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Todos devem pagar contribuicOes de associacao

Consideramos um grande retrocesso 0 acordao do Superior Tribunal de Justica, constante do REsp
623.274/RJ, relator o ministro Carlos Alberto Menezes Direito, publicado em 09 de maio de 2007,
contrério ao pagamento das contribuicdes cobradas pelas associactes de moradores ndo constituidas em
condominio. Decidiu o STJreformar julgado do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, segundo o qual
“cada um deve contribuir paraavigilancia, limpeza, custeio, conservacdo e embel ezamento das areas
comuns (...), como fator de aglutinagdo da comunidade e vedac&o do enriquecimento sem causa’.

Para os ministros da 32 Turmado STJ, “nada impede que os moradores de determinado |oteamento
constituam condominio, mas deve ser obedecido o que dispde o artigo 8°. daLei n. 4.591/64. No caso
1SS0 Ndo ocorreu, sendo a autora sociedade civil e os estatutos sociais obrigando apenas aqueles que o
subscreverem ou forem posteriormente admitidos’.

No caso concreto um casal era associado e pagava as cotas mensais ha varios anos. Com a separacao o
imdvel ficou pertencendo a ex-esposa, que se declarou ndo mais associada, vindo, ao final, aser
beneficiada com aimprocedéncia da cobranca.

N&o podemos concordar com tal decisdo, que vem favorecer aqueles que, contrariando os principios da
solidariedade, resolvem sair das associagbes de moradores (ou delas n&o participar), embora continuem a
usufruir dos servicos prestados no interesse comum. A instalacéo e a manutencdo de guaritas sequer dao
aopcao de a pessoa ndo usar dos servicos.

Portanto, passa a usufruir de um servico sem nada pagar. Seria 0 caso de ndo se abrir 0 portdo para essa
pessoa, deixando que ela mesma o faga? N&o recolher o seu lixo? Ignorar os problemas de seguranca em
sua casa? Criar duas espécies de moradores — 0s que pagam e 0s que hdo pagam?

Consideramos perigoso esse precedente, embora o0 acérddo tenha se baseado na interpretacéo das normas
do préprio estatuto da associagao integrante do julgamento. De toda forma, a decisdo em pauta contém
um formalismo ha muito superado pela jurisprudéncia carioca, que fez prevalecer o entendimento
contrério ao enriquecimento ilicito, mais forte do que o dalivre associacéo.

A pacificacdo da matéria se deu pela SUmula 79 do Tribunal de Justica: “ Associacdo de moradores.
Condominio de fato. Cobranca de despesas comuns. Principio do ndo enriquecimento sem causa. Em
respeito ao principio que veda o enriquecimento sem causa, as associ agdes de moradores podem exigir
dos n&o associados, em igualdade de condi¢des com 0s associados, que concorram para o custeio dos
servicos por elas efetivamente prestados e que sejam do interesse comum dos moradores da localidade.”

O principio de pagamento pel os servigos prestados insere-se na esséncia da convivéncia, com a
predominancia do principio da boa fé objetiva, um dos pilares do Cédigo Civil. O principal dispositivo
legal que sustenta essa cobranca solidariavem a ser o artigo 1.315 do Cédigo Civil, queregulao
condominio gera voluntério ( pro-indiviso), “o condémino é obrigado, na proporc¢do de sua parte, a
concorrer para as despesas de conservacdo ou divisdo da coisa, e a suportar 0s 6nus a que estiver sujeita’.
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E 0 que é a associagdo de moradores com servigos comuns sendo um condominio de fato, como consta
expressamente da Sumula 79 do TJ-RJ? De outro lado, a diferenca béasica entre condominio e loteamento
€ que neste Ultimo as areas internas sdo publicas, enquanto nagquel es sdo particulares.

Sem duvida que o loteamento pode ser transformado em condominio edilicio, pararateio das despesas,
com votacao e registro de uma convencao, conforme o Decreto-Lel 271/67, ndo revogado pela L el
6.766/79. O que se discute no acdrddo aqui comentado, € justamente o |oteamento que ndo constitui
condominio, mas possui servicos administrados por uma associ agao.

Discordamos da decisdo do STJ, pois, ainda que ndo se constitua o condominio, e paramelhorar a
seguranca, podera ser criada uma associacdo, destinada a administrar as areas comuns e cuidar da
seguranca, mediante rateio das despesas. E a principal diferenca entre os dois (ruas internas publicas ou
particulares) deixa de existir quando é aprovado o fechamento da rua, como ocorre no Rio de Janeiro,
por forca de Decreto Municipal 23.084, de 01 de julho de 2003.

O Conselho Federal de Justica, por sinal, aprovou o Enunciado 98, nos seguintes termos: “O disposto
nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Cédigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios assemel hados,
tais como |loteamentos fechados, multipropriedade imobiliéria e clubes de campo”.

Portanto, a despeito do acordéo do STJ aqui contestado, ndo € justo nem razoavel que algumas pessoas
possam se beneficiar dos servicos prestados, principal mente a seguranga, indispensavel nos grandes
centros urbanos, sem nada contribuir, apenas pelo formalismo juridico, o que, muitas vezes, vem
favorecendo e estimulando aimpunidade neste pais.
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