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Custodio: O voto do ministro Dias Toffoli no RE 695.911/SP

No ultimo dia4, o STF iniciou o julgamento do Recurso Extraordinario 695.911/SP, que versa sobre a
ithcionali ibLi ¢80 associativa compul soria de moradores de |oteamento,
racdo imobiliaria prestados por associacoes de moradores.

OPINIAO

Nessa ocasido, o relator ministro Dias Toffoli apresentou seu

voto, ratificando a prevaléncia da liberdade fundamental de associacdo em face do principio da vedacédo
do enriquecimento sem causa, ja bastante assente najurisprudénciado STJedo STF [1]. Esse
entendimento baseia-se naideia de que as obrigacdes no Direito brasileiro decorrem dalei ou do
contrato, razdo pela qual sem previsdo legal ou expressa manifestacdo de vontade, ninguém pode ser
cobrado a contribuir com o rateio dessas despesas.

O voto do relator inova ao estabelecer um marco temporal para a possibilidade de contribuicéo
associativa compul séria em loteamentos, qual sgjaalel 13.465/2017. Navisdo do ministro, esse
diplomalegal, ao introduzir o artigo 36-A nalLei 6.766/1979, teriainstituido a obrigacéo legal — e,
consequentemente, tornado constitucional — de os titulares de iméveis de loteamentos e
empreendimentos assemel hados se cotizarem na forma dos atos constitutivos dessas associ agoes.

E, finamente, propss a seguinte tese:

"E inconstitucional a cobranca por parte de associagio de taxa de manutencéo e conservacao de
loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o advento da Lei 13465/17, ou de
anterior lei municipal que discipline a questao, a partir da qual se torna possivel a cotizacdo dos
proprietarios de iméveis, titulares de direitos ou moradores em |oteamentos de acesso controlado, que
(i) j& possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de
iméveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, 0 ato constitutivo da obrigacao esteja registrado no
competente Registro de Imoveis'.

Com adevida vénia, 0 voto é preocupante e desacertado.
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O primeiro equivoco do voto estd na assuncdo de que aLei 13.465/2017 "equiparou os loteamentos de
acesso controlado (Iloteamentos regulares, portanto) a condominios edilicios*. Ndo existe tal
equivaléncia, poiso proprio artigo 78 daLe 13.465/2017, ao dar nova redacéo ao artigo 2°, §7°, daLei
6.766/1979, deixa claro que o "lote podera ser constituido sob a forma de imével auténomo ou de
unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes'.

No loteamento de acesso controlado, os proprietérios dos lotes ndo tém qualquer relacdo juridicade
natureza condominial com os proprietarios das demais parcelas da gleba originaria, pois os lotes so
auténomos. Registrado o loteamento, os lotes surgem ex novo, com matricul as proprias e independentes,
sem partes comuns, porgue 0 concurso voluntario transfere as vias de circulagéo abertas ou prolongadas,
bem como os espacos livres e areas destinadas a equipamentos publicos, ao dominio municipal

(artigo 22 daLe 6.766/1979). Por esse motivo, a manutencao dos loteamentos deve ser financiada pela
tributacéo, e ndo pela contribuicdo involuntéria dos particulares.

Jano condominio de lotes, ai, sim, existe um condominio edilicio, constituido por unidades autbnomas
(os lotes) e partes comuns, dentro da quadra ou fragdo da quadra (subquadra) que os confina|[2].

A aproximagao desses regimes juridicos &, portanto, descabida.

A elaboracao do projeto de loteamento € um 6nus do loteador, exigido com fundamento no poder de
policia municipal, objetivando "ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes' (artigo 182 da CR).

Logo, ndo se pode impor a obrigacdo de cotizacdo, por meio de registro na matricula do loteamento no
registro de imoveis. As limitagfes incidentes sobre os lotes e suas construcdes discriminadas no
memorial descritivo do projeto somente se legitimam quando colmatam alegislacdo urbanistica
(artigo 9°, 820, inciso I, daLel 6.766/1979), ndo podendo veicular obrigagdes de direito privado.

Por fim, atese de repercusséo geral erroneamente presume gue o artigo 36-A daLel 6.766/1979 ou
eventua lei municipal afim [3], ao possibilitar o registro da obrigag&o na matricula do |oteamento e,
assim, a anuéncia automética daquel es que vierem a adquirir lote gravado com essa obrigacéo, €
constitucional.

No entanto, aluz da dogmética dos direitos fundamentais, a restricéo da liberdade fundamental de
associacdo (e de desassociagao!) ndo tem previsdo constitucional expressa. Sendo assim, elaso se
justifica se ponderada com o direito de terceiros (vizinhos) ou os direitos coletivos e difusos, sob a
orientac&o do postulado da proporcionalidade.

A tese proposta pelo relator ofende o conteido essencial daliberdade de associag&o, porquanto
impossibilita o exercicio daliberdade de desassociacéo.

Consequentemente, a solugdo que oferece a melhor concordancia pratica dos principios envolvidos é
aquela enunciada pela ministra Maria | sabel Gallotti no supramencionado REsp 1.280.871/SP:
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"O acolhimento desta tese [a do preval ecimento da liberdade de associacéo] ndo significa que ndo
possa, emtese, haver o ajuizamento de acdo de indenizagdo por enriquecimento sem causa quando
alegado e demonstrado que o0 morador se beneficia, utiliza concretamente de servicos fornecidos pela
associacgao e por eles nada paga’.

Dessa maneira, € inconstitucional compelir ndo associados a contribuir com a associacdo, mas hada
impede que a associagdo, demonstrando concretamente que um ndo associado utiliza de servico
especifico e divisivel prestado por ela, g uize agéo indenizatoria, com fundamento no principio da
vedacao ao enriquecimento sem causa, para receber pelo servico efetivamente prestado e ndo pago.

[1] Cf. SUPREMO Tribunal Federal. ADI 1.706/DF (Tribunal Pleno). Diério da Justica Eletronico, 12
set. 2008. rel. min. Eros Grau; SUPREMO Tribunal Federal. RE 432.106/RJ (12 Turma). Diério da
Justica Eletrénico, 4 nov. 2011. rel. min. Marco Aurélio; SUPERIOR Tribunal de Justica. REsp
1.280.871/SP (22 Secéo). Diario da Justica Eletrénico, 22 maio 2015. rel min. Ricardo Villas Boas Cueva.

[2] Para uma visdo aprofundada dos regimes juridicos do loteamento de acesso controlado e do
condominio de lotes, cf. 0 nosso Andlise juridica do loteamento de acesso controlado e do condominio
delotesnalei federal n® 13.465/2017. Revistade Direito da Cidade, v. 9, n. 4, 2017, p. 1930-1952.
Disponivel em: https://www.e-publicacoes.uerj.br/index.php/rdc/article/view/30871/21985. Acesso em:
8 dez. 2020.

[3] Sobre aimpossibilidade de o municipio, a pretexto de legislar sobre direito urbanistico, dispor sobre
condominio edilicio, que é matéria de direito civil, portanto privativa da Unido, cf. 0 nosso Principio da
reserva de plano: comentarios ao acordéo do Recurso Extraordinario 607.940/DF. Férum de Direito
Urbano e Ambiental — FDUA, ano 19, n. 110. Belo Horizonte: Forum, mar./abr., 2020, p. 58-68.
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