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APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA DE
COTAS CONDOMINIALIS. CONDOMINIO
COMARY GLEBA XV. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DOS REUS.

TAXA DE MANUTENCAO E CONSERVACAO DE
LOTEAMENTO IMOBILIARIO URBANO.
PROPRIETARIOS NAO ASSOCIADOS. DIREITO
A LIVRE ASSOCIACAO. REPERCUSSAO GERAL
DA MATERIA. TEMAS 492 DO STF E 882 DO STJ.
INEXISTENCIA DE COPROPRIEDADE SOBRE
AREAS COMUNS E REGISTRO CARTORARIO
DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO, BEM
COMO DE QUALQUER DOCUMENTO QUE
COMPROVE A ANUENCIA DOS APELANTES EM
SE ASSOCIAR. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO.
PRECEDENTES DO STJ E DO TJRJ.

RECURSO A QUE SE DA PROVIMENTO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO N° 0003475-
09.2019.8.19.0061, em que figuram como apelantes ERIC SILVESTRIN e TATIANA
CALANDRINO MARANHAQO, sendo apelado CONDOMINIO COMARY GLEBA
XV,

ACORDAM os Desembargadores que integram a Nona Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por UNANIMIDADE de
votos, EM CONHECER E DAR PROVIMENTO AO RECURSO, nos termos do voto
do Relator.

Rio de Janeiro, na data do langamento da assinatura digital.

DESEMBARGADOR LUIZ ROLDAO DE FREITAS GOMES FILHO
RELATOR
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RELATORIO

Trata-se de acdo de cobranca de cotas condominiais proposta por
CONDOMINIO COMARY GLEBA XV em face de ERIC SILVESTRIN e
TATIANA CALANDRINO MARANHAO, em que proferida sentenca de
procedéncia do pleito autoral, nos seguintes termos (indexador 370):

“(...)E o relatorio. Passo a decidir. O ponto controvertido esta na obrigac&o ou
ndo de se pagar, sob a alegacéo de que o autor ndo constitui um condominio. H&
basicamente trés figuras distintas em discussdes como a presente: o condominio
edilicio (artigo 1.331, do CC), as associacBes (condominio de fato), e o
condominio voluntério (artigo 1.314, do CC). No edilicio h& naturalmente partes
ditas comuns, além das particulares. No caso, ndo ha evidéncia de partes comuns.
Aqui o pagamento da cota é obrigatorio, na forma do artigo 1.336, I, do CC. Nas
associacfes ndo ha condominio, mas mera reunido associativa para a promocao
da localidade, em regra com a contratacdo ou prestacao de servigos, que passam
a ser rateados, sob pena de enriquecimento sem causa (artigo 844, do CC)
daquele que ndo paga. Aqui ha margem para discussdo acerca da utilidade e
obrigatoriedade de tal pagamento. E finalmente o voluntario, que mais se
assemelha ao presente caso. Narra-se que ha fracGes decorrentes de um mesmo
terreno. Ha a constituicdo do autor, como condominio em loteamento fechado,
justamente para o custeio das despesas comuns do condominio pro indiviso. No
mais, a jurisprudéncia desde ha muito tempo admite a constitui¢cdo de condominio
fechado de lotes. A propdsito, tal realidade foi finalmente incorporada no Cédigo
Civil no atual art. 1.358-A, incluido pela Lei n. 13.465/2017. Seja no caso do
condominio edilicio, seja no voluntario, ha a obrigacédo de rateio e pagamento
(artigo 1.315, do CC). Os réus ndo negam a inexisténcia de pagamentos, nem
demonstram nulidades na constituicdo do condominio. Assim, ndo ha como se
afastar a obrigacdo do pagamento. PELO EXPOSTO, julgo PROCEDENTE o
pedido, na forma do artigo 487, I, do NCPC, para condenar 0s réus
solidariamente ao pagamento da quantia de R$ 20.967,30 (vinte mil novecentos
e sessenta e sete reais e trinta centavos, relativa a divida até 10/03/2019 e
atualizada até entdo, mais juros e correcdo daquela data até o pagamento.
Condeno ainda ao pagamento das prestac6es vencidas desde entdo e vincendas,
com 0s mesmos acessorios, a contar de cada vencimento. Custas e honorarios,
que fixo em 10% sobre o valor da causa, pelos réus, observado o artigo 98, § 3°,
do NCPC. No transito em julgado e em ndo havendo manifestacdes, dé-se baixa
e arquive-se. P.R.1.”

Apelam os réus (indexador 390), aduzindo que “o caso em tela foi
enquadrado na r. sentenga como um condominio voluntario, 0 que ndo se sustenta, visto que,
como dito, ndo ha partes comuns, sendo os lotes independentes e ligados por via publica,
conforme comprovado pelos documentos anexados na contestacéo. ”
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Relatam que “Ao contrario do alegado na r. sentenca, 0s réus demonstraram
nulidades na constituicdo do condominio, reconhecidas oficialmente pela Receita Federal com
base em entendimento consolidado por decisdo da justica federal exarada nos autos do processo
0000245-14.2011.4.02.5115, transitado em julgado, em anexo a contestacdo. Cumpre ressaltar
que o CNPJ do pretenso Condominio foi cancelado justamente por ndo se adequar a figura
juridica em questdo, o que levou a criacdo de uma associacdo para a cobranca de valores, que
opera por decisfes sem qualquer legitimidade. ”

Alegam que “ndo ha qualquer menc&o na r. sentenca sobre os fatos e provas
apresentados na contestacdo! Com toda a vénia, a r. sentenca ndo foi devidamente
fundamentada, motivo pelo qual deve ser considerada NULA e substituida por este Egrégio

Tribunal”.

Ao final, pleiteiam “a decretagdo de nulidade da r. sentenga recorrida, bem
como sua substituicdo, com IMPROCEDENCIA TOTAL DO PEDIDO AUTORAL; Requerem a
manutencdo do beneficio da gratuidade de justica, ja concedida em primeira instéancia, com
base na comprovacao da hipossuficiéncia econémica dos Réus. Por fim, requerem os Réus, caso
seja mantida a procedéncia do pedido autoral, a retificacdo do prazo, considerando a incidéncia
da prescricdo quinquenal, a contar da data da citacdo dos Réus, em 08/07/2021, conforme
entendimento do STJ, catalogado no sistema de repetitivos como tema 949, bem como a
determinacdo de realizacdo de acordo viavel as partes para parcelamento da divida.”

As contrarrazdes prestigiam a sentenca (indexador 467).
E o relatrio. Passo ao voto.

Conheco o0 recurso porquanto preenchidos os requisitos de
admissibilidade.

Busca a parte autora, CONDOMINIO COMARY GLEBA XV, a
cobranca de valores de cotas condominiais alegadamente inadimplidas relativas ao
imovel situado na Rua José Jodo Nassaro, 293, Teresopolis, (fracdo ideal de
1.235/464.705 avos da Gleba 15, desmembrada da Granja Comary, designada pela
area 32), no periodo compreendido entre 10/07/2015 e 10/03/2019.

O pedido foi julgado procedente. Dai este apelo.

De inicio, cumpre apreciar a preliminar de nulidade arguida, por
auséncia de fundamentacéo.
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Segundo reiterada jurisprudéncia das Cortes Superiores, ndo ha que se
confundir fundamentacgéo sucinta com auséncia de fundamentacéo.

Nesse sentido, a Corte Suprema, no julgamento do Al 791292 QO-
RG, Relator Min. Gilmar Mendes, sob a sistematica da Repercussdo Geral,
assentou entendimento no sentido de que o érgdo julgador ndo estd obrigado a
enfrentar pormenorizadamente todas as alegagdes apresentadas, bastando que
decida a causa demonstrando as razbes que firmaram seu convencimento. Veja-se
a respectiva tese:

“Tema STF 339 - O art. 93, I1X, da Constituicdo Federal exige que o acérdéo ou
decisdo sejam fundamentados, ainda que sucintamente, sem determinar, contudo,
0 exame pormenorizado de cada uma das alega¢ées ou provas.”

Sob esse prisma, o pronunciamento questionado atende ao comando
constitucional, porquanto apresenta, ainda que de forma sucinta, os fundamentos
que ensejaram o convencimento do Magistrado no sentido da legitimidade da
cobranca, conforme se verifica do seguinte excerto:

“Narra-se que ha fracdes decorrentes de um mesmo terreno. Ha a constituicdo do
autor, como condominio em loteamento fechado, justamente para o custeio das
despesas comuns do condominio pro indiviso. No mais, a jurisprudéncia desde ha
muito tempo admite a constituicdo de condominio fechado de lotes. A propoésito,
tal realidade foi finalmente incorporada no Codigo Civil no atual art. 1.358-A,
incluido pela Lei n. 13.465/2017. Seja no caso do condominio edilicio, seja no
voluntario, h& a obrigacdo de rateio e pagamento (artigo 1.315, do CC). Os réus
ndo negam a inexisténcia de pagamentos, nem demonstram nulidades na
constituicdo do condominio. Assim, ndo h& como se afastar a obrigacdo do
pagamento.”

Destarte, rejeita-se a prefacial.
Passa-se a analise do merito.
Com efeito, o art. 5°, XX?, da Constituicdo da Republica, consagrou o

direito a livre associacdo ao dispor que ninguém podera ser compelido a se associar
Ou se manter associado.

L Art. 52, (...) XX - ninguém poderd ser compelido a associar-se ou a permanecer associado;
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Sob esse enfoque, o Supremo Tribunal Federal, no julgamento do RE

n. 965.911 RG/SP, fixou a seguinte tese (Tema 492 STF): "é inconstitucional a
cobranga por parte de associacdo de taxa de manutencdo e conservacdo 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 da qual se torna possivel a cotizacdo
dos proprietérios de imdveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de acesso
controlado, que i) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a
administradoras de imdveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da

obrigacéo esteja registrado no competente Registro de Imoveis™. Confira-se a respectiva
ementa:

Recurso extraordinario. Repercussdo geral reconhecida. Liberdade associativa.
Cobranca de taxas de manutencdo e conservacdo de areas 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 associagdo, ndo cabe a associagdo, a pretexto de evitar vantagem
sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietario de imovel que néo
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 associacdes de moradores de loteamentos surgiam
apenas da vontade de titulares de direitos sobre lotes e, nesse passo, obrigagdes
decorrentes do vinculo associativo s6 podiam ser impostas aqueles que fossem
associados e enguanto perdurasse tal vinculo.

3. A edicdo da Lei n® 13.465/17 representa um marco temporal para o
tratamento da controvérsia em questdo por dentre outras modificacGes a que
submeteu a Lei n® 6.766/79, ter alterado a redacdo do art. 36-A, paragrafo
Unico, desse diploma legal, o qual passou a prever que 0s atos constitutivos da
associacdo de imdveis em loteamentos e as obrigacBes deles decorrentes
vinculam tanto os ja titulares de direitos sobre lotes que anuiram com sua
constituicdo quanto os novos adquirentes de imoveis se a tais atos e obrigagdes
for conferida publicidade por meio de averbagcdo no competente registro do
imovel.

4. E admitido ao municipio editar lei que disponha sobre forma diferenciada de
ocupacao e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, bem como
que trate da disciplina interna desses espacos 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 0 prosseguimento do
julgamento pelo tribunal de origem, observada a tese fixada nos autos: "E
inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de taxa de manutencéo e
conservacdo 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 cotizacdo de proprietarios de
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imoveis, 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 imoveis ou, (ii) no
caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacéo tenha sido
registrado no competente registro de imoveis™.

(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)

Veja-se que, na auséncia de lei municipal que discipline a matéria, em
se tratando de relacdo juridica constituida antes da entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017, é ilegitima a cobranca de taxa de manutencao de proprietarios de lote
ou imdvel nédo associados ou que a associacdo ndo anuiram expressamente e, apos
0 advento daquela norma, a cobranga de taxa de manutencdo dos ndo associados
depende de adesdo do proprietario do imdvel, titular do direito ou morador.

No mesmo sentido, é o entendimento firmado no Tema 882 do STJ:

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
manutencdo criadas por associacdes de moradores ndo obrigam 0s néo
associados ou que a elas ndo anuiram™.

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente a agéo
de cobranca.

(REsp n. 1.280.871/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, relator para
acorddo Ministro Marco Buzzi, Segunda Secdo, julgado em 11/3/2015, DJe de
22/5/2015.)

Nessa linha de entendimento, revela-se descabida a cobranca de cota
condominial por parte do autor.

Na espécie, o imdvel objeto da lide foi adquirido pelos réus, ora
apelantes, em 27/01/2014 (indexador 19), portanto, antes da entrada em vigor da
Lei n® 13.465/2017.

Outrossim, embora se intitule condominio, o autor na verdade se
constitui em associacdo, notadamente por conta da inexisténcia de copropriedade
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sobre areas comuns e da auséncia de registro cartorario da instituicdo do
condominio, como bem destacado na sentenca proferida pela 1* Vara Federal de
Teresopolis, no bojo do proc. 00000245-14.2011.4.02.5115, que versava pretensdo
anulatdria da decisdo administrativa que cancelou o CNPJ do autor. Confira-se:

Mo caso, a coletividade que cada autora representa, além de nao ser o
condominio de que trata o inciso |X do art. 12 do CPC, tambéam ndo & uma passoa
juridica. A coletividade gue cada autora representa ndoc possui ato constitutivo
inscrito no registro das pessoas juridicas de direito privado. Alias, nao possui
sequear ato constitutive. A convangiac de fla. 214/222, realizada am 17/01/2004
(Frocesso n 0D000D245-14.2011.4.02.5115) & a convengio de fls, 275/303 (Processo
N, ODO024T-81.201 1 .4.02.5115) registradas no Cartdrio de Tiwlos e documeantos desta

cidade nio sao atos constitutivoes., 550 convengoss, E uma convengio nao &
nstrumantes de instituigao & especficacao de um condominio. O instrumento
constitutivo de um condominio em edificios & & deve ser anterlor & slaboragio da
comvengio de condominico. Em oulras palavras, somente se pode fazer uma
convencio de condominlie de um condominio gue ja esteja previamente
Iinstituido.

Note-se que 0 autor teve sua inscricdo no Cadastro Nacional das
Pessoas Juridicas (CNPJ) anulada pela Receita Federal, porque ndo preenchidos o0s
requisitos da Lei 4.591/65, a impedir seu reconhecimento formal. Veja-se
(indexador 202):
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Da mesma forma, o autor ndo apresentou qualquer documento que
comprove a anuéncia dos apelantes em se associar.

Nesse contexto, conforme teses juridicas estabelecidas no julgamento
dos Temas 492 do STF e 882 do STJ, os apelantes ndo podem ser considerados
associados do condominio apelado, ainda que tenham satisfeito algumas cotas de
rateio da associacao.

A proposito, observe-se o seguinte precedente do STJ:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
TAXA DE MANUTENCAO. ASSOCIACAO DE MORADORES. HIPOTESES DE
CABIMENTO DA COBRANCA. TEMAS 882 DO STJ E 492 DO STF. NAO
ASSOCIADO E AUSENCIA DE ANUENCIA COM O ENCARGO. COBRANCA
INCABIVEL.

1. Agdo de cobranca ajuizada em 14/01/2019, da qual foi extraido o presente
recurso especial interposto em 16/08/2021 e concluso ao gabinete em 12/04/2022.
2. O proposito recursal é dizer sobre o cabimento da cobranca, por associacao de
moradores, de taxa vinculada a prestacdo de servicos de manutencdo de
loteamento fechado.

3. As relagbes juridicas constituidas antes da entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a questéo, € invélida a
cobranca de taxa de manutencdo de loteamento fechado, por administradora
constituida sob a forma de associacdo, de proprietarios de lote ndo associados
ou que a ela ndo anuiram expressamente. A anuéncia expressa com 0 encargo
pode ser manifestada, por exemplo, mediante contrato, previsdo na escritura
publica de compra e venda do lote ou de estipulagdo em contrato-padrao
depositado no registro imobiliario do loteamento. Apds a entrada em vigor da
Lei n° 13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a matéria, €
possivel a cobranca, por associacdo de moradores, de taxa de manutencédo de
titulares de direito sobre lotes localizados em loteamento de acesso controlado
desde que, ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo da associa¢do ou sendo
novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacéo esteja registrado no
competente Registro de Imdveis. Tema 882 do STJ e Tema 492 do STF.

4. Na espécie, a associagdo recorrida foi constituida antes da entrada em vigor
da Lei n° 13.465/2017, de modo que ndo se aplica a relacdo juridica ora
debatida. Embora o Tribunal de origem tenha afirmado que as despesas de
manutencdo ndo se confundem com taxa de manutencdo, tal assertiva vai de
encontro a jurisprudéncia do STJ e do STF a qual, repise-se, € no sentido de que
0 mero fato de o proprietério do lote se beneficiar dos servi¢cos de manutencéo e
das melhorias implementadas pela associacdo, tais como seguranca,
melhoramento de vias e outros, ndo é suficiente para validar o rateio dos valores
despendidos para tanto. Além de a sentenca ter deixado claro que o recorrente
ndo é associado, a recorrida, em nenhuma das suas manifestacbes nos autos,
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alegou que o recorrente anuiu expressamente com o encargo. Portanto, a
cobranga das despesas de manutencéo é indevida.

5. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp n. 1.991.508/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 9/8/2022, DJe de 12/8/2022.)

No mesmo sentido, os recentes julgados da Corte:

DECLARACAO DE INEXISTENCIA DE RELACAO JURIDICA. COTA
CONDOMINIAL. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. PROCEDENCIA DA
RECONVENGAO. REVERSAO. INEXISTENCIA DE CONDOMINIO.
SOCIEDADE DE FATO. AUSENCIA DE LEGALIDADE NA COBRANCA. TEMA
882 DO STJ E TEMA 492 DO STF. MARCO TEMPORAL DEFINIDO.
INEXISTENCIA DE PROVA DE QUE O APELANTE ERA ASSOCIADO ANTES
DA LEI 13.465/2017. RECURSO PROVIDO. Apelagdo Civel. Pretensdo de
desconstituicdo de débito condominial ao argumento de que € inexistente o
condominio. Sentenca de improcedéncia e procedéncia da reconvencdo. Apelo
autoral. Inexisténcia de condominio regularmente constituido. Em que pese haver
registro na matricula do imoével e convencdo, esta foi efetivada em
desconformidade com a determinacdo da legislacdo especifica (Lei 4.591/64).
Tese firmada no tema 492 do STF: " E inconstitucional a cobrancga por parte de
associacdo de taxa de manutencdo e conservacdo 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 da qual se torna possivel
a cotizacao dos proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos de acesso controlado, que i) ja possuindo lote, adiram ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imdveis ou (ii) sendo
novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagdo esteja registrado no
competente Registro de Imdveis”. Imével adquirido em 2011, portanto antes da
Lei 13465/2017. Associacdo ndo configurada. Improcedéncia da reconvencao.
Sucumbéncia revertida. Recurso provido. (0008659-48.2016.8.19.0061 -
APELACAO - Des(a). NATACHA NASCIMENTO GOMES TOSTES
GONCALVES DE OLIVEIRA - Julgamento: 28/02/2023 - VIGESIMA SEXTA
CAMARA CIVEL)

APELACOES CIVEIS. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE
MORADORES. TAXA DE MANUTENCAO E CONSERVACAO DE
LOTEAMENTO IMOBILIARIO URBANO. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
MANUTENCAO. AUSENCIA DE COMPROVACAO DE ADESAO DOS REUS A
ASSOCIACAO. ATO CONSTITUTIVO NAO REGISTRADO NO CARTORIO
COMPETENTE. As taxas de manutencdo e conservagao criadas por associagoes
de moradores nédo obrigam os ndo associados, ficando ressalvadas as hipoteses
em que houver anuéncia ao encargo. Tema 882 do STJ. Inconstitucionalidade da
cobranca de taxas de manutencdo e conservacdo 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 da qual torna-se
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plenamente possivel a cobranga dos antigos proprietarios que tenham aderido ao
ato constitutivo da associacéo e dos novos compradores de lote, desde que o ato
constitutivo prevendo a obrigacdo esteja devidamente registrado no RGI. Tema
492 do STF. No caso em exame, malgrado a associa¢do autora ndo tenha
demonstrado a data de aquisicdo dos lotes pelos réus, ndo se faz possivel a
cobranga, seja porque ndo h& comprovacao de adesdo dos réus a associacao,
seja porque o ato constitutivo da associacdo ndo foi registrado no cartorio
competente. RECURSO ADESIVO NAO CONHECIDO EM RAZAO DA
DESERCAO. NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO PRINCIPAL. (0038751-
45.2019.8.19.0209 — APELACAO - Des(a). VALERIA DACHEUX NASCIMENTO
- Julgamento: 15/09/2022 - DECIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL)

Apelacdo civel. Direito Civil. Acdo de cobranca de contribuicdes mensais a
Associacdo de Moradores. Rateio de despesas a partir de julho de 2017, data em
que passou a vigorar a lei 13.465. Reforma da sentenca. Tema 882-STJ, cuja tese
define que as taxas de manutencdo criadas por associacdes de moradores nao
obrigam 0s ndo associados ou que a elas ndo anuiram. Superveniéncia da Lei
13.465/17, criando o chamado condominio de fato e conferindo amparo juridico
a possibilidade da estipulacdo de contribuicdo como contraprestacdo pelos
servigos oferecidos por entidade associativa. Julgamento, pelo STF, do RE
692.511/SP, redundando no tema 492 em que se reconheceu a possibilidade de
cotizacdo dos titulares de direitos sobre lotes em loteamentos de acesso
controlado. Nem a lei, nem o entendimento jurisprudencial dominante, contudo,
excluem a necessidade de manifestacdo inequivoca de vontade dos proprietarios
de imdveis de se associarem ou se manterem associados a entidade estipulante da
cobranca em tela. E livre o direito fundamental & associacdo (art. 5°, XX, da
CRFB), de modo que ninguém pode ser impingido a exercé-lo, muito menos
tacitamente. Autora que ndo demonstrou os fatos constitutivos do seu direito,
onus que lhe incumbe, na forma do artigo 373, I, do CPC. Precedentes do STJ, do
TJRJ e desta egrégia Camara Civel. Sentenca reformada. Apelacdo do Réu a que
se da provimento. Prejudicado o recurso da Autora. (0001266-34.2017.8.19.0030
— APELACAO - Des(a). CARLOS JOSE MARTINS GOMES - Julgamento:
06/09/2022 - DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL)

Posto isso, vota-se pelo provimento do recurso para julgar
improcedente o pedido, condenando-se 0 réu ao pagamento das despesas
processuais e honorarios de advogado, estes fixados no percentual de 15%
sobre o valor atualizado da causa.

Rio de Janeiro, na data do langamento da assinatura digital.

DESEMBARGADOR LUIZ ROLDAO DE FREITAS GOMES FILHO
RELATOR
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