poder regular o seu
funcionamento, tendo por base principalmente a Lei n° 6.766 de 1979, que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da outras providéncias.

Geralmente essas associagdes sao constituidas por meio do loteador,
que assume com a prefeitura a responsabilidade de apds a venda dos lotes
reunir todos os compradores para constituir uma associagdo. Esse
compromisso é muito vantajoso para o0 ente publico que eximir-se-a da
responsabilidade de construir rede de esgoto, abertura das ruas, instalagéo de
sinalizagcao de transito, asfaltamento, etc. Essa responsabilidade ficara a cargo
dos adquirentes dos imoveis, que terdo que construir suas residéncias e
contribuir para as despesas de construgao e manutengao das areas comuns.
Além disso, é necessaria a implementacdo dos servicos de seguranca e
limpeza, caracteristicos de um condominio fechado, ficando tudo a cargo dos
moradores do local que irdo ratear essas despesas.

As associagdes de moradores costumam ter requisitos e organizagao
mais complexa do que as dos condominios tradicionais, pois sua estrutura
deve ter vinculagdo com a prevista em lei. Enquanto no condominio as decisdes
ficam sob a responsabilidade do sindico, nas associac¢des € distribuido entre
um numero maior de pessoas, tendo a figura do presidente, vice-presidente,
secretario, tesoureiro, que sao controlados pelas deliberagdes feitas em
assembleia geral. Para que uma associacao possa funcionar de maneira plena
€ necessario que haja o pagamento de uma contribuicao mensal que custeara
as despesas, ou seja, é necessario o pagamento da taxa associativa. Enquanto
a taxa condominial tem amparo legal no Codigo Civil e na Lei 4.591 de 1964, a
taxa associativa decorre da condicdo de associado e do principio da liberdade
de associacao, ou eventualmente, de clausula contratual constante quando da
aquisicao do lote.

Os associados ficam vinculados ao pagamento da taxa associativa a
partir do momento em que aderem aos termos presentes no estatuto da
associagao, nele esta previsto que todos os associados devem ser
colaboradores de modo que os objetivos da associagdao sejam alcangados de

maneira plena. Nesse sentido, Carvalho (2015, p. 13) traz a seguinte definicao
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sobre a fundamentagao da taxa associativa:

[...] A contribuicdo associativa, por sua vez, tem fundamento na
liberdade de associagdo, exercida através de manifestagdo de
vontade de adesdo, com o objetivo de financiar agdes que busquem
a consecugcdo de fins licitos estabelecidos em estatuto. A
associacdo de moradores € um dos tipos de associagdo civil
possiveis e pode, licitamente, buscar o aprimoramento das
condi¢des de vida, o aprimoramento cultural e a promocéo da boa
convivéncia em determinada comunidade, sendo até mesmo
admissivel que execute agdes em complemento aquelas devidas
pelo poder publico na manutengao de areas publicas.

Mediante a definicdo acima, fica evidente que a taxa associativa pode
ser cobrada quando o proprietario do imoével, que faz parte do loteamento,
decide se tornar um associado e se submeter as regras previstas no estatuto
da associagao. Desse modo, esta o proprietario anuindo, concordando com a
administragao do loteamento fechado aos servigos de manutencgao, exercendo,
entdo, seu direito de se associar.

A taxa de associagdo tem muitas semelhangas com a taxa condominial,
pois as despesas necessarias na manutengao de um condominio costumam
ser as mesmas de um loteamento administrado por uma associacao de
moradores. Apesar de nao ter um dispositivo legal tratando especificamente
sobre o tema, no ano de 2017 entrou em vigor a Lei n® 13.465, que incluiu o art.
36-A na Lein® 6.766 de 1979.

A redacgao do dispositivo legal supracitado ndo é clara e objetiva sobre
as taxas associativas, porém o legislador mostra a necessidade e
obrigatoriedade do pagamento delas pelos associados. O caput descreve as
atividades e os objetivos que devem ser desenvolvidos pelas associagdes de
proprietarios, sendo da responsabilidade delas a administragdo, manutencao,
disciplina de utilizagao objetivando a valorizagdao dos imdveis presentes no
loteamento e consequentemente o bom funcionamento do local.

Ja no paragrafo unico, é perceptivel uma imposicdo posta aos
associados, que € a obediéncia aos atos constitutivos, ou seja, obediéncia ao
estatuto da associagdo, o que implica também suportar financeiramente a
consecucao dos seus objetivos. Na interpretacdo do paragrafo unico, fica
evidente que o legislador estabelece, ou melhor, sujeita os proprietarios dos
imdveis do loteamento as normas do Estatuto Social da associagao, mesmo

que esses proprietarios ainda ndo tenham se tornado associados. Assim, 0s
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que ainda nao se associaram também sao obrigados ao pagamento da taxa

associativa para que os objetivos presentes no estatuto possam ser
plenamente alcangados.

Ocorre que pelo fato de a maioria dos loteamentos estar acontecendo o
problema de alguns moradores se recusarem a fazer parte da associagao para
ndo pagar a taxa associativa, algumas associagoes estao tendo dificuldades
para manter o funcionamento dos loteamentos fechados. Diante disso, aparece
0 seguinte questionamento: como assegurar que as associagdes de moradores
arrecadem as contribuicdes para o pagamento referente aos custos sendo que
a liberdade associativa € um direito constitucional? Essa incerteza tem
atormentado as associagdes que pois o seu funcionamento depende da
adimpléncia das taxas.

Segundo Carvalho (2015, p. 13) algumas associagdes tém tomado a
seguinte deciséo:

[...] Para estimulo a permanéncia é comum que a adesdo a
determinadas associagdes seja feita tendo como base periodos
mais longos — como termos anuais — para dar maior previsibilidade
das receitas e direcionamento dos gastos para manutencdo de
infraestrutura e investimento. Como ja ilustramos anteriormente, na
hipotese de saida antes deste termo é comumente prevista a
cobranga de multa com percentual sobre o valor que a associagao
ainda esperaria receber. Este é um formato que busca conciliar a

necessidade financeira e as expectativas de receita da associagéo e
o exercicio do direito de desligamento do associado.

Destarte, as associagdes tentam amenizar os prejuizos impondo certas
condicbes no momento em que os proprietarios de imoveis resolvem se
associarem, ao mesmo tempo mostra rigidez caso esses novos associados
tentem se desassociarem apds um periodo curto de tempo, pois isso traria
prejuizos para a associa¢ao, que nesses casos pode até mesmo cobrar uma
multa.

Gongalves (2012, p. 224) traz a seguinte licdo sobre o direito de
associacgao:

[..] E permitido ao associado retirar-se a qualquer tempo, sem
necessidade de justificar o pedido, pois “ninguém poderad ser
compelido a associar-se ou a permanecer associado” (CF , art. 5°,
XX). Pode o estatuto impor certas condiges para a retirada, como o

cumprimento de obrigagdes sociais eventualmente assumidas, mas
nao poderd obrigar o associado a permanecer filiado a entidade.
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Conforme a ligdo, observa-se associar-se ou permanecer associado se
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trata de um direito fundamental, assim as associacbes ndao podem criar
san¢cdes que impecam a retirada do associado, ndao podem obriga-lo a
permanecer filiado. Ao agirem dessa maneira essas associagbes acabam por
agir de maneira inconstitucional, infringindo um direito fundamental dos
moradores que nao querem permanecer associados. Diante disso, faz-se
necessaria uma melhor organizacdo delas considerando que em alguns
loteamentos havera moradores que nao irdo se associar e que apesar disso
ndo podem ser impedidos de ter acesso aos servigos realizados pelo poder
publico, como por exemplo: coleta de lixo, servigos postais, etc.

Nao se pode olvidar que toda associacao so6 alcanga sua real finalidade
quando ha transparéncia e cooperacao de todos, assim os futuros proprietarios
que quiserem se tornar associados poderdo ter a confianga de colocar nao
apenas sua contribuicdo financeira, mas também seus esfor¢os em prol da
associacgao e do pleno funcionamento dela.

No tocante as semelhancgas e diferengas entre as taxas, distingo que a
taxa condominial tem fundamento legal para seu pagamento, aplicagcdo de
multas no caso de atraso e até mesmo procedimento especifico para eventual
cobranca. De maneira contraria, a taxa associativa ndao tem wuma
fundamentacao legal clara e objetiva prevendo o seu pagamento, tampouco
aplicacdo de multas e procedimento especifico para sua cobranga. A taxa
associativa precisa urgentemente ser tratada de maneira mais especifica pelo
legislador patrio para que os imbrdglios juridicos que a cercam possam ser
finalmente sanados, visto que os tribunais ainda nao pacificaram uma decisao

sobre o tema até o momento.

4.0BRIGATORIEDADE DO PAGAMENTO DE TAXA ASSOCIATIVA E
CONDOMINAL.

4.1 DO PAGAMENTO NOS CONDOMINIOS REGIDOS PELA LEI
No capitulo 3, viu-se a importancia das taxas condominiais e

associativas para a manutencdao dos condominios e loteamentos fechados.

Ficou evidente que o pagamento delas é imprescindivel para o bom
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funcionamento desses aglomerados urbanos destinados a moradia. A

discussao da presente pesquisa se encontra justamente na obrigatoriedade do
pagamento dessas taxas, principalmente as associativas, pois o debate juridico
sobre o tema ja tem se estendido por varios anos e até agora nao foi definido.

No que diz respeito as taxas condominiais, verifico que elas tém
fundamento legal para serem cobradas e obrigatoriamente pagas pelos
conddminos. Essa obrigatoriedade de pagamento decorre da instituicdo e
convencao do condominio quando o proprietario adere ao que esta previsto nos
arts. 1.332 e 1.333 do Cédigo Civil de 2002 ja expostos no capitulo 2. Mesmo
que o condébmino ndo concorde com as previsdes dispostas na convengao de
condominio, ainda assim ele pode ser cobrado judicialmente pelo pagamento
das taxas.

Além disso, a obrigatoriedade do pagamento esta prevista no art. 9°, §3°,
alinea d, da Lei n° 4.591/64. A alinea supracitada é bem clara quanto ao
pagamento das contribuicbes pelos condéminos. Devido ao fato de os
condominios fechados serem regidos por essa lei, resta evidente a exigibilidade
do pagamento das taxas condominiais pelos condéminos. Ademais, conforme
descrito no capitulo anterior, o atual Codigo Civil também traz em seus arts.
1.333, 1.334, inciso | e 1.336 inciso |, previsao legal exigindo o pagamento de
taxas.

A doutrina é pacifica quanto ao pagamento das taxas condominiais.
Goncalves (2012, p. 282) disciplina sobre o tema:

[...] A primeira obrigagdo do condémino é contribuir para as despesas
de conservagdo do prédio, sejam elas destinadas aos reparos
necessarios, a realizagao de obras que interessam a estrutura integral
da edificagdo ou ao servico comum. Trata-se de obrigacao propter
rem, uma vez que deve ser suportada por quem tiver a coisa em seu
dominio. Tem-se decidido, com efeito: Despesas condominiais. A¢do
que pode ser proposta contra o adquirente do imével. Encargos que

constituem uma espécie peculiar de 6nus real, gravando a prépria
unidade do bem.

Entende ser um dever do condémino contribuir para as despesas de
conservagao do condominio, reconhecendo que essas despesas se tratam de
obrigacao propter rem, ou seja, sdao despesas inerentes a coisa e que devem
ser suportadas por quem estiver na posse dela. Além disso, entende que essas
despesas podem ser cobradas judicialmente por meio de agado que sera

ajuizada contra o adquirente do imével.
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Tartuce (2014, p. 249) também tem licdo nesse sentido:

[...] O conddomino deve contribuir para as despesas do condominio na
proporgao das suas fragdes ideais, salvo disposigdo em contrdrio na
convengdo. A possibilidade de previsdo em contrario € novidade
introduzida pela Lei 10.931/2004. Assim, em regra, o proprietario da
cobertura que equivale a dois apartamentos deve pagar o dobro da
verba condominial Unica. Porém, a convengdo pode estipular que o
pagamento daquele equivale a 1,5 da unidade dos demais.

Na licdo supra, avisto uma novidade trazida pela Lei 10.931/2004. Nos
casos de quem mora em cobertura que corresponde ao tamanho de dois
apartamentos, em vez de pagar o dobro da taxa condominial pagara apenas o
equivalente a 1,5 da unidade dos demais. Mediante a licdo trazida pelos
doutrinadores, observo que a doutrina é pacificada quanto ao pagamento das
taxas condominiais, pois a exigibilidade do pagamento esta prevista em
diversos dispositivos da legislagdo civilista. Assim, tanto a doutrina como a
jurisprudéncia tém se manifestado no sentido de exigir o pagamento da taxa
condominial.

A exigibilidade da cobranga da taxa condominial se encontra nos
fundamentos legais acima citados, ja a contribuicdo associativa, ou seja, o
pagamento da taxa associativa se fundamenta na liberdade de associagao dos
individuos, bastando que exista um vinculo associativo legalmente constituido.
Além disso, a obrigatoriedade do pagamento da taxa ocorre por se tratar de
uma obrigagao propter rem, assim como no caso da taxa condominial ela é
inerente da prépria coisa, ndo podendo o proprietario do imovel se negar a
efetuar o pagamento da taxa associativa alegando que nao é associado.

4.2 DO PAGAMENTO NOS CONDOMINIOS DE “FATO"

Enquanto a cobranga de taxa condominial é pacifica, a controvérsia gira
em torno da obrigatoriedade do pagamento de taxa associativa que tem sido
enorme por que alguns defendem a inexigibilidade do pagamento alegando o
principio da liberdade de associagao enquanto outros defendem a exigibilidade
para evitar enriquecimento sem justa causa por parte daqueles que se escusa
de realizar o pagamento. Tem sido comum os tribunais julgarem procedentes
as agdes de cobrangas que as associagdes movem contra os proprietarios que

ndao efetuam o pagamento das taxas associativas. As decisGes tém sido
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fundamentadas no que esta previsto no art. 884 do Cdédigo Civil, que dispde:

“Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, sera obrigado a
restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacdo dos valores monetarios”.

Os tribunais tém adotado a tese da vedagdo ao enriquecimento sem
causa por parte dos devedores inadimplentes, concluindo que um proprietario
que nao se associou e foi beneficiado pelos servigos prestados por intermédio
da associacao, estaria enriquecendo de maneira ilicita, sem justa causa, pois
nao estava participando do pagamento das despesas, mas estava se
beneficiando da situagao. Isso causou um conflito juridico entre o principio da
liberdade de associacdo e o principio da vedagdo do enriquecimento sem
causa, O que causou uma grande controvérsia jurisprudencial,
consequentemente surgiu uma inseguranga juridica para os moradores de
loteamentos fechados e para as associagées que administram esses
loteamentos.

Devido ao desencontro jurisprudencial, as associa¢gdes que perdiam em
segunda instancia passaram a interpor Recurso Especial no STJ e Recurso
Extraordindrio no STF. Assim, o STJ resolveu se manifestar sobre o tema por
meio do julgamento do Recurso Especial REsp 1.439.163/SP, acolhendo a tese
da inexigibilidade do pagamento por parte dos proprietarios nao associados,
adotando o seguinte entendimento:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA - ART.
543-C DO CPC - ASSOCIAGAO DE MORADORES - CONDOMINIO DE
FATO - COBRANGA DE TAXA DE MANUTENGAO 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
manutengao criadas por associagdes de moradores ndo obrigam
os nao associados ou que a elas ndo anuiram". 2. No caso concreto,
recurso especial provido para julgar improcedente a agédo de
cobranga.(STJ - REsp: 1439163 SP 2014/0037970-0, Relator:
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento:

11/03/2015, S2 - SEGUNDA SECAO, Data de Publicacdo: DJe
22/05/2015)

A decisao do STJ nao foi unanime, pois houve controvérsias entre os
ministros da corte. O relator do REsp 1.439.163/SP decidiu pelo pagamento das
taxas por nao associados se eles tivessem adquirido o imével apds a
associacao ja ter sido constituida. Entretanto, a maioria acolheu a tese do
Ministro Marco Buzzi que abriu divergéncia entendendo que seria necessaria

para a obrigatoriedade do pagamento das taxas apenas o fato do proprietario
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associar-se, sem a necessidade de verificar o lapso temporal.

Assim, no relatério sobre o REsp 1.280.871/SP, o relator, Excelentissimo
Senhor Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva proferiu a seguinte decisao:

[...] Diante do apresentado, fixa-se a seguinte tese para efeitos do

artigo 543-C do Cédigo de Processo Civil: "As 'taxas', contribuicdes

de manutencdo ou de conservacao criadas por associacdo de

moradores ou administradora de loteamento s6 podem ser

impostas a proprietario de imével adquirido apds a constitui¢cao da

associagdo ou que a ela tenha se associado ou aderido ao ato
que instituiu o encargo”.

Analisando o relatério do Excelentissimo Ministro, presencio que o ponto
principal do julgamento do REsp 1.280.871/SP é o fato de o proprietario do
imével estar fazendo parte ou nao da associagao de moradores. A existéncia
da associacdo apods a aquisicao da propriedade através de contrato de compra
e venda do lote nao vincula o adquirente ao pagamento de taxa pois nao anuiu
com esse dever, mesmo que o seu imoével esteja sendo beneficiado pelas
benfeitorias e servicos comuns administrados pela associacao.

Presencio que o lapso temporal é essencial para determinar a
obrigatoriedade ou ndo do pagamento da taxa. Se a associagao foi criada
depois da aquisicao dos lotes pelos proprietarios, somente podera obrigar ao
pagamento daqueles que decidirem se associar. Em contrapartida, se o lote foi
adquirido apds a criacao da associacao, o proprietario sera conhecedor da
existéncia da associagao e nesse caso nao podera se eximir da obrigagao do
pagamento da taxa associativa. Assim, o principio da livre associagao nao
podera ser usado por aqueles que decidiram associar-se, pois decidiram fazer
parte e consequentemente passam a ter o dever de arcar com a taxa
associativa.

Ocorre que a decisao tomada pelo STJ nao foi suficiente para resolver o
dissenso jurisprudencial, ficando na responsabilidade do STF resolver a
controvérsia juridica.

Em 2013 o STF teve a seguinte decisao no Agravo Regimental 692.413:

Ementa: AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO EXTRAORDINARIO
COM AGRAVO. CIVIL. ASSOCIAGAO DE MORADORES. RATEIO DE
DESPESAS. PRELIMINAR FORMAL DE REPERCUSSAO GERAL.
AUSENCIA DE FUNDAMENTAGAO. ARTIGO 543-A, § 2°, DO CODIGO
DE PROCESSO CIVIL C.C. ART. 327, § 1°, DO RISTF. [...] 5. In casu, o
acérddo originariamente recorrido assentou: “CONDOMINIO DE FATO
- Loteamento fechado, ou dotado de servigos diferenciados aos
moradores — Associagao de moradores, clube de campo, sociedade
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ou outra modalidade criada para custear a estrutura e servigos do
empreendimento, que beneficiam, e valorizam todos os iméveis -
Dever em tese de todos os proprietarios beneficiados ratearem as
despesas, associados ou ndo — Obrigagdo que tem por fonte o
principio que veda o enriquecimento sem causa — Réus, no caso
concreto, que sao associados fundadores e participaram de
assembleias recentes, o que reforga o dever de pagar as despesas
de manutengdo com fundamento no vinculo convencional -
Sentenga de improcedéncia — Recurso da associagdo provido”. 6.
Agravo regimental DESPROVIDO. (ARE 692413 AgR, Relator(a): Min.
LUIZ FUX, Primeira Turma, julgado em 12/11/2013, PROCESSO
ELETRONICO DJe-232 DIVULG 25-11-2013 PUBLIC 26-11-201 3)

Ao analisar a decisao do STF, é evidenciado que os entendimentos de
ambas as cortes sdo incontroversos em relagao ao pagamento de taxas pelos
associados, mas acabam se divergindo quanto aos ndo associados. O STF
decide que, independentemente de estar associado ou nao, é dever dos
proprietarios pagar taxa associativa por gozar dos servigos prestados pela
associagao e seus imoveis se valorizem em virtude dela, obedecendo a
vedacao do enriquecimento sem causa e entendendo que essa medida nao
afronta a liberdade associativa que tem o direito de estar ou ndo associado.

Destarte, noto que as decisdes proferidas pelas cortes superiores
confirmam e tornam valida a cobranca de taxa associativa dos proprietarios
que adquiriram imével em loteamento que ja tinham associagao constituida e
em pleno exercicio, ndao podendo eles usar do principio constitucional da
liberdade de associagdo. Indo além, o STF, afim de evitar o enriquecimento
ilicito dos proprietarios que decidiram nao se associar, de acordo com o Agravo
Regimental, sustenta que a liberdade associativa ndo pode servir como
instrumento para privilegiar os inadimplentes que fazem parte do loteamento
fechado.

Em analise, a controvérsia relativa a obrigatoriedade de pagamento de taxas de
manuteng¢do e conservagao por proprietarios de lotes ndo associados as entidades
gestoras do loteamento foi definitivamente solucionada pelo Supremo Tribunal Federal
no julgamento do Recurso Extraordinario n.° 695.911/SP, com repercussao geral
reconhecida (Tema 492).

O Supremo, ao examinar a matéria sob a perspectiva dos principios
constitucionais da legalidade, da autonomia da vontade e da liberdade de associagéo
(art. 5°, XX, CF/88), firmou entendimento no sentido de que, até o advento da Lei n.°
13.465/2017 ou de lei municipal anterior que disciplinasse a matéria, é inconstitucional

a imposig¢ao compulséria de contribuigdes a proprietarios ndo associados.
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om o julgamento de mérito, concluido em 15 de dezembro de 2020
consolidou-se a compreensao de que, antes da inovagao legislativa, a vinculagédo
obrigatéria decorria exclusivamente da vontade das partes, sendo inviavel exigir
contribuicdes de quem nao tivesse aderido expressamente a associagao.

Assim, superou-se a antiga inseguranga juridica que envolvia a matéria
enquanto o recurso aguardava apreciagao, tornando-se agora pacifico que a
compulsoriedade somente é legitima a partir da nova disciplina normativa e mediante
observancia de requisitos formais, especialmente a publicidade registral do ato
constitutivo.

Nesse cenario, as decisdes dos tribunais estaduais que reconheciam a
obrigacdo de pagamento com fundamento exclusivo em cldusulas contratuais
passaram a ser reinterpretadas a luz do novo entendimento do STF. E certo que a
anuéncia contratual permanece valida para gerar obrigagcdes entre as partes que
manifestaram vontade nesse sentido; contudo, tais disposicdes ndo podem ser
estendidas automaticamente a terceiros ou futuros adquirentes sem que se observe o
regime previsto pela Lei n.° 13.465/17, particularmente o art. 36-A e seu paragrafo
unico, que condicionam a oponibilidade da obrigagao ao registro do ato constitutivo no
Cartodrio de Registro de Imoveis.

Do ponto de vista jurisprudencial, o acérddao do STF é hoje referéncia
obrigatéria para casos analogos. O Tribunal reconheceu a possibilidade de lei
municipal disciplinar o regime juridico dos loteamentos de acesso controlado,
inclusive estabelecendo normas sobre sua gestao interna, desde que respeitados os
principios constitucionais. Com isso, estabeleceu-se um marco seguro para a
harmonizagdo entre a liberdade de associacdo e as necessidades urbanisticas
contemporaneas

Com efeito, extraida do acérdao que fixou a tese de repercussao geral, nos
termos do art. 46 da Lei 9.099/95 e do art. 954 do CPC:

EMENTA Recurso extraordinario. Repercussdo geral reconhecida.
Liberdade associativa. Cobranga de taxas de manutencdo e
conservagao de dreas de loteamento. Auséncia de lei ou vontade das
partes. Inconstitucionalidade. Lei n® 13.467/17. Marco temporal.
Recurso extraordinario provido. Fatos e provas. Remessa dos autos
ao tribunal de origem para a continuidade do julgamento, com
observancia da tese. 1. Considerando-se os principios da legalidade,
da autonomia de vontade e da liberdade de associacdo, nao cabe a
associagdo, a pretexto de evitar vantagem sem causa, impor
mensalidade a morador ou a proprietario de imével que ndo tenha a
ela se associado (RE n°® 432.106/RJ, Primeira Turma, Rel. Min. Marco
Aurélio, DJe de 3/11/11). 2. Na auséncia de lei, as associagdes de
moradores de loteamentos surgiam apenas da vontade de titulares de
direitos sobre lotes e, nesse passo, obriga¢des decorrentes do vinculo
associativo sé podiam ser impostas aqueles que fossem associados
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e enquanto perdurasse tal vinculo. 3. A edi¢do da Lei n°® 13.465/17
representa um marco temporal para o tratamento da controvérsia em
questdo por,.dentre outras modificagdes a que submeteu a Lei n°
6.766/79, ter alterado a redagdo do art. 36-A, pardgrafo Unico, desse
diploma legal, o qual passou a prever que os atos constitutivos da
associagdo de imoveis em loteamentos e as obrigacdes deles
decorrentes vinculam tanto os ja titulares de direitos sobre lotes que
anuiram com sua constituigdo quanto os novos adquirentes de
imoveis se a tais atos e obriga¢des for conferida publicidade por meio
de averbacdo no competente registro do imével. 4. E admitido ao
municipio editar lei que disponha sobre forma diferenciada de
ocupacgao e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados,
bem como que trate da disciplina interna desses espagos e dos
requisitos urbanisticos minimos a serem neles observados (RE n°
607.940/DF, Tribunal Pleno, Rel. Min. Teori Zavascki, DJe de 26/2/16).
5. Recurso extraordinario provido, permitindo-se o prosseguimento do
julgamento pelo tribunal de origem, observada a tese fixada nos autos:
“E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de taxa de
manutengdo e conservagao 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 do qual se
torna possivel a cotizagdo de proprietarios de imdveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos de acesso controlado, desde
que, i) ja possuidores de lotes, tenham aderido ao ato constitutivo das
entidades equiparadas a administradoras de imdveis ou, (ii) no caso
de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagéo tenha
sido registrado no competente registro de iméveis”. (RE 695911,
Relator(a): DIAS TOFFOLI, Tribunal Pleno, julgado em 15-12-2020,
PROCESSO ELETRONICO REPERCUSSAO GERAL - MERITO DJe-073
DIVULG 16-04-2021 PUBLIC 19-04-2021)

Assim, verifica-se que o entendimento atual do Supremo Tribunal Federal
delimita com precisdo o momento e as condi¢gbes juridicas para a cobranga,
superando divergéncias doutrindrias e jurisprudenciais preexistentes e conferindo

maior seguranca juridica as relagcdes estabelecidas em loteamentos urbanos.

5. CONSIDERACOES FINAIS

A cobranca de taxa associativa sera cobrada ou exigida quando houver
um condominio de fato, tendo a associagdo de moradores direito de exigir dos
proprietarios de casas que fazem parte do loteamento fechado um valor
equivalente aos servigos de manutengao, limpeza, coleta de lixo, seguranga, etc.

E indispensavel que, para exigir a cobranca, o loteamento esteja
registrado junto ao Cartério de Registro de Imdveis e, sucessivamente, criada a
associagao de moradores com a previsao de cobranga em seu Estatuto que o
administrard. Com isso, a concessao de uso sera permitida e autorizada pelo
poder municipal ja que, apds o registro, os espacgos do loteamento como as
vias e espacos de lazer, passam a ser um bem publico, exceto as propriedades
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dos associados ou nao associados que fazem parte do loteamento.

Todavia, sendo uma exceg¢do do registro da associagdo para a
exigibilidade, o contrato de compra e venda do lote pode prevé o pagamento de
taxa mesmo quando ndo haja ainda uma associagdo de moradores criada
formalmente, justamente para evitar possiveis manobras futuras de nao
cumprir com o seu Estatuto por alegar o principio constitucional da liberdade
associativa.

Na medida que surge as taxas, aparece também a inadimpléncia por
parte de alguns proprietarios de casas no loteamento que faziam ou nunca
fizeram parte do quadro associativo com intuito de ficar isento ao pagamento
enquanto se beneficia dos servicos da associagcao. Nao ha que se discutir a
obrigacao daqueles que estao associados, porém paira duvida quanto aos nao
associados, seja porque nunca se associaram ou deixaram de associar-se.

Ocorre que as associac¢des estdo ingressando com agdes para exigir o
pagamento daqueles inadimplentes que estao se beneficiando ilicitamente, na
medida que os demais cumprem com o Estatuto e, consequentemente,
conservam a localidade do loteamento fechado, melhorando, assim, as
condi¢des de vida de todos que ali moram, inclusive daqueles inadimplentes.

A insegurancga juridica anteriormente existente, decorrente da auséncia
de regulamentacao especifica para os loteamentos de acesso controlado, foi
substancialmente superada com o julgamento do RE 695.911/SP pelo Supremo
Tribunal Federal. A Corte definiu, de forma expressa, a impossibilidade de
cobranca compulséria de taxas de manutengao e conservagao de proprietarios
nao associados até o advento da Lei n°® 13.465/2017 ou de norma municipal
anterior que disciplinasse a matéria. Com isso, eliminou-se a ddvida que antes
recaia sobre a legitimidade da cobranga dirigida aqueles que, embora se
beneficiassem dos servicos comunitarios, ndo haviam aderido voluntariamente
a associacgao.

A posicao anteriormente adotada pelo Superior Tribunal de Justica, que
se inclinava a protecao dos proprietarios ndo associados sob o argumento de
resguardar a liberdade associativa, foi superada pelo entendimento vinculante
fixado pelo STF. A tese estabelecida harmoniza a liberdade constitucional de

associagdo com a necessidade de garantir o adequado funcionamento dos
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loteamentos, evitando que alguns proprietarios usufruam dos servigos

prestados sem contribuir para sua manutencgao.

Com a tese firmada pelo Supremo, tornou-se claro que a cobrancga
somente pode ser exigida de ndao associados apds 0 marco normativo de 2017,
e desde que o ato constitutivo esteja devidamente registrado no Cartorio de
Registro de Imoveis. A solugcdo impede o enriquecimento sem causa e
assegura sustentabilidade financeira as associagoes responsaveis pela gestao
dos espagos comuns. Nesse sentido, destaca-se o trecho da deciséo, transcrito
a seguir como citagao direta longa:

Com isso, o Supremo Tribunal Federal permanece como diretriz central,
orientando que a cobranga das taxas somente pode ocorrer quando houver
base legal expressa, publicidade registral do ato constitutivo e respeito a
autonomia da vontade dos proprietarios.

Assim, o cenario atual afasta definitivamente a ideia de que o STF ainda
precisaria decidir a questao, uma vez que a Corte ja consolidou entendimento
que privilegia tanto a seguranga juridica quanto a proporcionalidade entre
direitos e deveres. A partir dessa orientagdo, os loteamentos de acesso
controlado passam a contar com regras claras e objetivas para a cobranca das
taxas, garantindo o equilibrio entre a liberdade associativa e a necessidade de

financiamento das atividades essenciais a comunidade.
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