VOTO

O Senhor Ministro Dias Toffoli (Relator):

O Plenario desta Corte concluiu pela existéncia da repercussao geral da
matéria constitucional versada nestes autos, quando do exame do Al n®
745.831/SP, de minha relatoria, convertido ~no’ presente recurso
extraordinario.

Discute-se nos autos a possibilidade de administradora de loteamento
imobiliario urbano, constituida sob a forma. de associacao de moradores,
exigir de proprietario ou possuidor de lote, que manifesta desejo de a ela
nao se associar, o pagamento de taxas de conservacao, de manutencao de
servicos e de realizacdo de benfeitorias,-a luz dos artigos 5% caput e incisos
IT e XX, e 175 da Constituicao Federal.

A questao constitucional a ser enfrentada por esta Corte no presente
paradigma de repercussao geral ¢, portanto, essencialmente, sobre o alcance
do direito a livre associagdo dos proprietarios de imdveis em loteamentos,
frente aos entes voluntariamente constituidos com a finalidade de
administracao e manutencao-de servigos nas areas de uso comum nessa
espécie de parcelamento de solo.

Essa celeuma, que ¢ ainda qualificada pela existéncia do proprio imovel
permeando a relacao;.faz surgir apontamentos (bastante ressaltados nas
diversas manifestacoes constantes dos presentes autos):

(i) quanto a/existéncia de obrigacao propter rem — a impor ao
proprietario/possuidor de lote participacdao nas despesas comuns do
loteamento independentemente de adesao a associacdo, como uma
decorréncia direta do direito sobre o imovel;

(ii) quanto ao alegado enriquecimento ilicito — que justificaria o
pagamento da mensalidade como consequéncia da necessidade de nao se
onerar a outrem (no caso, associacao mantenedora do loteamento) com o
enriquecimento que se aproveita ao titular ou possuidor do imovel.

Esses serao os temas abordados no presente voto.

I - Das Preliminares



De inicio, afasto as preliminares suscitadas.

A d. Procuradoria-Geral da Republica manifestou-se pelo nao
conhecimento do recurso extraordinario, ante o dbice da Sumula n° 735/STF.
Todavia, o acérdao do Tribunal de origem (fls. 308-318) nao foi proferido
sobre provimento de natureza precdria, mas sim em sede recursal de
sentenca de primeiro grau (fls. 208-215), a qual, na mesma oportunidade,
julgou improcedentes tanto a agao cautelar quanto a agdo principal
ajuizadas pela ora recorrente.

Verifica-se, desse modo, que a Simula n® 735,do STF nao se apresenta
como Obice ao conhecimento e julgamento do presente recurso
extraordindrio, porquanto este fora interposto contra acdérdao que
confirmou sentencga, isto é, decisao definitiva de meérito. Desnecessaria,
portanto, a substitui¢do do recurso representativo da controvérsia de
repercussao geral.

De igual modo, afasto as preliminares suscitadas em sede de
contrarrazoes.

Ao contrario do que arguido pela recorrente, hd, no recurso, preliminar
de repercussdo geral, no item II de sua pega recursal (fl. 354 dos autos
eletronicos).

Ademais, conforme’.salientado quando do reconhecimento da
repercussao geral no caso sob exame,

“a matéria suscitada no recurso extraordinario, acerca da efetiva
aplicacdo do principio da liberdade de associacdo a hipoteses como
esta ora em discussao, com a consequente sujei¢ao a cobranga de taxas
em loteamentos imobiliarios, ¢ de indole eminentemente
constitucional, pois diz respeito a correta aplicacao, em tais casos, do
principio da legalidade.

A questao posta apresenta densidade constitucional e extrapola os
interesses subjetivos das partes, sendo relevante para todas as
associagOes constituidas nos moldes da recorrida e que estao a cobrar
taxas andlogas de seus associados, estando sujeitas, portanto, a
deparar com situagdes que demandem a apreciacao de pedidos
semelhantes ao presente.

(..)



Cuida-se, portanto, de discussao que tem o potencial de repetir-se
em inumeros processos, sendo atinente, por conseguinte, aos
interesses de milhares de proprietarios de imdveis mas mesmas
condicoes.”

O que esta sob apreciagao neste apelo extremo, portanto, é o proprio
direito a livre associacao (art. 5%, incisos XVII e XX), matéria de indole
eminentemente constitucional, disposta entre os. direitos e garantias
fundamentais, sendo desnecessaria, ainda, a tal apreciacao, a analise “das
provas e das circunstancias faticas, préprias do processo sub judice " .

Destarte, passo a andlise da tese constitucional extraida do apelo
extremo.

I - DO MERITO

II.1 Breve Delimitagdo Conceitual e Legislativa

A celeuma posta nos presentes autos se insere dentre outras muitas que
se tem formado na rede de relagdes juridicas estabelecidas no ambito dos
loteamentos, especialmente haqueles nominados, a época da interposicao
do presente feito, “loteamentos fechados”.

Tal espécie de loteamento — inicialmente formada como um loteamento
classico, regido pelarLei n® 6.766/1979 (Lei de Parcelamento do Solo) —,
passou, por forca de organizacao dos loteantes (quase sempre motivada por
pretensoes ligadas a necessidades coletivas como promogao da seguranca,
limpeza, lazer, ‘entre outras), a ganhar contornos que o assemelharam, em
certa medida, a figura dos condominios.

Como salienta Nelson Kojranski, em sua obra “Condominio Edilicio —
aspectos juridicos relevantes”:

“Na busca de melhor qualidade de vida, o homem, através dos
tempos, tem procurado, incessantemente, criar novas formas de
melhor usufruicdo do solo. A casa térrea seguiram-se o sobrado e o
edificio de muitos andares, cuja divisao condominial se verificou por
"planos horizontais". E, no parcelamento do solo, os loteamentos
classicos estdo sendo fortemente influenciados pelos principios do
condominio da propriedade horizontal (terreno aberto), fazendo
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nascer a espécie hibrida dos chamados "loteamentos fechados" . Em
tface das caracteristicas hostis que, dia a dia, agravam - quando nao
suprimem - a vida do cidadao, empenha-se o homem, em sua defesa,
na melhoria da qualidade e de protecao da vida. Quer para si um

habitat mais condizente nao somente com a produ¢ao de seu trabalho,
como principalmente, com a vida em familia” (KOJRANSKI, Nelson.

Condominio Edilicio — aspectos juridicos relevantes . 2° Ed. Sao Paulo:
Malheiros, 2015, p. 315).

A referéncia aos loteamentos ditos “fechados” foi sendo, entao, utilizada
para divisar essa nova forma de organizagdo, pretensamente hibrida,
originada da jungdo de elementos dos condominios e dos loteamentos
tradicionais regidos pela Lei n® 6.766/1979 (os_quais, por sua vez, passaram,
no mesmo esforco de delimitacdo, a serem nominados “ loteamentos
abertos” ).

Enorme problematica acompanhou, esse instituto do “loteamento
fechado” porque, de um lado, embora se pretendesse condominio, a este
nao se equiparava — nem nos termos da lei nem em suas caracteristicas
fundamentais (rememore-se que’ no loteamento fechado nao ha
copropriedade nas dreas comuns; uma vez que se trata de areas publicas); e,
de outro, embora instituido como loteamento, se dissociava da tradicional
concepgao desse instituto, ante a particular utilizacdo do espago publico
pelos moradores do loteamento e, frequentemente, sua geréncia por meio
das associagOes para tanto constituidas.

O legislador, todavia, atento a celeuma a envolver essa espécie de
organizacao dos lotes, que apontava para a caréncia de normatizagdo
legislativa do tema/, editou — em momento posterior ao reconhecimento da
presente repercussdao geral — a Lei n° 13.465/2017 , que, dentre outros
diversos temas.relativos a regulariza¢ao fundidria, modificou o teor da lei
n® 6.766/1979,.para nela inserir modalidade de loteamento nominada “de
acesso controlado” (art. 2% §8°). Eis a descri¢ao utilizada para a nova figura
juridica:

“§8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de
acesso serd regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo
vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos, nao residentes, devidamente identificados ou cadastrados.”



Acerca, ainda, da constituicao de associagOes para a “administracao”
das areas puiblicas de uso comum, disciplinou a referida lei:

“Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associaches de
proprietarios de imoéveis, titulares de direitos. ou moradores em
loteamentos ou empreendimentos assemelhados , desde que ndo
tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas
em funcdo da solidariedade de interesses coletivos desse publico com
o objetivo de administragao, conservagao, manutencdo, disciplina de
utilizacao e convivéncia, visando a.valorizacao dos imoveis que
compoem o empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica,
vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conexdo, a
atividade de administracdo de imdveis.

Parigrafo nico. A administragio de imdveis na forma do caput
deste artigo sujeita seus titulares a normatizagdo e a disciplina
constantes de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses
atos para suportar a consecucdo dos seus objetivos .” (grifei).

A Lei n® 13.465/2017, portanto, previu a obrigatoriedade de cotizagao,
entre os beneficidrios, das atividades desenvolvidas por associacbes de
proprietarios de iméveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos
ou empreendimentos assemelhados, desde que assim previsto no ato
constitutivo das organizac¢ées respectivas . E, desse modo, por dispor de
modo inaugural acerca da questdao aqui examinada, se trata de clarividente
marco legislativo do tema e seu exame sera adiante retomado.

II.2 Da Jurisprudéncia do Supremo Tribunal

A matériasem exame no presente apelo extremo nao possui larga
apreciacao por este Supremo Tribunal, sendo de se destacar julgados
proferidos antes da afetacdo do tema a sistemdtica de repercussio geral, e,
por natural, antes ainda da recente alteragao legislativa promovida pela Lei
n® 13.465/2017 .

Comeco destacando o quanto decidido nos autos da ADI n® 1.706,
Relator Ministro Eros Grau:

“ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. LEI
DISTRITAL N. 1.713, DE 3 DE SETEMBRO DE 1.997. QUADRAS
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RESIDENCIAIS DO PLANO PILOTO DA ASA NORTE E DA ASA
SUL. ADMINISTRACAO POR PREFEITURAS OU ASSOCIACOES
DE MORADORES. TAXA DE MANUTENCAO E CONSERVACAO.
SUBDIVISAO DO DISTRITO FEDERAL. FIXACAO DE
OBSTACULOS QUE DIFICULTEM O TRANSITO DE VEICULOS E
PESSOAS. BEM DE USO COMUM. " TOMBAMENTO.
COMPETENCIA DO PODER EXECUTIVO PARAESTABELECER AS
RESTRICOES DO DIREITO DE PROPRIEDADE. VIOLACAO DO
DISPOSTO NOS ARTIGOS 2° 32 E..37, INCISO XXI, DA
CONSTITUICAO DO BRASIL. 1. A Lei n. 1.713 autoriza a divisdo do
Distrito Federal em unidades relativamente autonomas, em afronta ao
texto da Constitui¢ao do Brasil --- artigo 32'--- que proibe a subdivisao
do Distrito Federal em Municipios. 2. Afronta a Constitui¢cao do Brasil
o preceito que permite que os servigos publicos sejam prestados por
particulares, independentemente de'licitacao [artigo 37, inciso XXI, da
CB/88]. 3. Ninguém é obrigado a associar-se em "condominios" ndo
regularmente instituidos. 4. O artigo 4° da lei possibilita a fixacao de
obstaculos a fim de dificultar a entrada e saida de veiculos nos limites
externos das quadras ou conjuntos. Violagao do direito a circulagao,
que ¢ a manifestacdo mais caracteristica do direito de locomogao. A
Administragao nao podera impedir o transito de pessoas no que toca
aos bens de uso comum..5. O tombamento é constituido mediante ato
do Poder Executivo que estabelece o alcance da limita¢ao ao direito de
propriedade. Incompeténcia do Poder Legislativo no que toca a essas
restri¢des, pena de wiolagao ao disposto no artigo 2° da Constituigao
do Brasil. 6. E incabivel a delegacao da execugao de determinados
servigcos publicos as "Prefeituras" das quadras, bem como a instituicao
de taxas remuneratdrias, na medida em que essas "Prefeituras" nao
detém capacidade tributdria. 7. Acdo direta julgada procedente para
declarar. a“ inconstitucionalidade da Lei n. 1.713/97 do Distrito
Federal.” (ADI n® 1.706/DF, Tribunal Pleno, Relator o Min. Eros Grau ,
DJe.de 12/9/08).

Também a Primeira Turma desta Corte decidiu, nos autos do RE n°
432.10.6//R]J, matéria similar a presente, tendo concluido pelo descabimento
da cobranca de mensalidade ao morador do imodvel nao associado a
entidade criada para administrar o loteamento. O acérdao restou assim

ementado:

“ASSOCIACAO DE MORADORES - MENSALIDADE -
AUSENCIA DE ADESAO. Por nio se confundir a associacao de
moradores com o condominio disciplinado pela Lei n® 4.591/64,
descabe, a pretexto de evitar vantagem sem causa, impor mensalidade
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a morador ou a proprietario de imovel que a ela ndo tenha aderido.
Consideragoes sobre o principio da legalidade e da autonomia da
manifestagdo de vontade — artigo 5% incisos II e XX, da Constituigao
Federal” (RE n® 432.106/R], Primeira Turma, Relator o.Ministro Marco
Aurélio, DJe de 3/11/11).

Naquela oportunidade, o relator, o eminente Ministro Marco Aurélio ,
ressaltou a violagdo ao principio da legalidade e da liberdade de associagao,
pois

“ninguém estd compelido a fazer ou a deixar de fazer alguma
coisa senao em virtude de lei. Embora o preceito se refira a obrigacao
de fazer, a concretude que lhe é propria apanha, também, obrigacao
de dar. Esta, ou bem se submete a manifestacao de vontade, ou a
previsao em lei.

Mais do que isso, a titulo de evitar o que se apontou como
enriquecimento sem causa, esvaziou-se a regra do inciso XX do artigo
52 do Diploma Maior, a revelar que ninguém podera ser compelido a
associar-se ou a permanecer associado. A garantia constitucional
alcanca nao so6 a associagao sob o angulo formal como também tudo
que resulte desse fendmeno e, iniludivelmente, a satisfacao de
mensalidades ou de outra parcela, seja qual for a periodicidade, a
associacao pressupde a vontade livre e espontanea do cidadao em
associar-se. No caso, veio o recorrente a ser condenado a pagamento
em contrariedade frontal a sentimento nutrido quanto a Associacao e
as obrigagoes que dela decorreriam”.

De igual modo;.0 Ministro Luiz Fux consignou em seu voto que, por
nao se tratar deum condominio, mas sim de uma associacao civil de
moradores, ndo haveria a obrigatoriedade do pagamento de taxa associativa
por morador que nao se associou. Extraio do referido voto os seguintes
trechos:

“Na verdade, nao se trata de um condominio com uma assembleia
de condominos e que, pela maioria ou pelo quérum da Lei n® 4.591, se
estabelece 0 pagamento de uma quota condominial. Aqui é taxa
associativa de quem ndo se associou. Entao, como bem destacou o
Ministro Marco Aurélio, de duas, uma: ou a obrigacao surge da
vontade das partes ou surge da lei, ou, na pior das hipdteses,
obrigagao decorrente de ato ilicito. Eu nao conhego outra fonte das
obrigacoes, desde o Direito romano.



Aqui, na verdade, é uma taxa associativa imposta por essa
associacao de moradores (...)".

Participei do julgado, acompanhando integralmente o Ministro relator e
0s que o acompanharam na sequéncia. Aponto, na presente oportunidade,
as premissas que foram tracadas para a conclusdo adotada pela Primeira
Turma :

(i) A existéncia de obrigacdao pressupoe imposicao legal ou
voluntariedade;

(ii) Ao contrario do que ocorre com os condominios, nos loteamentos
inexistia previsao legal para pagamento. de taxas voltadas ao seu
gerenciamento;

(iii) Ausente previsao legal impositiva de pagamento, a liberdade de
associagao € de ser plenamente exercida, ndo se podendo coagir aquele que
nao deseja se associar ou se manter associado a realizar pagamento que
respeite a associagao de terceiros.

I1.3 Da posig¢ao do STJ em sede de recursos repetitivos

Importa consignar que,.apos o julgamento do RE n® 432.106/R] por esta
Corte, o Superior Tribunal de Justica apreciou o Tema 882 em sede de
recursos repetitivos (REsp n° 1.280.871/SP e REsp n°® 1.439.163/SP) e,
partindo da compreensao de que a questao detinha indole essencialmente
constitucional, coencluiu, seguindo entendimento desta Corte, pela
impossibilidade ,de cobranca de taxas de manutencao por meio das
associagoes civis. Os julgados receberam a seguinte ementa:

“RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA
CONTROVERSIA - 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 manutencao criadas por associagoes de moradores nao
obrigam os nao associados ou que a elas nao anuiram".

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar
improcedente a acao de cobranca” (REsp n® 1.439.163/SP, Segunda
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Secdo, Rel. Ministro Ricardo Villas Béas Cuevas , Rel. p/ Acdérdao
Ministro Marco Buzzi , DJe de 22/5/15).

Destaco trechos da fundamentagao dos votos que definiram a tese
firmada nos recursos repetitivos acima mencionados:

“ Primeiro , no direito civil, as obrigagdes somente possuem como
fonte geradora a lei e a vontade, ambas. ausentes na hipdtese, ndao
podendo a jurisprudéncia assumir este.papel para, irradiando-se no
mundo como uma nova fonte obrigacional cogente, regular situagoes
futuras. Segundo , o Pretério Excelso ja decidiu que a andlise de
possivel violagdo ao principio do enriquecimento sem causa, em tais
casos, perpassa ao exame da liberdade associativa como garantia
fundamental, tanto é que admitiu.a matéria como afeta a repercussao
geral, nao havendo como ignorar possivel colisao principiologica”.

Sob tais precedentes, a Corte Superior de Justica tem salientado, quanto
a manifestacao de vontade apta a gerar obrigacao de pagamento de taxas de

manutencao de loteamento imstituida por associacdo de moradores, a

necessidade de expressa anuéncia, por adesdao inequivoca ao ato que
instituiu tal encargo. Vide :

s

“DIREITOs CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ~ ASSOCIACAO DE MORADORES. TAXA DE
MANUTENCAO. COBRANCA DE NAO ASSOCIADO.
IMPOSSIBILIDADE. DECISAO MANTIDA. 1. "As taxas de
manutengao criadas por associagoes de moradores nao obrigam os
nao. associados ou que a elas nao anuiram" (Recurso Especial
repetitivo n. 1.439.163/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Rel. p/ Acérdao Ministro MARCO BUZZ], julgado em 11/3
/2015, DJe 22/5/2015). 2. "E pacifica a jurisprudéncia desta Corte a
respeito da impossibilidade de "aceitagdo tacita" sobre a cobranga do
encargo cobrado por associagdo de moradores, sendo indispensavel
que o adquirente do terreno manifeste adesdo inequivoca ao ato que
instituiu tal encargo (REsp's 1.280.871/SP e 1.439.163/SP)" (AgInt no
AREsp 1182621/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 20/03/2018, DJe 26/03/2018) 3. Agravo interno a
que se nega provimento.”

E de se ressaltar, ainda, que, recentemente, o STJ] reafirmou a
compreensao quanto a auséncia de obrigacao a pagamento, em associagao
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de moradores, por quem nao € associado ou a ela nao anuiu. Transcrevo a
ementa do julgado:

“DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO{"NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE
INDEBITO C/C PEDIDO DE OBRIGACAO DENAO FAZER. TAXAS
DE MANUTENCAO COBRADAS POR ASSOCIACAO. AUSENCIA
DE OBRIGATORIEDADE DE PAGAMENTO POR QUEM NAO E
ASSOCIADO OU QUE A ELAS NAO ANUIU: 1. Cuida-se, na origem,
de acdo declaratoria de inexisténcia ‘de sindébito c/c pedido de
obrigagao de nado fazer. 2. As taxas de manutengao criadas por
associagoes de moradores nao obrigam os nao associados ou que a
elas ndo anuiram (Tema 882 dos recursos especiais repetitivos). 3.
Agravo interno nao provido.” (AgInt no REsp n® 1.811.174/SP,
Terceira Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, DJe de 7/5/20).

Destaco tais julgados do Superior-Tribunal de Justica nao apenas pelo
acompanhamento da orientagao desta Corte, mas também pela apreciacao
ali realizada acerca das fontes geradoras de obriga¢des no direito civil — a lei
ou a manifestagao da vontade — e pela parcimonia consagrada a atuagao dos
tribunais na auséncia dessas figuras.

II.4 Da solugao juridica

Entendo, nao obstante toda a complexidade envolvida nos presentes
autos, que as premissas estabelecidas por esta Corte no julgado supracitado
(RE n® 432.106/R]) se.mantém validas, e é partindo delas que aprecio o tema
posto sob analise na presente repercussao geral, tendo em conta, em adigao,
o marco temporal estabelecido pela Lei n® 13.465/2017.

I1.4.1 Feicao constitucional do principio da liberdade associativa

Considero importante consignar que a constituicao de organizacao civil
com a.finalidade de gerir interesses comuns de adquirentes de imoéveis
reflete liame que se encaixa, em principio, na concepgao de licita associagao
civil.

Pontes de Miranda, de maneira simples, porém cristalina, definiu
associacdo como “toda coligacdo voluntaria de algumas ou de muitas
pessoas fisicas, por tempo longo, com o intuito de alcangar algum fim

(licito), sob dire¢do unificante. [...]” (MIRANDA apud SILVA, José¢ Afonso
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da. Curso de direito constitucional positivo . Sao Paulo: Malheiros Editores
LTDA, 232 ed., 2.004, p.265).

A voluntariedade, a pretensao de perpetuacao, a finalidade licita e a
diregao unificante se pdem, portanto, como elementos. essenciais para
identificacio de dada comunhao de pessoas sob a-.qualificagao de
associacgao.

Nessa perspectiva, a conclusdao proposta nestes autos niao se dirige a
inconstitucionalidade da figura da associagio de.moradores de loteamento
urbano para geréncia das areas de uso comum. Afinal:

(i) o fim é, em principio, licito: gestao de interesses comuns, inclusive
por meio da prestacao de servicos de utilidade publica (alguns em
complementacao aos servigos estatais,. como recolhimento de lixo,
seguranca, dentre outros);

(ii) a constituigao € voluntaria (jd&~que formada por assentimento dos
detentores de direitos sobre os imdveis); e

(iii) a direcdo € unificante (congrega-se os interessados em torno da
proposta de melhor qualidade devida a todos), constituida com perspectiva
de prolongamento no tempo. (ou seja, nao é direcionada a uma atuagao
pontual e temporaria).

Apreciando, portanto, o aspecto inicial da celeuma, é possivel
vislumbrar a existéncia de associagdo licita de pessoas na reunido que se
perfaz — e que se perfazia mesmo na auséncia de lei expressa — para a
organizagdo dos loteamentos.

Nao obstante, toda forma juridica encontra limitagdes no complexo
normativo e, do ponto de vista constitucional, hd comandos muito claros as
associagOes que se perfectibilizam como limites a sua atuacdo. Sdo os
comandos _constitucionais pertinentes, extraidos do art. 5% da Constitui¢do
Federal:

“XVII - é plena a liberdade de associagao para fins licitos, vedada
a de carater paramilitar;

XVIII - a criacao de associacdoes e, na forma da lei, a de
cooperativas independem de autorizagdo, sendo vedada a
interferéncia estatal em seu funcionamento;
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XIX - as associagdes s6 poderao ser compulsoriamente dissolvidas
ou ter suas atividades suspensas por decisao judicial, exigindo-se, no
primeiro caso, o transito em julgado;

XX - ninguém podera ser compelido a associar-se ou'a permanecer
associado;

XXI - as entidades associativas, quando expressamente
autorizadas, tém legitimidade para representar seus filiados judicial
ou extrajudicialmente;”

O que emana, portanto, diretamente dos dispositivos da Constitui¢ao
Federal é que, se de um lado: (i) se assegura-a plenitude da liberdade de
associacao (art. 5%, XVII), (ii) mantém-se as entidades associativas distantes
da interferéncia estatal (52, XVIII) e (iii) lhes'garante legitimidade judicial e
extrajudicial (5, XXI); de outro lado, preserva-se a liberdade do individuo
para nao se associar ou para dela se desassociar a qualquer tempo (5% XX).

Essa é, segundo minha compreensdo, o desenho juridico que decorre
diretamente do Texto Constitucional. Isso porque , a0 mesmo tempo em
que a Constituicao Federal garante protecao a essa forma de congregacgao
de interesses, ela também assegura a liberdade na integracao a ela e, no
mesmo passo, a desintegracao. Como salientado por José Afonso da Silva:

“ A liberdade de associagdo, de acordo com o dispositivo
constitucional em eéxame, contém quatro direitos: o de criar associagao
(e cooperativas'na forma da lei), que ndo depende de autorizagao; o de
aderir a qualquer associagdao, pois ninguém podera ser obrigado a
associar-se; 0 de desligar-se da associagdo, porque ninguém podera
ser compelido a permanecer associado; e o de dissolver
espontaneamente a associagdo, j4 que ndo se pode compelir a
associacao a existir” (grifei). (Curso de Direito Constitucional Positivo.
Da Silva, José Afonso. p. 269/270)

Assim, embora em principio estejam identificadas a licitude e a
relevancia- dessa forma de organizacao (inegavelmente congregante de
interesses de uma coletividade, com suprimento, ndo raro, de diversas
lacunas dos servigos publicos), o fato é que essas associagdes, antes do
advento da Lei n® 13.465/2017, surgiam tdo somente da vontade de suas
partes integrantes e, nesse passo, obrigagoes dela decorrentes s6 poderiam
vincular aqueles que a ela aderissem, e enquanto a ela estivessem
vinculados.
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Nao vislumbro, desse modo, como se possa impor, a integrante de
loteamento, obrigacao da qual se desincumbiu quando da manifestagao
negativa de sua vontade, seja para sua retirada da associagao.(se ja a tenha
integrado), seja para seu nao ingresso (se dela nunca participou). Seria,
entendo, direta afronta a direito constitucional de liberdade:

Ressalte-se que a liberdade de associacao consolida-direito que, como a
propria titulacdo indica, se situa na seara dos direitos.de liberdade, ou dos
direitos de primeira geracao/dimensao. Nesse campo, 0s meios de restri¢ao
sao significativamente mais estreitos, como ja reconheceu esta Corte em
diversas oportunidades. A titulo de exemplo:

“DIREITO CONSTITUCIONAL. EXERCICIO PROFISSIONAL E
LIBERDADE DE EXPRESSAO,. ‘EXIGENCIA DE INSCRICAO EM
CONSELHO PROFISSIONAL..[EXCEPCIONALIDADE. ARTS. 5° IX e
XIII, DA CONSTITUICAO. Nem todos os oficios ou profissdes podem
ser condicionadas ao cumprimento de condigdes legais para o seu
exercicio. A regra é a liberdade. Apenas quando houver potencial
lesivo na atividade é que pode ser exigida inscrigao em conselho de
fiscalizacao profissional.’ A atividade de musico prescinde de controle.
Constitui, ademais, manifestacao artistica protegida pela garantia da
liberdade de expressao”. (RE n® 414426/SC, Tribunal Pleno, Relatora a
Ministra Ellen Gracie , DJe de 10/10/11).

Evidentemente, ndo desconsidero que principio algum é dotado de
carater absoluto, sendo, em verdade, sempre inspirado pelo pressuposto da
maxima extensao,.sem se olvidar a coeréncia que o sistema imp0oe.

Assim é que, mesmo os direito fundamentais, tais como o que ora se
analisa — liberdade de associacdo — sao passiveis de limitacdo em seu
alcance. Arpropria Constituicao Federal, seja por normas explicitas, seja por
seu arcabouco principiologico, estabelece como e quando pode haver
alguma limitacao ao exercicio dos direitos fundamentais.

Atente-se que toda restri¢ao a um direito de liberdade configura, em
esséncia, a imposicdo de uma obrigagao (fazer, ndao fazer ou dar). E
obrigagoes — em razdo do principio da legalidade (“ninguém sera obrigado
a fazer ou deixar de fazer alguma coisa senao em virtude de lei”, art. 5%, 1I,
da CF/88) — s6 possuem validade quando expressamente consignadas em

normas juridicas: lei ou ajuste entre as partes.
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Nesse passo, restricoes ao direito de liberdade, a par de exigirem
restricao minima, requerem necessariamente previsao em lei.

A esse respeito, colho trecho do voto do Ministro Ricardo Lewandowski
, proferido no julgamento da ADI n® 1.969/DF, de sua relatoria, em que
clarifica, a partir das preciosas li¢des de J. ]. Gomes Canotilho, a maneira
como os direitos fundamentais podem encontrar alguma restri¢ao:

“Canotilho, nesse sentido, ensina \que a compreensao da
problematica das restri¢oes de direitos.e garantias fundamentais exige
uma ‘sistematica de limites’, classificando-os de acordo com a seguinte
tipologia: a) restri¢des constitucionais diretas ou imediatas, que sdo
aquelas tragadas pelas prdoprias normas constitucionais; b) restri¢des
estabelecidas por lei mediante expressa autorizagao da Constituigao; e
c) restri¢des da resolucao de conflitos entre direitos contrapostos”.

Dessa forma, é possivel que se, restrinja o alcance de um direito
fundamental em trés situagdes: a) em razao de seu desenho constitucional,
quando a propria Constituicao jprevé limitacao para seu exercicio; b) em
razdo da existéncia de expressa autorizacdo, na Constituicdo da Republica,
para que o legislador ordinario, ao expedir ato legal regulamentando seu
exercicio, o limite; c) ou ainda, em decorréncia de uma ponderagao com
valores outros que ostentemiigual protecao constitucional.

Relativamente a.liberdade de associacao, a expressa previsao
constitucional restritiva respeita as associagdes de caradter paramilitar. No
mais, assegurou amplo exercicio de liberdade, dado que protegeu as
associagoes da interferéncia estatal indevida, exigiu manifestacao judicial
para sua dissolugao compulsoria e garantiu ao individuo o direito de se
associar e de se desassociar.

Por outra perspectiva, nao ha no Texto Constitucional indicagao do
direito associativo como dependente de regulamentacao legal. Nesse
aspecto, foi peremptoria a Constitui¢do ao estabelecer que “ninguém
podera ser compelido a associar-se ou a permanecer associado” (art. 5%, XX,
da CF).

Haveria, entdo, ponderagdo principiolégica apta a minimizar, na
situagao sob analise, o alcance da liberdade de associagao?
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Neste ponto, é imperioso recorrer aos ensinamentos de Robert Alexy,
precisamente sintetizados por Rodrigo Capez, no sentido de que “as
colisdes entre principios, que ocorrem na dimensdo do.peso, exigem
tratamento diverso das antinomias entre regras, que ocorrem na dimensao
da validade” (Capez, Rodrigo. Prisio e Medidas Cautelares Diversas: A
individualizacdo da Medida Cautelar no Processo. Penal . Sao Paulo,
Quartier Latin, 2017. p. 51) .

Essa é uma distingao relevante, dado que, no.caso dos autos, suscita-se
principios, e também regras, que seriam aptos'a impor obrigacdo de
pagamento, mesmo na auséncia de legislagao expressa, a detentor de
imovel fracao de loteamento com associacao constituida.

De fato, aponta a parte recorrida (Associacao de Proprietdrios Amigos
da Porta do Sol — APAPS) como principio antagonico a liberdade de
associagao a vedagdo ao enriquecimento ilicito , posicdo que é também
defendida pelos amici curiae que’ se manifestaram contrariamente a
pretensao autoral. Complementaa d: PGR situando o aclamado principio
como decorréncia da eticidade (dever de probidade) que deve pautar as
relagOes sociais e como consequéncia também da previsao constitucional da
solidariedade (art. 3% I, da CF)+ Cito trecho do opinativo ministerial nesse
sentido:

“Os direitos ora sob exame, embora aparentemente em conflito,
regulam, naverdade, searas paralelas do direito, uma vez que nao sao
excludentes ou condicionantes um do outro. A obrigatoriedade do
rateio das-despesas decorre do dever de probidade a todos imposta,
nao constituindo consequéncia do vinculo associativo.

Como se pode notar, o exercicio da liberdade de associacdo ¢é
independente das obrigacoes decorrentes das limitacoes do direito de
propriedade, cujo uso é condicionado ao interesse coletivo e a
proibicao de locupletamento ilicito. Nao hd, no caso, qualquer colisao
entre interesses ou direitos que justifique a aplicagao da técnica da
ponderacao.

Se de um lado hd o interesse comum dos moradores de
implementarem infraestrutura e servigos que venham a beneficiar a
todos, embora nao se configure um condominio nos termos estritos da
lei e ndo seja ninguém obrigado a se associar, de outro, nao é razoavel
que prevaleca o interesse particular daquele que se recusa a partilhar
das despesas, se locupletando do esforco alheia [sic].

Os principios da equidade e da eticidade sao universais e se
irradiam por todo o ordenamento juridico, tendo sido adotado em
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carater absoluto pelo Cédigo Civil de 2002, sua finalidade é ‘fazer com
que as pessoas, em seus relacionamentos, valorizem ao maximo, o
culto do aperfeicoamento de sua convivéncia social’.

Um dos consectarios da eticidade é o principio.da vedagao de
enriquecimento sem causa , previsto nos arts. 884 a 886 do Codigo
Civil/02, que condena o incremento patrimonial sem fundamento em
titulo idoneo a justifica-lo.

O principio da vedagdo do enriquecimento ilicito também
encontra amparo nos objetivos da Reptublica, como relevante fator na
construgdo de uma sociedade livre, justa e, principalmente solidaria
(art. 3°, I, da CF). A negativa de alguns moradores de custearem as
despesas comuns afronta ainda o principio constitucional da
solidariedade, que impde a todos um ‘dever juridico de respeito
coletivo, que visa beneficiar a sociedade como um todo.

.y

Também nas decisdes proferidas pelas instancias de origem
(embasando-se em alegada valorizacao do imo6vel promovida pela atuagao
da associagdo autora), se encontra‘mencao ao principio da vedagdo ao
enriquecimento ilicito , assim como também se observa, nas mesmas
decisOes, explicita equiparacao.dos loteamentos aos condominios para fins
de fazer remissao a obrigagdao propter rem . Transcrevo trechos das
referidas decisoes:

Sentenca:

“Esta associagdo passa a executar diversos servigos em prol dos
proprietarios de lotes sendo os custos destes gastos rateados entre
todos. Esta realidade social tem crescido e se desenvolvido e, como
nao poderia deixar de ser, a jurisprudéncia, como fonte do Direito,
formou-se no sentido de estabelecer equilibrio nessa natural relagao
juridica, especialmente para evitar enriquecimento sem causa ou
indevido proveito a uns poucos contrdrios a contribuigao.

Assim nessa seara passou-se a admitir a cobranga de taxas de
manutencao do loteamento, preservacao das areas verdes, custos com
benfeitorias, pavimentagao de ruas, despesas com seguranga, enfim, as
prestacoes destinadas ao bem estar da coletividade formada pelos
proprietarios dos lotes.

Além disso, referidos servigos geram valoriza¢ao ao loteamento o
também ¢é usufruido pelos proprietarios.

Basta que estes aufiram as vantagens e beneficios pelos servigos
realizados pela associagao para que nasca o dever de pagar as taxas de
rateio, evitando-se assim enriquecimento indevido

(...)
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a simples alegacao de que nao concorda com a cobranga das taxas
e demais acréscimos nao retira a exigibilidade das cobrancas
efetuadas, a qual, repita-se, decorre da proibicao de ‘enriquecimento
indevido.” (fl. 222, volume 0 dos autos eletronicos).

Voto condutor do acérdao recorrido:

“Vé-se, portanto, que a jurisprudéncia‘. tem reconhecido
loteamentos como o presente de forma equiparada, ainda que com as
devidas distingoes, aos condominios fechados.

(...)

Extrai-se dos autos que a ré mantém 'servico de captacdo e
tratamento de dgua, manutencdo de ruas, placas de sinalizacao,
retirada de entulhos, portarias de entrada com funciondrio
responsavel pela identificacdo dos que ingressam no local, além de
hipica e clube social. Comprovou a apelada, ainda, que, dentre outros,
mantém contrato de entrega de /correspondéncia, manutencao e
conservagao de vias e vigilancia. A autora mostra-se insatisfeita com o
trabalho da associacdo ré e desinteressada nos servigos prestados. Tal
fato, contudo, nao a isenta da‘obrigacao, de modo que do trabalho da
ré lhe advém inegavel beneficio. Ademais a autora pode - e deve -
participar de forma ativa daentidade, de modo a exigir a melhoria da
qualidade do servigo, melhor direcionamento dos recursos ou redugao
das taxas, ja que sua. condicdo de proprietdria lhe permite a
participacdo nas assembléias, local apropriado para o debate acerca
dos pontos negativos'que possam macular o trabalho da entidade

(...)

A questdo que diz respeito a liberdade de associacdo merece
analise mais, acurada. A auséncia de legislacdo especifica
disciplinando.a matéria obriga a entidade criada para a administracao
do loteamento a tomar a forma de associagao. Nao obstante, ndao pode
se sujeitaras delineagOes proprias dessa figura, a ponto de poder se
argumentar, por exemplo, que € voluntario o pagamento do rateio das
despesas, sob a alegacao de que da entidade apenas participa e
contribui quem assim desejar. Assim é que a cobranga pretendida nao
afronta o principio constitucional da livre associacdo, pois ainda que o
apelante ndo deseje fazer parte da entidade, ndo pode se furtar ao
pagamento da contraprestagdo pelos servigos que a associagao coloca
a sua disposi¢dao, tal como faz o condominio residencial aos
cond6minos que dele fazem parte.

(.-.)

Inegavel, de todo modo, que do trabalho da associagdo o
resultado é o acréscimo patrimonial que beneficia os proprietarios de
lotes, pelo qual é devida a contraprestagao .

Assim, tem decidido esta Camara Julgadora, que constitui
enriquecimento ilicito a falta de contribui¢do do morador que ndo se

motiva a participar ativamente da associacio, e permanece na cémoda
17



situagdo de alegar a insatisfagdio com a atua¢do da administragdo e
simplesmente ndo contribuir, embora receba a valorizacdo em seu
patrimoénio. ” (fls. 327 a 329, vol. 0 dos autos eletronicos — grifei).

Em que pese o esfor¢o argumentativo, nenhum dos principios ou regras
citados guarda expressa e direta previsao constitucional: Trata-se de regras
juridicas ou principios de ordem infraconstitucional. Suas aplica¢des em
face do principio da liberdade associativa so.faria sentido em um
sopesamento entre este principio e eventual principio‘constitucional no qual
a regra se baseia. Isso porque, como ensina Rodrigo Capez, a colisao entre
principios e regras juridicas:

“talvez seja o ponto mais complexo e menos explorado da teoria
dos principios, cuja resolucao poderia se operar: i) mediante um
sopesamento entre ambos, para definir qual prevaleceria, o que
contrasta com a propria definicdo de regra, que nao ¢ dotada da
dimensao do peso e, portanto, ndao é sopesavel; ii) no plano da
validade, o que seria incompativel com a natureza do principio, que
permanece valido quando’sua aplicagao é restringida em favor de
outra norma, ou iii)_ mediante sopesamento entre o principio em
colisdo e o principio’no qual a regra se baseia, resposta comumente
adotada.

Nesse ultimo caso, parte-se da premissa de que ndo se esta diante
de uma regra propriamente dita, mas sim do principio a ela
subjacente, conformando-a ou justificando-a, que permitird o
sopesamento, nao entre a regra e o principio P1 em colisdo, mas entre
este (P1) e o principio P2 que da suporte a regra ”. (Capez, Rodrigo.
Prisd@o e Medidas Cautelares Diversas: A individualiza¢do da Medida
Cautelar no Processo Penal. Sao Paulo, Quartier Latin, 2017. p. 51).

No caso dos autos, todavia, ndao vislumbro de que modo se possa
identificar principio constitucional que seja substrato as regras apontadas.
Vedacao ao’ enriquecimento ilicito, obrigacdes propter rem e dever de
eticidade sao todos instrumentos civilistas de enorme importancia, mas nao
deitam-suas bases em principios constitucionais aptos a serem sopesados
face a liberdade de associacao.

Em verdade, é o principio da legalidade o instrumento de sopesamento
constitucional ao principio da liberdade de associagdo . De um lado,
assegurando que obrigagao s6 é imposta por lei; de outro — e por
consequéncia — garantindo que, na auséncia de lei, ndao ha aos particulares
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impositividade obrigacional, regendo-se a associacao somente pela livre
disposicao de vontades.

Dito de outro modo, ante a auséncia de obrigacao legal, somente o
elemento volitivo manifestado, consistente na anuéncia expressa da
vontade de se associar, pode vincular as partes pactuantes e gerar para as
mesmas direitos e obrigacoes decorrentes da associacao.

Assim, eventual reconhecimento da possibilidade de se exigir daquele
que nao deseja se associar o pagamento de taxas.ou encargos cobrados em
funcao dos servigos prestados por uma associacao a determinada
coletividade significaria, na pratica, obrigar o individuo a se associar por
imposicao da vontade coletiva daqueles que, expressamente, anuiram com
a associacao e seus encargos. Equivaleria, também, a fabricar e legitimar
fonte obrigacional que ndo seja a lei nem avontade — o que, evidentemente,
implica ofensa ao principio da legalidade e as liberdades individuais,
notadamente a garantia fundamental da liberdade associativa.

Sob tais consideragOes, tem-se, - portanto, que nao ha como impor
qualquer obrigacdo a quem nao queira se associar ou permanecer associado,
ante a auséncia de manifestagao expressa de vontade nesse sentido e de
previsao legal da qual decorra ima relagao obrigacional.

Neste ponto, importa retomar a nogao de que a edicao da Lei n® 13.465
/2017 representa um matco temporal para o tratamento da controvérsia
pincada no presente paradigma de repercussao geral por, dentre outras
modificacdes promovidas na Lei n® 6.766/1979, dispor, em seu art. 36-A,
caput e paragrafo tnico, de modo inaugural, acerca da relacao obrigacional
que exsurge entre-titulares e administradora de imdveis situados nos
loteamentos de “acesso controlado (outrora chamados de loteamentos
fechados regulares) que prevejam em seus atos constitutivos a
normatizagao e a disciplina neles adotadas.

I1.4.2 — Da Lei n® 13.465/2017: marco temporal para a contribuigdo
associativa em loteamentos fechados regulares

No tocante a novel legislacao, parte da doutrina passou a defender que
a Lei n® 13.465/2017 assemelhou os referidos loteamentos aos condominios
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edilicios, incidindo sobre aqueles as mesmas regras de custeio atribuiveis a
estes, a partir da vigéncia da nova legislacao. Nesse sentido sao as
ponderagoes Germano Kupski:

“(...) também através da Lei n° 13.465, trouxe outras alteracoes
para a Lei n® 6.766, como o Art. 36-A, para selucionar imbroglio
enfrentado por loteamentos ou assemelhados quanto as associagoes de
moradores e seus participantes, sendo a partir de entao expresso o
vinculo entre as partes para a atividade de administragao dos imdveis
do empreendimento, inclusive com a cotiza¢ao dos titulares dos lotes
para suportar a manutengao e administracado do empreendimento”
(Kupski, Germano Frasco. Mercado imobiliario de produgao de lotes:
andlise de investimento em empreendimento no litoral norte gaacho.
Disponivel em: https://www15.fgv.br/network/tcchandler.axd?
TCCID=8340. Acesso em 29/9/20 + grifei).

Ha, ainda, doutrinadores que. reproduzem esse entendimento,
salientado, contudo, se tratar de obrigacdo vinculada a disposi¢ao da
convengao. A titulo de exemplo, Marco Melo, para quem:

“Aos condominos caberd (...) arcar com as despesas com limpeza,
segurang¢a, manutengao, vigilancia e demais servigos no condominio.
Sera a convengao como ato-regra que constitui o condominio edilicio o
documento que ao'lado da legislacao definird os direitos e deveres dos
conddminos como s6 acontece em qualquer condominio edilicio. O
condominio de lotes, em suma, ¢ um condominio edilicio sem
edificacao” (MELO, Marco Aurélio Bezerra. Condominio de Lotes e a
Lei 13.465/2017: Breve apreciacdo . Disponivel em: http://genjuridico.
com.br/2017/08/15/condominio-de-lotes-e-lei-1346517-breve-
apreciacao/ Acesso em 29/9/20).

Por sua vez, o colendo Superior Tribunal de Justi¢a, como intérprete da
legislagao infraconstitucional, ja teve a oportunidade de se manifestar sobre
sua aplicagao, tendo afirmado que as alteracoes promovidas pela Lei n®
13.465/2017 nao se aplicam as relagoes juridicas existentes antes de sua
edicao,-em razao do principio da irretroatividade das leis. Em decorréncia
disso, entendeu aquela Corte que a mencionada lei nao pode retroagir para
conferir as associagdes (como uma das possiveis configuragoes de
“administradora de imoveis”) o direito de cobrar de proprietario nao-
associado taxas ou encargos relativos ao rateio de servigos prestados em
loteamentos de acesso controlado, nos termos da novel legislacao.
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Nesse sentido, sao as recentes decisoes da Corte Superior de Justiga:

(...)

A proposito, confira-se a ementa do referido precedente:
RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA (CONTROVERSIA -
ART. 543-C DO CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES -
CONDOMINIO DE FATO - COBRANGA 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 manutengao criadas por
associagOes de moradores nao obrigam es nao associados ou que a
elas nao anuiram".2. No caso concreto, recurso especial provido para
julgar improcedente a acao de cobranca. (REsp 1439163/SP, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA , Rel. p/ Acérdao Ministro
MARCO BUZZI, SEGUNDA SECAQ, julgado em 11/03/2015, DJe 22/05
/2015).Na espécie, o Tribunal a quo julgou em conformidade com este
entendimento, ao afastar a responsabilidade dos recorridos pelo
pagamento das taxas associativas, atraindo a aplicagdo do enunciado
da Samula 83/ST]. Ressalto, por fim, que o art. 36-A, da Lei 6.766/79,
incluido pela recente Lei.n. 13.465, de 11 de julho de 2017, ndo se
aplica a relagao juridica material discutida nos autos, porquanto a lei
nova ndo pode retroagir para conferir a associacio recorrente o direito
de cobrar as pretendidas despesas - relativas ao rateio de servigos
condominiais e, tampouco, afasta a exigéncia de que os recorridos
sejam associados-ou tenham aderido ao ato que instituiu o encargo .
Destarte, ndo merece reparos o acordao recorrido.Ante o exposto, com
fundamento.no art. 932, III e IV, do CPC, NEGO PROVIMENTO ao
recurso especial.Nos termos do art. 85, §11°, do CPC/15, majoro em
R$500,00 (quinhentos reais) os honordrios advocaticios devidos ao(s)
advogado(s) da parte recorrida.Advirto que a apresentacao de
incidentes protelatdrios podera dar azo a aplicagao de multa (arts. 77,
IT ¢/c 1.021, § 4% do CPC/15).” (REsp n® 1.839.184, Rel. Min. Paulo de
Tarso Sanseverino , DJe de 11/2/2020 — grifei).

“(...) o embargante alega omissao por nao ter o julgado apreciado
aluz da Lei Complementar Municipal n.° 2462/2011, bem como por
forca do Decreto Municipal 116, de 26 de junho de 2013 e que, por
isso, haveria, na espécie, distingdo em relagao ao Resp 1439163/SP,
submetido ao regime dos recursos repetitivos. Ademais, teria havido
legislagao posterior regulamentando os condominios de fato que nao
foi tratada na decisdo, além de nao se ter apreciado o principio da
solidariedade disposto na Constituicao Federal.

Ora, em relacao ao artigos supostamente contrariados e objetos de
omissao na decisao embargada, verifica-se que tais dispositivos sequer
foram prequestionados.
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E, ainda que assim nao fosse, temos que o artigo 36-A da Lei 6.766
/79 ndo tem aplicacdo ao presente caso, pois foi acrescentado pela Lei
13.465, de 11 de julho de 2017, enquanto a criagdo da ‘associagao aqui
mencionada e a aquisi¢do dos lotes pela empresa ré se.deram antes do
advento dessa lei, ja que a inicial de cobranga fora proposta em 2015 .

(..)

4. Ante o exposto, rejeito os embargos declaratdrios, com aplicacao
de multa de 1% sobre o valor atualizado da causa.

Publique-se. Intime-se.” (EDcl no REsp.n®.1.791.498/SP, Rel. Min.
Luis Felipe Salomao , Dje de 28/5/19 — grifei).

“(...)

3. Na espécie, o embargante alega contradigao por nao ter o
julgado sido apreciado a luz da Lei Federal n® 13.465/17, bem como
por ter decidido de forma divergente a julgado da Terceira Turma.

Quanto a contradigdo em relagdo ao referido normativo, bem
destacou o acdrdao recorrido, voto vencido, que ‘releva anotar que o
artigo 36-A da Lei 6.766/79, suscitado pela apelante para embasar sua
pretensdo, ndo tem aplicagdo ao presente caso, pois foi acrescentado
pela Lei 13.465, de 11 de julho de 2017, enquanto a criagdo da
associa¢do aqui mencionada e a aquisigao dos lotes pela empresa ré se
deu muito antes do,advento dessa lei [...] Entretanto, essa recente
norma ndo pode retroagir para atingir fatos anteriores a sua vigéncia,
com o intuito de conferir direito a apelante em cobrar as despesas
relativas a manutencdo do loteamento de quem ndo aderiu a
associagao’ (p. 385).

Em relagao ao suposto dissidio jurisprudencial, como visto, o
julgado foilclaro e especifico em aplicar o REsp 1439163/SP, Rel. p/
Acérdao Ministro Marco Buzzi, Segunda Secao, definido sob o rito
dos recursos repetitivos, cuja tese foi a de que "as taxas de
mantutencao criadas por associagoes de moradores nao obrigam os
nao associados ou que a elas nao anuiram".

Ora, como sabido, ‘decididos os recursos afetados, os Orgaos
colegiados declararao prejudicados os demais recursos versando sobre
idéntica controvérsia ou os decidirao aplicando a tese firmada'"(art.
1.039 do CPC).

Dessarte, ndao ha falar em dissidio jurisprudencial em sede de
embargos declaratorios, ainda mais quando o decisum aplica tese
firmada em sede de recurso repetitivo.

(-..)” (EDcl no REsp n® 1.803.286/SP, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo
, DJe de 21/5/19 — grifei).
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A posigao do STJ vai ao encontro do entendimento desta Suprema Corte
no ponto em que nega incidéncia da lei as relagdes constituidas antes de sua
vigéncia.

Com efeito, o carater, em geral, prospectivo das leis.materiais impede
que se lhes atribua efeito retroativo sem que haja clausula expressa nesse
sentido.

Qual seria, entdo, o impacto causado pelo advento da Lei n® 13.465/2017
nos chamados loteamentos fechados regulares, oranominados loteamentos
de acesso controlado?

A resposta a esse questionamento envolve a analise da mencionada
legislacao sob a luz da Constituicao Federal.

Como destaquei no inicio deste -voto, houve a clara intengao do
legislador federal de, por meio da Lei n® 13.465/2017, editar um parametro
normativo apto a favorecer a regularizagao fundidria dessa configuracao de
lotes, seja para lhe reconhecer a formatacao que, na pratica, ja vinha sendo
observada (controle de acesso ao-loteamento), seja para permitir vincular os
titulares de direitos sobre os lotes a cotizacao (art. 36-A, caput e paragrafo
unico). A referida lei promoveur alteragdes no teor da Lei n® 6.766/1979, para
nela inserir modalidade de loteamento nominada de acesso controlado (art.
2°, §89), in verbis:

“Art. 2%0 parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢oes desta Lei
e as das legislacoes estaduais e municipais pertinentes.

§ 1¢ Considera-se loteamento a subdivisdao de gleba em lotes
destinados a edificacao, com abertura de novas vias de circulacao, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacdo
dasvias existentes.

(-..)

§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de
loteamento, definida nos termos do § 12 deste artigo, cujo controle de
acesso sera regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo
vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados .”
(grifei)
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Acerca da constituicao de associagOes para a administracao das dreas
publicas de uso comum em loteamentos, objeto de estudo nestes autos, a
Lei de Parcelamento do Solo (Lei n® 6.766/79, com a redacao.dada pela Lei
n? 13.465/2017) passou a disciplinar o seguinte:

“Art. 36-A. As atividades desenvolvidas' pelas associagGes de
proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos ou empreendimentos assemelhados , desde que nao
tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas
em fungao da solidariedade de interesses coletivos desse publico com
o objetivo de administragao, conservagao, manutencao, disciplina de
utilizacao e convivéncia, visando a wvalorizacao dos imoveis que
compdem o empreendimento, tendo'em vista a sua natureza juridica,
vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conexdo, a
atividade de administracdo de imdveis.

Parédgrafo tinico. A administragdo de imdveis na forma do caput
deste artigo sujeita seus titulares a normatizagdo e a disciplina
constantes de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses
atos para suportar a consecucao dos seus objetivos .” (grifei).

Ainda, a Lei n® 13.465/2017 fez importante modificagdo no Codigo Civil,
nele inserido a Secao IV, intitulada “Do Condominio de lotes”:

“Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes
que sdo propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum
dos condominos. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 1° A fracao ideal de cada condomino podera ser proporcional a
area do solo de cada unidade autdnoma, ao respectivo potencial
construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicdo.
(Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto
sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagao
urbanistica . ( Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017 )

§ 3° Para fins de incorporagao imobilidria, a implanta¢do de toda a
infraestrutura ficard a cargo do empreendedor. (Incluido pela Lei n®
13.465, de 2017).” (grifei).

Vé-se, portanto, que a Lei n® 13.465/2017 trouxe duas importantes
equiparagOes: a) equiparou a associagao (de proprietarios de imoveis,
titulares de direitos sobre os lotes ou moradores de loteamento) ou
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qualquer entidade civil organizada com os mesmos fins a administradora
de imoveis; e b) equiparou os loteamentos de acesso controlado
(loteamentos regulares, portanto) a condominios edilicios.

Relativamente ao papel de administradora de imdveis, colaciona-se
ensinamento da notavel professora Maria Helena Diniz que, em seu tratado
sobre contratos, analisou a figura juridica da administracao imobilidria,
tendo conceituado que:

“(...) Ter-se-a contrato de administracao imobiliaria se um dos
contratantes, mediante mandato ou autorizac¢ao, conferir ao outro
gestdo de imoveis ou direcdo de negdcios relativos a seus interesses
imobilidrios, comprometendo-se a-pagar uma taxa pelos servigos
prestados .” (DINIZ, Maria Helena.~Tratado Teérico e Pratico dos
Contratos . 5 volumes. 62 ed. Sao Paulo, Saraiva, 2006 p. 600 — grifei).

No tocante a equiparacdao dos loteamentos de acesso controlado a
condominios edilicios, traz-se o posicionamento de Flavio Tartuce:

“(...) como avango,’ preceitua o novo § 22 do art. 1.358-A do CC
/2002 que se aplica, no que couber, ao condominio de lotes, o disposto
sobre condominio -edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacao
urbanistica. Assim, entendo que se resolve o problema anterior a
respeito da obrigatoriedade do pagamento das contribui¢des no
condominio de lotes . Com a aplicagdo das regras gerais do
condominio-edilicio, cada condomino do loteamento de casas estara
sujeito aos' deveres previstos no art. 1.336 do Cddigo Civil e as
penalidades ali consagradas, inclusive para os casos de conddomino
nocivo Jou antissocial, tratado no comando seguinte” (TARTUCE,
Flavio. A lei da regularizagdo fundidria (Lei 13.465/2017): andlise
inicial de suas principais repercussdes para o direito de propriedade .
https://periodicos.unifor.br/rpen/article/viewFile/7800/pdf - Acesso em
29/9/20 — grifei).

Por for¢a das equivaléncias estabelecidas pela Lei n® 13.465/2017, abriu-
se a 'possibilidade de cotizagdo entre os beneficiarios das atividades
desenvolvidas pelas associacOes, desde que assim previsto no ato
constitutivo das organizacoes . Cabe aqui recordar que, por 6bvio, a lei se

dirige aos loteamentos regularmente constituidos, ou seja, com aprovagao
junto ao poder publico municipal e competente registro no cartério de
imoveis.
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Assim, para que exsurja para os beneficidrios o dever obrigacional de
contraprestacao pelas atividades desenvolvidas pelas associagdes (ou outra
entidade civil organizada) em loteamentos, é necessdrio que a obrigacao
esteja disposta em ato constitutivo firmado apods o advento da Lei n® 13.465
/2017 (e que este esteja registrado na matricula atinenteao loteamento no
competente Registro de Imodveis, a fim de se assegurar a necessaria
publicidade ao ato).

Uma vez atendidos os requisitos previstos no.art. 36-A, paragrafo unico,
da Lei n® 6.766/1979, com a redagao dada pela.Lei n® 13.465/2017, os atos
constitutivos da administradora de imoveis vinculam tanto os ja titulares de
direitos sobre lotes que anuiram com a sua constituicao quanto os novos
adquirentes de imdveis em loteamentos como decorréncia da publicidade
conferida a obrigagao averbada no registro-do imdvel.

Reafirmo, portanto, que a Lei n® 13.465/2017 representa marco temporal
em ambito nacional para a defini¢ao da responsabilidade de cotizacgao pelos
titulares de direitos sobre lotes.

Todavia, importa considerar @ possibilidade de que eventuais leis locais
ja definissem obrigacao semelhante, dentro da normatizacao nelas tracadas,
uma vez que os municipios possuem competéncia concorrente para legislar
sobre uso, parcelamento e ocupacao do solo urbano.

Com efeito, nos autos do RE n°® 607.940/DF, da relatoria do Ministro
Teori Zavascki , o Pleno deste Tribunal reconheceu, em julgamento
submetido a sistematica de repercussao geral, que nao obstante as
diferentes qualifica¢Oes atribuidas aos loteamentos ditos fechados,

“ha acentuada convergéncia no entendimento de que a
competéncia para dispor a respeito dessa forma de aproveitamento do
solo urbano ¢ dos Municipios, que devem atuar legislativamente para
que ela possa ser retirada da condigdo de irregularidade e integrada
ao planejamento das cidades ”.

Em seu voto, o saudoso Ministro, em exame de legislacao que versava,
dentre outros pontos, acerca da cobranca de encargo para custeio da
manutencao dos loteamentos, destacou que, a par das competéncias
concorrentes, a Constituicao Federal atribuiu aos Municipios uma posicao
de protagonismo para dispor a respeito das matérias urbanisticas.
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O Ministro Teori seguiu esclarecendo que, relativamente aos Municipios
com mais de vinte mil habitantes, a Carta Constitucional

“atribuiu a obrigacao de aprovar plano diretor, como instrumento
basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana (art. 182,
§19).

Além disso, atribuiu a todos os Municipios competéncia para
editar normas destinadas a promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagao do solo urbano (art. 30, VIII) e a fixar
diretrizes gerais com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes
(art. 182, caput)”.

Sob o fundamento, portanto, de que’a atribuicao do Municipio nao se
esgotava no Plano Diretor, o Ministro. Teori Zavascki afirmou quanto a
legislacao que estava sob analise:

“Ao disciplinar os condominios a partir do conceito previsto na
Lei Federal 4.591/64, a.lei distrital impugnada disp0s, na verdade, a
respeito de uma forma diferenciada de parcelamento de lotes
particulares fechados, tratando da economia interna desses espacos e
dos requisitos urbanisticos minimos que eles deverao conter.

Trata-se de uma disciplina juridica que se aproxima, de certa
forma, da figura do loteamento prevista na Lei Federal 6.766/79, mas
que dela se-diferencia, fundamentalmente , pela (a) possibilidade de
fechamento fisico e da consequente limitagao de acesso da area a ser
loteada; e (b) pela transferéncia, aos condéminos, dos encargos
decorrentes da instalagdo da infraestrutura bdasica do projeto e dos
gastos envolvidos na administragio do loteamento, tais como
consumo de adgua, energia elétrica, limpeza e conservagéo .

Realmente, o que a legislagao distrital propde é o estabelecimento
de um padrao normativo minimo a ser aplicado a projetos de futuros
loteamentos fechados, com o objetivo de evitar que situagdes de
ocupagdo irregular do solo, frequentes no perimetro urbano do
Distrito Federal, venham a se consolidar a margem de qualquer
controle pela Administragao Distrital” (grifei).

O referido julgado recebeu a seguinte ementa:
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“CONSTITUCIONAL. ORDEM URBANISTICA.
COMPETENCIAS  LEGISLATIVAS. PODER NORMATIVO
MUNICIPAL. ART. 30, VIII, E ART. 182, {CAPUT, DA
CONSTITUICAO FEDERAL. PLANO DIRETOR. )DIRETRIZES
BASICAS DE ORDENAMENTO TERRITORIAL. COMPREENSAO.

1. A Constituigao Federal atribuiu aos Municipios com mais de
vinte mil habitantes a obrigacao de aprovar Plano Diretor, como
‘instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao
urbana’ (art. 182, § 1°). Além disso, atribuitt.a todos os Municipios
competéncia para editar normas destinadas a ‘promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso do solo, do parcelamento e da ocupacao do solo
urbano’ (art. 30, VIII) e a fixar diretrizes gerais com o objetivo de
‘ordenar o pleno desenvolvimento'das funcdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar dos habitantes” (art. 182, caput). Portanto, nem
toda a competéncia normativa municipal (ou distrital) sobre ocupacao
dos espagos urbanos se esgota na aprovagao de Plano Diretor.

2.E legitima, sob o aspecto formal e material, a Lei Complementar
Distrital 710/2005, que disp6s sobre uma forma diferenciada de
ocupagao e parcelamento.do solo urbano em loteamentos fechados,
tratando da disciplina interna desses espagos e dos requisitos
urbanisticos minimos.a serem neles observados. A edi¢do de leis dessa
espécie, que visa, entre outras finalidades, inibir a consolidagdo de
situagdes irregulares de ocupagdo do solo, estd inserida na
competéncia normativa conferida pela Constituicdo Federal aos
Municipios e ao Distrito Federal, e nada impede que a matéria seja
disciplinada em ato normativo separado do que disciplina o Plano
Diretor.

3. Aprovada, por deliberacao majoritaria do Plenario, tese com
repercussdo geral no sentido de que ‘Os municipios com mais de vinte
mil habitantes e o Distrito Federal podem legislar sobre programas e
projetos especificos de ordenamento do espago urbano por meio de
leis que sejam compativeis com as diretrizes fixadas no plano diretor’.

4. Recurso extraordindrio a que se nega provimento.” (RE n®
607.940/DF, Tribunal Pleno, Rel. Min. Teori Zavascki , DJe de 26/2/16 —
grifei).

Tal. como reconhecido por esta Corte no mencionado recurso
extraordindrio, em que se apreciava (embora sob enfoque diverso)
legislagao que havia instituido figura semelhante a dos “loteamentos de
acesso controlado”, compreendo que aos Municipios também ¢é atribuida
competéncia constitucional para dispor sobre o tema, razao pela qual a
conclusao aqui disposta no sentido de que a lei federal em exame vincula
apenas as manifestagdes de vontade realizadas apds o seu advento (e desde
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que cumpridos os requisitos nela exigidos), nao impacta idéntica obrigacao
que tenha surgido anteriormente por decorréncia de lei municipal.

Desse modo, a par de se atender ao principio da legalidade, ja que a
obrigacdo de contribui¢do encontrard embasamento na lei, ;se atende, em
maxima amplitude, ao proposito de valorizagao dos esforgos comuns para a
promocao dos interesses da coletividade existente no loteamento regular.

Como salientado no inicio deste voto, o loteamento, que tem se tornado
escolha de modalidade habitacional bastante .comum nos dias atuais,
quando constituido nos termos da lei, € umpimportante mecanismo de
controle da urbanizagao ordenada das cidades. e o esfor¢o coletivo para
beneficid-lo amplia os propdsitos de sua constituicao, para atingir
resultados que somente a unido de esforcos da sociedade é capaz de
produzir.

II. 5. Da Tese

Sob todas essas consideracOes, atenho-me agora a questdo central
lancada no presente julgamento. de repercussao geral, qual seja, saber se é
constitucional a cobranga, por parte de associa¢dao, de taxas de manutengao
e conservacdo de loteamento imobilidrio urbano de proprietario nao-
associado, para concluir, a luz dos principios constitucionais da liberdade
associativa e da legalidade, que, até o advento da Lei n® 13465/17, ou de
anterior lei municipal que discipline a questdo, ndao é constitucional a
referida cobranga, uma vez que nido hd como se impor qualquer obrigacio a
quem nao queira se associar (ou permanecer associado), ante a auséncia de
manifestacdo expressa de vontade nesse sentido e de previsao legal da qual
decorra uma relagao obrigacional.

Proponho, assim, a seguinte tese :

E inconstitucional a cobranca por parte de associagio de taxa de
manuten¢do e conservagdo de loteamento imobilidrio urbano de
proprietario nao associado até o advento da Lei n® 13465/17, 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) j4 possuindo lote, adiram ao
ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de iméveis ou
(ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagao esteja
registrado no competente Registro de Iméveis.
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I1.6 — Do caso dos autos

Em sintese, a parte recorrente se insurge contra o acordao da Nona
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo -
TJSP, que confirmou sentenca de improcedéncia de seu pleito autoral, para
considerar legitima a cobranga de taxas de manutencdo e conservagao de
areas de loteamento, por parte de associagao formada por proprietarios dos
lotes nele inseridos.

Aduz a recorrente que, dos lancamentos mensalmente efetuados pela ré,
apenas usufrui do servigo de dgua, que € captada, tratada e distribuida pela
associagdo, sendo essa a unica despesa a que anui em pagar. Insurge-se
contra as demais, de que nao se aproveitaria e que envolveriam “fundos de
viabilizagdo plano diretor, fundos de reserva, manutencao de area,
manutengao de clube (construcao de.academia, sauna, construcao da
secretaria do clube, construcao de quadra de squash , embelezamento do
clube, iluminacao na quadra de.ténis, etc (...), rateio para calgamento,
manutencao de hipica (construcdo de pista oficial, alojamento para os
funcionarios da hipica, lanchonete e area de lazer, farmacia e primeiros
socorros)” (fl. 35 — volume 0 dos-autos eletronicos).

Tal como ja destaqueiyao longo deste voto, é necessaria lei ou
manifestacao de vontade' para justificar a imposi¢ao de obrigacao, sendo
portanto, inconstitucional a cobranga por parte de associagao de taxa de
manutencao e conservacao de loteamento imobiliario urbano de
proprietario nao-associado até o advento da Lei n® 13465/17. E, mesmo a
partir desta, torna-se possivel a cotizagao dos titulares de direitos sobre
lotes em loteamentos de acesso controlado desde que adiram ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoéveis, nos
termos da lei.

A recorrente questiona a cobranga efetuada pela Associagao desde o ano
de 2003 (ajuizamento da agao), antes, portanto, do advento da Lei n® 13.465
/2017;nao podendo, dessa feita, ser obrigada a efetuar o pagamento da cota
associativa.

Saliento, em adigao, que nao ha nos autos, indicagao de que exista lei
municipal a impor obrigacao dessa natureza, sendo certo, ademais, que
eventual existéncia de norma local (e analise quanto ao atendimento pela
Associagao de seus requisitos) nao seria objeto de apreciacao em sede de

apelo extremo.
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Outrossim, o pleito autoral foge aos limites estreitos da apreciagao
cabivel em sede de recurso extraordindrio, dado que requereu a autora a
procedéncia da agao:

“para o fim de declarar devido pela autora aré somente os valores
referentes aos servicos relativos ao fornecimento da 4dgua (desde a
captagao até os gastos administrativos para a cobranca, em rateio com
os demais moradores), e declarar indevido o/langcamento e cobranga
das demais despesas lancadas pela associagao ré, determinando ainda
que a ré expeca boleto (extrato) até 5.dias antes do vencimento, sob
pena de multa pecunidria de um saldrio minimo por dia de atraso
(obrigacao de fazer), determinando’ ainda que ré que se abstenha de
interromper o fornecimento a dgua, sob pena da pena pecunidria
também de um (01) saldrio minime por dia de interrupg¢ao, bem como
seja condenada as despesas processuais e honorarios de sucumbéncia”
(fl. 41 — volume 0 dos autos eletronicos).

Nota-se, desse modo, a existéncia de questoes de fato, que, diante da
tese nestes autos firmada, requer apreciagao pela instancia de origem.

E caso, assim, de dar provimento ao recurso extraordinario, tao somente
para permitir o prosseguimento do julgamento, pelo tribunal de origem,
observada a tese nestes autos fixada.

E como voto.
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