ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL

Apelacao Civel n.°: 0014735-25.2008.8.19.0011

Apelante: Associacdo dos Moradores do Loteamento Long Beach -
AMLB

Apelado: Moacyr de Souza Filho

Desembargador Eduardo Gusméo Alves de Brito Neto

Apelacédo Civel. Acdo de cobranca de contribuicfes
sociais. Associacdo de moradores. Sentenca de
improcedéncia. Inconformismo da autora. 1-
Morador que adquire imovel antes da constituicdo
de uma associacdo e, oObviamente, da
responsabilidade de custear as despesas comuns.
Imével do réu adquirido em 1993, e Associacao
autora somente criada em 1999. 2 — “A Segunda
Secdo desta Corte Superior pacificou o
entendimento de que a associacdo de moradores,
qualificada como sociedade civil, sem fins
lucrativos, ndo tem autoridade para cobrar taxa
condominial ou qualquer contribuicdo compulsoria

a guem nao é associado, mesmo porque tais entes
ndo sdo equiparados a condominio para efeitos de
aplicacdo da Lei 4.591/64” (AgRg no REsp
1190901/SP, EREsp 444931/SP). 3 — Associacéo
autora criada ha mais de dez e que, ademais, jamais
efetuou qualquer cobranca do réu criando neste a
legitima expectativa de que estava desobrigado do
pagamento. 4- Estatuto da Associacdo que prevé
adesao facultativa dos moradores. 5 — Auséncia de
prova efetiva de que o réu faca uso dos servigos
disponibilizados pela autora, salvo aqueles dos
quais ndo teria mesmo como ndo se servir, COmo
limpeza da rua e segurangca. 6 — Servigcos que,
ademais, por serem publicos, devem ser prestados,
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no interior do loteamento, pelo Poder Publico. 5-
Recurso ao qual se nega provimento.

Vistos, relatados e discutidos estes autos da apelacéo
civel n® 0014735-25.2008.8.19.0011 em que € apelante Associacao
dos Moradores do Loteamento Long Beach - AMLB e apelado Moacyr
de Souza Filho.

Acordam, por unanimidade de votos, o0s
Desembargadores que compdem a Décima Sexta Camara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em negar
provimento ao recurso

RELATORIO

Trata-se de acdo de cobranca proposta pela
Associacdo dos Moradores do Loteamento Long Beach - AMLB em
face de Moacyr de Souza Filho, através da qual pretende a autora ver
o réu condenado a pagar as cotas comuns de contribuicdo social que
totalizam a quantia de R$ 2.740,76.

Diz a autora que o réu tornou-se socio da associacao
guando adquiriu sua propriedade, certo de que na escritura de
promessa de compra e venda havia expressa previsdo de adeséo a
associacao existente no local (clausula VI, l). Alega ser a autora uma
forma de condominio autorizada pelo artigo 3° do DL 271/67. Sustenta,
ainda, prestar varios servicos ao réu, como conservacao das vias
internas, escoamento de agua pluvial, iluminacdo das vias, captacao
de lixo, vigilancia, etc., servicos esses que o demandado usufrui sem a
devida contraprestacéao.

Citado, o réu ofereceu contestacdo as fls. 102/107,
pela qual disse nunca ter pertencido a associa¢do autora e que jamais
efetuou qualquer contribuicdo. Nega ser devedor, pois nunca assumiu
a qualidade de sécio.
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Pela sentenca de fls. 125/126, foi o pedido inicial
julgado improcedente, condenada a autora ao pagamento das custas
do processo e dos honorarios advocaticios, arbitrados em 10% do valor
da causa.

Inconformada com a sentenga, a autora interpds o
recurso de apelacdo de fls. 128/138, pelo qual pretende a reforma do
julgado de primeiro grau e a procedéncia do pedido de cobranga. Em
suas razdes reitera a argumentacao ja trazida na peca inicial.

N&o foram apresentadas contrarrazdes.

E o relatério.

VOTO

Com efeito, a autora presta os servicos de limpeza,
seguranca, portaria, vigilancia, lazer, dentre outros em rua que
convencionou chamar de condominio horizontal. Todavia, trata-se de
logradouro publico, certo de que, nestes casos, a responsabilidade
pela execucdo de tais servicos €, originariamente, do Poder Publico,
diferentemente do que acontece quando existe um condominio efetivo.

N&o cuida a hipotese de morador que adquire imovel
sabedor da existéncia de uma associacdo e, obviamente, da
responsabilidade de custear as despesas comuns. O imdvel do réu foi
adquirido em 1993 (fls. 35/37), e a Associacdo autora somente foi
criada em 1999 (fls. 23/29).

Tampouco justifica a obrigatoriedade de associagao o
previsto na clausula VI, I, da escritura de compra e venda (fls. 35/37),
ja que l4 existia previsao de gue a Associacdo autora fosse criada para
prestar servicos, muito embora quando da sua efetiva criacéo tivesse
restado estatuido que a adesdo dos moradores/proprietarios seria
facultativa (artigo 3° do estatuto - fls. 25v.).

Convém registrar que a associacdo autora foi criada
h& mais de dez anos e tudo indica nunca cobrou nenhum valor do réu
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até o ano de 2007. Note-se gue, ainda que o réu tivesse comprado o
imével quando j4 criada a Associacdo, fato é que ele jamais foi
compelido a se associar. Com efeito, o réu tinha a legitima expectativa
de que estava desobrigado do pagamento das contribuicdes sociais,
mormente porque, repita-se, jamais foi associado.

Ainda sobre o tema, registre-se que a autora teve
duas oportunidades para se manifestar sobre os argumentos do réu. A
primeira em audiéncia, onde se limitou a acostar planilha atualizada e a
se reportar a inicial. E a segunda, quando o juizo determinou que a
Associacdo autora se manifestasse acerca dos novos documentos
anexados pelo réu, ocasido em que se manteve inerte. Com efeito, o
onus de impugnacdo ndo se exaure s6 com O réu, mas na réplica
quando o autor rebate aquilo que o réu estad contestando. A réplica
existe justamente para que o autor faca prova contraria daquilo que o
réu esta alegando. Nesse sentido, alegou o0 réu que jamais pagou
qualquer quantia para a Associacao autora, e esta, a seu turno, nada
disse sobre o tema, ou seja, ndo negou o fato alegado. Considerando
portanto, que o proprio Estatuto da autora prevé a possibilidade de
ingresso ou ndo dos proprietarios na associacdo, ndo ha como se
obrigar, agora, o réu a pagar aquilo que, ademais, nunca lhe foi
cobrado.

Em suma, néo é licito exigir o pagamento do rateio
das despesas correspondentes aos servicos prestados pela apelante
daquele proprietario que a ela ndo se associou, pena de afronta ao
principio constitucional que garante a liberdade de associacao — artigo
59, inciso XX.

Nesse sentido ja se consolidou o entendimento do
Superior Tribunal de Justica, a saber:

AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL.
CIVIL. ASSOCIACAO DE MORADORES. TAXA
CONDOMINIAL. IMPOSICAO DE OBRIGACAO A
NAO ASSOCIADO. ILEGALIDADE.
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|. As taxas de manutencao criadas por associacao

de moradores ndo_podem _ser cobradas de
proprietario_de imével que ndo é associado, hem
aderiu ao ato instituidor do encargo.

2 - Uniformizacdo da jurisprudéncia da Segunda
Secdo do STJ a partir do julgamento do EREsp n.
444.931/SP (Rel. Min. Fernando Goncgalves, Rel. p/
acordao Min. Humberto Gomes de Barros, DJU de
01.02.2006).

3 - Precedentes especificos.

4 - Agravo interno provido.

(AgRg no REsp 1106441/SP, Rel. Ministro Paulo de
Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em
14/06/2011, DJe 22/06/2011)

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL.
LOTEAMENTO FECHADO. ASSOCIACAO DE
MORADORES. PRESTACAO DE SERVICOS.
COBRANCA DE ENCARGO A NAO ASSOCIADO.
ILEGALIDADE. NAO CONFIGURACAO DE
CONDOMINIO.

1. A Sequnda Secéao desta Corte Superior pacificou
0__entendimento _de que a associacdo _de
moradores, qualificada como sociedade civil, sem
fins lucrativos, ndao tem autoridade para cobrar
taxa __condominial _ou qualquer _contribuicdo
compulséria_a qguem nado € associado, mesmo
porque tais entes ndo sdo equiparados a
condominio para efeitos de aplicacdo da Lei
4.591/64.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1190901/SP, Rel. Ministro Vasco
Della Giustina (Desembargador convocado do TJ/RS),
Terceira Turma, julgado em 03/05/2011, DJe
10/05/2011)
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RECURSO ESPECIAL. ASSOCIACAO DE
MORADORES. TAXAS DE MANUTENCAO DO
LOTEAMENTO. IMPOSICAO A QUEM NAO E
ASSOCIADO. IMPOSSIBILIDADE.

I- As taxas de manutencdo criadas por associacao

de moradores, ndo podem ser impostas a
proprietario_ de imével que ndo é associado, nem
aderiu ao ato gue instituiu o encargo. Precedentes.

[I- Orientacdo que, por assente ha anos, €
consolidada neste Tribunal, ndo havendo como,
sem alteracdo leqislativa, ser revista, a despeito
dos_argumentos fatico-juridicos contidos na tese

[ll- Recurso Especial provido.

(REsp 1020186/SP, Rel. Ministro Sidnei Beneti,
Terceira Turma, julgado em 16/11/2010, DJe
24/11/2010)

CIVIL E PROCESSUAL. ASSOCIACAO DE
MORADORES. TAXA PARA MANUTENCAO DE
SERVICOS. IMPOSICAO DE OBRIGACAO A NAO
ASSOCIADO. IMPOSSIBILIDADE.

RECURSO IMPROVIDO.

[. "As taxas de manutencao criadas por associacao

de moradores, ndo podem ser impostas a
proprietario_ de imével que ndo é associado, nem
aderiu_ao_ato _que instituiu o encargo” (EREsp n.
444.931/SP, Rel. Min. Fernando Goncalves, Rel. p/
acordao Min. Humberto Gomes de Barros, DJU de
01.02.2006).

[I. Agravo regimental improvido.

(AgRg no Ag 1219443/SP, Rel. Ministro Aldir
Passarinho Junior , Quarta Turma, julgado em
09/11/2010, DJe 23/11/2010)
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EMBARGOS DE DIVERGENCIA. RECURSO
ESPECIAL. ASSOCIACAO DE MORADORES. TAXAS
DE MANUTENCAO DO LOTEAMENTO. IMPOSICAO
A QUEM NAO E ASSOCIADO. IMPOSSIBILIDADE.

- As taxas de manutencao criadas por associacao

de moradores, ndo podem ser impostas a
proprietario_ de imével que ndo é associado, nem
aderiu ao ato gue instituiu 0 encargo.

(EREsp  444931/SP, Rel. Ministro Fernando
Gongalves, Rel. p/ Acérdado Ministro Humberto Gomes
de Barros, Seqgunda Secéo , julgado em 26/10/2005,
DJ 01/02/2006, p. 427, RDDP vol. 37 p. 140, RDR vol
38 p. 190, REVFOR vol. 392 p. 341)

Nem mesmo se pode dizer que a autora logrou
demonstrar que o réu usufrui dos servicos por ela prestados, pois deste
onus ndo se desincumbiu. Ao reves, o que ficou demonstrado pelo
conjunto probatorio dos autos foi justamente o contrario, qual seja, de
que o réu nao faz uso desses servicos, salvo daqueles dos quais fica
mesmo impossibilitado de ndo servir-se, como a seguranca, a portaria
e a limpeza da rua.

Na verdade, esses tais servigcos prestados pela
Associacdo dos Moradores merecem melhor analise. Estdo eles
listados no artigo 2° do Estatuto da Associagcdo como sendo: coleta de
lixo; limpeza dos arruamentos e do trecho da praias que faz o limite do
Loteamento a Leste; conservacdo dos terrenos dos Associados que
ainda nao tenham sido urbanizados; conservacdo e manutencédo das
pistas de rolamento dos arruamentos, dos equipamentos de protecéo,
sinalizacédo, lazer e recreacgao disponiveis; conservacdo e manutencao
das redes de coleta e escoamento de aguas pluviais; conservacao,
manutencdo e melhoria da rede de iluminacdo publica; poda de
arvores; vigilancia comunitaria e todos os que venham a ser julgados
necessarios pelos Associados.

0014735-25.2008-0011- AC -Cobranga- Associagédo de moradores - Cabo Frio-Cobranca de contribuicdes sociais (voto) FOC.doc 7




ESTADO DO RIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO

Ora, com excec¢ao da guarita no inicio da rua e da
seguranca particular, todos os demais “servigcos” sao naturalmente
prestados pelos entes publicos a todos os logradouros da cidade, certo
de que, com ou sem o fechamento da rua, haveria pavimentacao,
arborizacdo, rede de escoamento de agua da chuva, saneamento
basico e cabeamento de luz. Ou seja, nada de extraordinario vem
sendo prestado aos moradores que sugira o locupletamento por parte
do apelado a atrair sua contribuicdo compulsoria.

Sem mais, voto pelo desprovimento do recurso.

Rio de Janeiro, 8 de janeiro de 2013.

EDUARDO GUSMAO ALVES DE BRITO NETO
Desembargador Relator
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