A IN(CONSTITUCIONALIDADE) DA COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO
PELAS ASSOCIACOES/LOTEAMENTOS

Por Suse Paula Duarte Cruz Kleiber

O Supremo Tribunal Federal, por maioria apertada de 06 votos pelo provimento e 05 votos
contra, apreciando o tema 492 da repercussao geral no Agravo de Instrumento 745.831 de Sao Paulo, deu
provimento ao recurso extraordinario (RE 695.911), em sesséo virtual encerrada em 14/12/2020, para fixar a
tese da inconstitucionalidade da cobranca das taxas de manutencdo dos adquirentes de imoéveis em
loteamentos ou agremiacfes sob o fundamento de lesdo aos principios constitucionais da legalidade e da
liberdade de associacgdo (artigo 5°, caput e inciso XX, da Constituicdo Federal).

E assim diz a tese fixada, que certamente repercutira de forma negativa no dia a dia dos
loteamentos: "E inconstitucional a cobranca por parte de associa¢io de taxa de manutencio e conservagao
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
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 imoveis ou (ii)
sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigaco esteja registrado no competente Registro
de Imoveis”.

Primeiramente, importante registrar que a decisdo, do ponto de vista constitucional, esta
correta. Nao ha lei que trate do assunto e, por essa razéo afeta ao principio da legalidade e o Poder Judiciario
ndo pode, para suprir a inércia do legislador, “criar” texto legal, o que caracterizaria um ativismo judicial
descabido. Portanto, o julgado tem pleno amparo juridico. Mas na pratica, suas consequéncias serdo graves,
pois por ndo poder ser coagido a se associar, ninguém poderd, caso ndo o faca voluntariamente, ser obrigado
a pagar pelas taxas de manutencdo lancadas pelas associagdes. A inércia do legislador em dar aos
loteamentos e suas associagdes a natureza condominial no proprio ato aquisitivo — medida tentada pela
decisdo do STF determinando a necessidade de inscri¢cdo no registro de imoveis — visando atribuir o carater
propter rem e vinculagdo erga omnes, repercute negativamente no bom funcionamento das associacoes.

Feita essa breve consideracdo, na pratica ndo podemos perder de vista que a partir do
momento em que o morador escolhe, opta por residir naquele local — loteamento —, sem sofrer qualquer
coacdo, me parece que, voluntariamente, ele aceita e adere as regras que ali vigem, tal qual se d& quando
compramos um apartamento ou casa instituida sob a égide do Cédigo Civil, sendo condominio. Imaginem se

todos que optarem por morar num condominio decidissem ndo aderir as clausulas convencionais, como



seria? Logicamente que os loteamentos/associacdes séo diferentes dos condominios, desde a sua instituicao
até a sua extincdo. Todavia, na pratica ambos tém a mesma finalidade: dar aquela comunidade mais
seguranga e servicos — do contrério, bastaria adquirir um imdvel situado em rua aberta e ndo num loteamento
“fechado”. Bom que se diga, alids, que nos empreendimentos instituidos sob a forma de loteamento € dever
dos seus moradores realizar a manutencao das vias publicas que Ihe foram cedidas para uso, o que, por si SO
ja impde a todos os mesmos deveres, pouco importando se hd um portdo limitando ou ndo o0 acesso, COmo no
caso em concreto discutido. Até porque a auséncia do Poder Publico na manutengdo e oferecimento de
servigos é precaria em muitos municipios, o que acaba por estimular a instalacdo de loteamentos.

A tese fixada tornou vélida a cobranca somente ap6s o advento da Lei 13.465/17 —
legislacdo que trata da regularizacdo fundiaria, direito real de laje e outros institutos e também incluiu no
Codigo Civil o CONDOMINIO de lotes. Portanto, 6bvio que sendo condominio a cota parte sera devida
porque a lei material assim dispde: “Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que
sdo propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos conddéminos.

8§ 1° A fracdo ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do solo de cada unidade auténoma,
ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicao.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo,
respeitada a legislacdo urbanistica”.

Tal legislacdo (Lei 13.465/2017), tida como marco temporal mostra o designio do legislador
de regularizar areas urbanas e rurais e também previu a possibilidade de rateio das despesas nos loteamentos
diante das atividades desenvolvidas pelas associacdes, tanto que incluiu o artigo 36-A e seu paragrafo Unico
a Lei 6.766/79 que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano: “Art. 36-A. As atividades desenvolvidas
pelas associacGes de proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis
organizadas em funcdo da solidariedade de interesses coletivos desse publico com o objetivo de
administracdo, conservacdo, manutencdo, disciplina de utilizacdo e convivéncia, visando a valoriza¢ao dos
imoveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios
de afinidade, similitude e conexao, a atividade de administragéo de imoveis.

Paragrafo Unico. A administracdo de imoveis na forma do caput deste artigo sujeita seus titulares a
normatizacdo e a disciplina constantes de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para
suportar a consecug¢do dos seus objetivos.”

Pelo critério adotado, os loteamentos existentes antes da Lei 13.465/2017 ficaram sem
qualquer possibilidade de cobranca das taxas de manutencdo daqueles que ndo quiseram associar-se, mas
serdo beneficiados pelos servigos prestados e pagos pelos seus vizinhos. Portanto, abstraindo-se a correcéo
técnica do julgamento e da tese fixada, a decisdo sera um desastre e trara a desvalorizacdo desses imoveis,
até porque a prescri¢do para cobranca dessas taxas é de 05 anos. E de se ressaltar, novamente, que pela tese

fixada, somente podera haver a cobranca se cumprido a0 menos um dos pressupostos: “i) jd possuindo lote,


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1358a

adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoveis OU (ii) sendo novos
adquirentes de lotes, 0 ato constitutivo da obrigacgao esteja registrado no competente Registro de Imoveis. ”

Resumo da Opera: sO poderd haver cobranca de taxa de manutencdo de
loteamento/associacao se o adquirente for associado e apds o advento da Lei 13.465/2017 — antes dela e ndo
sendo associado, é inconstitucional até porque ndo tinha legislacdo. E mais, APOS o advento da Lei
13.465/2017 somente sera POSSIVEL a cobranca caso 0s proprietarios: “i) jd possuindo lote, adiram ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imdveis ou (ii) sendo novos adquirentes de
lotes, o ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no competente Registro de Imoveis.”

Entdo, teremos mais discussdo acerca de tema muitissimo relevante que interfere e
repercute na vida de milhares de pessoas, dai seu julgamento na forma de repercussdo geral. Seria mais
justo, assim como fez a Nona Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, equiparar os
loteamentos aos condominios, por analogia e entender correta a cobranca da taxa para manutencdo do
empreendimento, sem fixar qualquer marco temporal inicial ou condi¢des para a sua exigibilidade, ao menos
enquanto o legislador ndo cumpra com o seu dever e dé a devia importancia aos loteamentos e suas
associacBes. E possivel especular que alguns de nossos julgadores ndo tém a menor nogdo dos custos
elevadissimos para se manter um loteamento, suas vias e areas publicas e o quanto a inadimpléncia prejudica
a coletividade. Ha loteamentos que contam com controle de acesso, coleta de lixo, pracas com exemplares
arbdreos que precisam de cuidado e zelo daqueles particulares que ali decidiram e decidirdo residir e que
aceitaram do Poder Publico o dever de manutencdo dessas vias publicas. Pior sera para as associacdes que
cobram daqueles que tém débitos com elas até o marco temporal fixado pela decisdo que corresponde a
vigéncia da Lei 13.465/2017, j& que, uma vez declarada a inconstitucionalidade da cobranca, seus caixas
serdo sobremaneira prejudicados. Tendo processo judicial em curso, ele serd extinto e podera haver a
condenacdo da associacdo ao pagamento das custas e honorarios advocaticios, em que pese haver tese no
Tribunal de Justica de S&o Paulo isentando a parte sucumbente, em decorréncia da fixacdo de tese em
repercussao geral, do pagamento das verbas sucumbenciais, afinal, até 0 momento anterior a controvérsia
existia (veja-se, Agravo de Instrumento n°® 2042869-46.2020.8.26.0000, rel. Des. Vera Angrisani, j.
16.06.2020). Ha ainda os proprietarios que tiveram acgdes judiciais desfavoraveis e tiveram bens
expropriados para saldar tal débito. Enfim, enquanto reinar a desordem em que os tribunais inferiores tém
entendimentos diversos e a Corte maior leva anos para decidir tema relevante, a inseguranca juridica e o
prejuizo material restardo aos jurisdicionados e & populagéo em geral.

De se ressaltar ainda que foi declarada a inconstitucionalidade “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 ”, o que significa dizer que mesmo as taxas
instituidas sob a égide de alguma lei municipal anterior a lei nacional 13.465/2017 também ndo poder&o ser

cobradas caso ndo preenchido ao menos um dos demais requisitos estabelecidos na tese fixada.



Dessa tese surgem as seguintes duvidas e conclusoes:

1- As associagdes sdo instituidas na forma do artigo 53 e seguintes do Codigo Civil e o
registro dos seus atos constitutivos e estatuto, o qual contém os direitos e DEVERES
do associado, se da no Cartorio de Registro das Pessoas Juridicas, afinal por expressa
determinacédo do inciso I, do artigo 44 do mesmo codigo, as associagdes Sa0 pessoas
juridicas. A decisdo determina que a obrigacdo de pagar conste do ato constitutivo
firmado apos a Lei 13.465/2017 E que seja averbado na matricula do loteamento junto
ao cartério de registro de imdveis. Como reagirdo os cartdrios de registro de imdveis
quanto a esse registro?

2- Jaexistindo o loteamento, se o adquirente ndo aderir ao ato constitutivo/ndo se associar
e ndo houver registro perante o CRI, ele fica isento da cobranca.

3- Pela tese, as associa¢Oes somente poderdo cobrar as taxas SE os adquirentes aderirem
aos termos das entidades, adesdo que deverd ser expressa, ou exista 0 prévio e

competente registrado no album imobiliario, dando a publicidade ao ato.

A deciséo, embora cumprindo os ditames legais, acaba com a rotina das associa¢des por
tratar os iguais de forma desigual e prestigia o enriquecimento ilicito, bem como, faz o interesse particular
prevalecer ao coletivo e em nossa modesta opinido é o caso de oposicdo de embargos declaratorios pela

parte recorrida e vencida, a associagdo, ao menos para aclarar alguns dos pontos acima indicados.



