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A polémica cobranca de taxas nos loteamentos fechados

O polémico tema sobre a cobranca de taxas de manutencdo e conservacao de loteamento imobiliario
urbano, por parte de associacdes de moradores de condéminos, em relacéo a proprietario ndo associado,
foi tema de repercusséo aera (Tema 492/STF) no julgamento do Recurso Extraordinario 695.911 pelo

A demonstragao da repercussao geral, como se sabe, tem como

finalidade a uniformizagdo dainterpretacéo constitucional, envolvendo o principio dalegalidade e 0 da
liberdade associativa (incisos || e XX do artigo 5° da CF). A deciséo foi por maioria de votos.

No caso sob comento, foi fixada tese de que: "'E inconstitucional a cobranca por parte de associacéo de
taxa de manutencao e conservacao de loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo associado até
0 advento da Lei n® 13.465/17, ou de anterior lel municipal que discipline a questdo. A partir da Lei da
Reurb torna possivel a cotizacéo dos titulares de direitos sobre lotes em |oteamentos de acesso
controlado, que: 1) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a
administradoras de imdveis pela mencionada lei; ou 2) sendo novos adquirentes de lotes, 0 ato
constitutivo da obrigacéo esteja registrado no competente registro de iméveis'.

Em resumo, somente sera possivel a cobranca do proprietario ndo associado quando o dever obrigacional
estiver disposto em ato constitutivo da associacdo (ou outra entidade civil organizada), firmado apds o
advento da Lel n° 13.465/2017 e que este estegja registrado na matricula atinente ao loteamento no
registro deimoveis. A outra possibilidade de cobranca sera quando houver anterior lei municipal, ante a
competéncia concorrente (Tema 348 — RE 607.940), definidora da obrigagao de cotizagdo dos
proprietérios que, possuindo lote, aderiram a associacdo ou, sendo novos adquirentes, houver o registro
da associacdo no oficio de registro de iméveis.

Portanto, diante da impossibilidade de retroatividade da norma, aqueles proprietarios que adquiriram
lotes antes da vigénciadalei (local ou federal) somente seréo onerados caso tenham anuido
expressamente a obrigacg&o.
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O Superior Tribunal de Justica, por suavez, apreciou a questdo (Tema 882) em sede de recursos
repetitivos, tendo concluido pelaimpossibilidade de cobranca de taxas de manutencdo por meio das
associagles civis. "Para efeitos do artigo 543-C do CPC, firmou-se a seguinte tese: 'As taxas de
manutencao criadas por associagdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas néo

anuiram™.

A proliferacdo do modelo hibrido entre loteamento fechado e loteamento aberto foi téo intensa e
geradora de celeuma, surgindo a necessidade de normatizacdo federal. Estaveio por meio da Lei
13.465/2017, que, além de dispor sobre aregularizacdo fundiériarural e urbana, modificou o teor daLei
6.766/1979, para nelainserir em seu artigo 2°, 88°, a modalidade denominada de "loteamento de acesso
controlado”. Também seinseriu na"Le Lehmann” o artigo 36-A, dispondo sobre a constituicdo de
associagoes para a"administracéo de areas publicas de uso comum’, com natureza juridica (critérios de
afinidade, similitude e conexao) "atividade de administracéo de imoveis'.

Algumas premissas foram ponderadas no julgamento pela ndo constitucionalidade da cobranca de n&o
associado, quais sgjam: a existéncia de obrigacéo pressupbe imposicéo legal ou voluntariedade; ao
contrério do que ocorre com os condominios, nos |oteamentos inexistia previsao legal para pagamento
de taxas voltadas ao seu gerenciamento; ausente previsao legal impositiva de pagamento, a liberdade de
associacdo € de ser plenamente exercida, ndo se podendo coagir aguele que ndo deseja se associar ou se
manter associado arealizar pagamento que respeite a associacéo de terceiros.

Outros pontos debatidos foram: a existéncia de obrigagao propter rem (imposi¢céo ao
proprietéario/possuidor de lote na participagéo das despesas comuns como decorréncia direta do direito de
propriedade sobre o imével. Contudo, esta decorréncia legal aplica-se a condominio e, no caso, ha
loteamento); a alegacdo de enriquecimento sem causa que justificaria o pagamento da mensalidade como
conseguéncia da necessidade de n&o se onerar a outrem (no caso, associagdo mantenedora do

loteamento) e por haver ocorréncia de acréscimo patrimonial advindo do trabalho da associagéo; e o
dever de eticidade.

Em verdade, o STF entendeu que "é o principio da legalidade o instrumento de sopesamento
constitucional ao principio da liberdade de associagdo. De um lado, assegurando que obrigacéo so €
imposta por lei; de outro, e por consequéncia, garantindo que, na auséncia de lei, ndo ha aos
particulares impositividade obrigacional, regendo-se a associacéo somente pela livre disposicao de
vontades'.
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Quanto ateoria de vedacéo ao enriquecimento ilicito ou sem causa, o ministro Alexandre de Moraes
destacou em seu voto que esta deve ser discutida aluz da liberdade de associacéo. Tendo esta

"duas perspectivas. uma, positiva, em que se garante ao individuo o direito de se associar; outra,
negativa, que confere o direito de se desassociar. Seguindo esta premissa, a exigéncia de taxas de
manutencao dos proprietarios que optaram por ndo aderir viola a liberdade de associacéo em sua
dimens&o negativa, bem como viola o principio da legalidade. A garantia constitucional alcanca ndo so
a associacao sob o angulo formal como também tudo que resulte desse fenbémeno e, iniludivelmente, a
satisfacdo de mensalidades ou de outra parcela, sgja qual for a periodicidade, & associacao pressupde a
vontade livre e espontanea do cidadao em associar-se”.

O ministro relator ressaltou que: "Toda restricdo a um direito de liberdade configura, em esséncia, a
imposi¢ao de uma obrigacao (fazer, ndo fazer ou dar). E obrigacfes — em razdo do principio da
legalidade — s6 possuem validade quando expressamente consignadas em normas juridicas: lei ou
ajuste entre as partes. Nesse passo, restricdes ao direito de liberdade, a par de exigirem restricao
minima, requerem necessariamente previsdo emlei”.

Portanto, diante da auséncia de adeséo de proprietarios as normas da associacdo de moradores, bem
como a auséncia de determinacéo legal que institua a obrigatoriedade de pagamento de taxas, foi
reputada inconstitucional a cobranca até o advento daLei 13.465/17 ou de lei municipal que
disciplinasse o tema.

Divergentemente, o ministro Ricardo Lewandowski, que nesse ponto restou vencido, entendeu que a
obrigatoriedade de participacéo nas despesas arcadas pela associacdo de moradores ndo esta,
necessariamente, atrelada ao vinculo associativo. Que "o morador € livre para associar-se ou
permanecer associado. Porém, a obrigacdo de ratear as despesas decorrentes das benfeitorias e dos
Servigos prestados por aquela entidade, que séo de fruicdo comum, € insita ao dever de probidade a
todos imposta”.

Outratese vencidafoi a apresentada pelo ministro Edson Fachin, e seguida pel os ministros Roberto
Barroso, Gilmar Mendes e ministra Rosa Weber: " A discussio encetada no tema emtela néo justifica a
invocacdo do direito fundamental a liberdade de associacéo para esguivar-se de obrigacéo pecuniaria,
pois que a cotitularidade verificada diz respeito ao interesse comum de todos os cidadéos-moradores de
gue, diante da impossibilidade de o poder publico atender as suas necessidades col etivas basicas de
infraestrutura, sejam feitas obras e servigos que beneficiem a todos, indistintamente. Nao se esta,
portanto, diante da obrigacéo de associar-se, nem de manter-se associado, mas, sim, da obrigacao de
partilhar das despesas que beneficia diretamente todos os cotitulares daquel e espago geogr afico urbano
gue lhes é comum. Isso para que ndo se caracterize a locupletacdo pelo esforco alheio”.

Uma vez estabel ecida a constitucionalidade da cobranca apés 12/7/2017 (data da publicacéo da L el
13.465/17), somada ao cumprimento dos requisitos legais e considerando o prazo prescricional de cinco
anos, poder-se-a cobrar a taxa dos ndo associados.
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Por fim, tendo em vista que a decisdo majoritaria devera ser seguida pelos tribunais do pais em razéo da
repercussao geral, surge a necessidade de se enfrentar casos como: 0s de ndo associados, que foram
coagidos e pagaram a"taxa condominial” até 11/7/2017 (cabe restituicdo?); e para os que ndo pagaram,
mas o fornecimento de &gua esta incluso nas taxas (ndo precisam mais pagar?).

Para o enfrentamento de tais questdes, importante registrar a eficacia dos instrumentos da mediacéo pré-
processual ou mesmo da processual (processo judicial em andamento) para resolucdo de todos os
imbréglios mencionados no paragrafo anterior. A mediac8o ndo se restringira apenas ao pagamento, mas
serainstrumento de pacificacdo social e desobstrucéo do Judiciério.
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