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O Tema 492 da Repercussao Geral do Supremo Tribunal Federal, determina a obrigacéo de se fazer o registro, no
Cartério de Registro de Iméveis do Estatuto da Associagao e seus Atos Constitutivos, que prevé o pagamento da taxa de
manutencgao e conservacdo de loteamento imobiliario urbano de proprietério de lote, nos loteamentos com controle de
acess0.

A Lei 13.467 de 2017 acrescentou a Lei 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento de solo e d& outras providéncias o
artigo 36-A, que estabelece:

Reproducéo

Reproducdo

"Artigo b36-A. As atividades desenvolvidas pelas associagdes de proprietarios de imdveis, titulares de direitos ou
morador es em |oteamentos ou empreendimento assemel hados, desde que ndo tenham fins lucrativos, bem como pelas
entidades civis organizadas em funcéo da solidariedade de interesses coletivos desse publico com o objetivo de
administracao, conservacao, manutencao, disciplina de utilizacéo e convivéncia, visando a valorizacao dos imdveis que
compdem o empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexao, a atividade de administracéo de imoveis.

Paragrafo unico. A administracéo de imdveis na forma do caput deste artigo sujeita seus titulares a normatizacéo e a
disciplina constantes de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecugao dos seus
objetivos".

Com efeito, as atividades desenvolvidas pel as associagdes de proprietérios ou moradores em |oteamentos, em funcéo da
solidariedade de interesses coletivos, com o objetivo de administragdo, conservagado, manutencao, disciplina de utilizagdo
e convivéncia, sujeitam todos os proprietérios, moradores, associados ou ndo associados, desses |oteamentaos, por conta
dos seus atos constitutivos, a suportarem o alcance dos objetivos dessas associacles, espalhadas por todo o territdrio
nacional. Nessa linha, todos os proprietérios de lotes, devem contribuir com o pagamento das taxas de manutencéo e
conservacado fixadas por ocasido das assembleias gerais dessas respectivas associacoes.

Os custos para a manutencdo desses loteamentos, sdo el evados, como por exemplo: manutencdo, fornecimento e
processamento de &gua, proprias para 0 consumo, despesas com pessoal, (limpeza e conservacdo, controle de acesso,
vigilantes, terceiros) e outras despesas, com gastos de energia el étrica, telefone, internet, novas construcdes, limpeza de
ruas e calcamentos, aém dos pagamentos dos impostos, taxas, sem apontar as despesas extraordinérias.

Com apublicacéo da Tese de Repercussdo Geral 492 do Supremo Tribunal Federal, a ordem juridica vigente, possibilitou
a cobranca dos val ores despendidos pel as associaces de moradores e entidades civis em atividades de administracao,
conservacdo, manutencdo, disciplina de utilizac&o e convivéncia e, tem como marco temporal aLei 13.465/17. Referida
tese assim, dispde:
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"E inconstitucional a cobranca por parte de associagio de taxa de manutencio e conservagao de loteamento imobiliério
urbano de proprietério ndo associado até o advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior lei municipal que discipline a
questdo, a partir da qual setorna possivel a cotizacdo dos proprietarios de imdveis, titulares de direitos ou moradores
em |loteamentos de acesso controlado, que 1) ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo das entidades equiparadas a
administradoras de iméveis ou 2) sendo novos adquirentes de lotes, 0 ato constitutivo da obrigacao esteja registrado no
competente Registro de Iméveis."

Marco Temporal: Lei 13.465/2017

Antes daLel nimero 13.465/2017, ndo estava o proprietério de lotes, obrigado ao pagamento da taxa associativaa
associacdo de moradores de |oteamentos com controle de acesso, salvo se houvesse Lei Municipal estabelecendo a
obrigacdo do pagamento. Portanto, o proprietério ndo associado ndo estava obrigado ao cumprimento da obrigacdo do
pagamento da taxa associativa, por for¢ca da ordem constitucional, artigo 5°, incisos XX da Constitui¢éo, que estabel ece:

"Artigo 5° Todos séo iguais perante a lel, sem disting&o de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, & igualdade, a seguranga e a
propriedade, nos termos seguintes:

XX — Ninguém podera ser compelido a associar-se ou a permanecer associado;".

Com o marco temporal fixado pela Tese 492 de Repercussdo Geral do STF, apartir dalLei 13.465/17 a obrigacdo do
pagamento da taxa associativa, acangou os proprietarios de |otes, ndo associados.

Registro dos estatutos e atos constitutivos das associa¢fes de proprietérios ou morador es de loteamentos com
controle de acesso

O registro do estatuto das associagdes de proprietérios de |oteamentos com controle de acesso, deve ser realizado no
Cartério de Registro de Iméveis, do respectivo municipio, para que os novos adquirentes de |otes, tomem conhecimento
das disposicles estatutérias.

Com efeito, 0 competente registro nos Cartorios de Registro de Imoveis, é requisito necessario, afim de assegurar a
publicidade dos termos dos estatutos de eventuai s associagcdes de moradores. Nesse sentido, com o trénsito em julgado do
Tema 492 em 7 de maio de 2022 0 TJ-SP (Tribunal de Justica de S&o Paulo), passou a determinar que as associacdes de
moradores, comprovem o registro dos seus estatutos nos Cart6rios de Registros de Iméveis. A propdsito, seguem ementas
neste sentido:

Decisbesdo TJ-SP: Tema 492 do STF

1- "Acéo de cobranca de taxas de manutencéo, infraestrutura e conservacao de loteamento urbano, cobrada dos titulares
por associacao civil sem fins lucrativos — Improcedéncia na origem — llegitimidade passiva reconhecida emrelacdo a
uma das requeridas — Cerceamento de defesa — Inocorréncia — Auséncia de adesao formal do proprietéario a
associacao, ou da preexisténcia de prova do depdsito do contrato padrao no registro imobiliario, estabel ecendo o vinculo
e legitimando a contribuicdo associativa — Inexigibilidade da obrigacéo — Incidéncia do Tema Repetitivo 882 do
Superior Tribunal de Justica e do Tema de Repercussao Geral 492 do Supremo Tribunal Federal — Uniformizacdo da
jurisprudéncia — Observacdo do artigo 927, |11, do Codigo de Processo Civil — Sentenca mantida — Recurso improvido.

(TJSP; Apelacdo Civel 1005331-87.2014.8.26.0152; relator (a): César Peixoto; Orgéo Julgador: 92 Camara de Direito
Privado; Foro de Cotia— 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 28/07/2023; Data de Registro: 28/07/2023)".

2- "ASSOCIAGAO — COBRANGA DE MENSALIDADES — REEXAME DO ARTIGO 1.040 || DO CPC — TEMA N°
492 DO STF — INEXISTENCIA DE ANUENCIA OU REGISTRO DO CONTRATO PADRAO NA MATRICULA —
PAGAMENTO NAO DEVIDO ANTES DA LEI N° 13.465/17 — NOVEL JULGAMENTO ADEQUADO A
POSICIONAMENTO DO C. STF — ACAO IMPROCEDENTE — RECURSO DA AUTORA DESPROVIDO — APELO
DOSREUSPROVIDO.

(TJSP; Apelacio Civel 0117093-43.2007.8.26.0000; relator (a): Giffoni Ferreira; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito
Privado; Foro de Santo André — 42 Vara Civel; Data do Julgamento: 25/07/2023; Data de Registro: 28/07/2023)".

3- "VOTO DO RELATOR EMENTA — CONTRIBUICAO E TAXA DE ASSOCIACAO — ACAO DE COBRANCA —
Demanda que busca o recebimento de despesas de rateio/manutencao do |oteamento, vencidas a partir de marco de 2018
— Decreto de procedéncia — Inconformismo da ré — Acolhimento — Ré gque se desligou da associacdo no ano de 2015
(o que, alias, jafoi reconhecido em anterior recurso, envolvendo as mesmas partes) — Controvérsia que merece ainda
analise & luz do Tema 882 do C. STJ em sistema de recurso repetitivo (REsp 1.439.163/SP) — Superveniéncia da Lei n°
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13.465/2017, que apenas permite a cobranca das taxas ap0s a sua edi¢ao, se houver mencéo na matricula ou adesdo a
associacdo — Requisitos desatendidos, na hipotese — Decreto de improcedéncia — Medida que se impde — Sentenca
reformada — Recurso provido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1005302-12.2021.8.26.0566; relator (a): Salles Rossi; Orgdo Julgador: 82 Camara de Direito
Privado; Foro de SGo Carlos — 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 27/07/2023; Data de Registro: 27/07/2023)".

4- "A(;AO DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE DEBITO — COBRANCA DE TAXA DE MANUTENQAO —
CERCEAMENTO DE DEFESA. Inocorréncia— Correto o julgamento antecipado do pedido — Provas produzidas na
instrucao processual suficientes para formacéo da convicgéo judicial e deslinde da controvérsia— Preliminar afastada.
ACAO DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE DEBITO — COBRANGCA DE TAXA DE MANUTENGCAO —

Consoante tese fixada no julgamento do tema 492 pelo C. STF, a cobranca de taxa pelos servicos prestados por
associacao de moradores, antes da vigéncia da Lei n° 13.465/17, esta autorizada na hipétese de efetiva adeséo ou na
presenca de legislacdo municipal, e, apds a vigéncia da citada lei, mediante adesdo a associa¢éo ou, para novos
compradores, caso haja registro do ato constitutivo da obrigacdo junto ao registro de imével — Hipbtese em que a
associacdo requerida abriu méo da cobranca de valores anteriores a Lel 13.465/17, pleiteando a manutencdo da divida
emrelacdo a débitos posteriores a vigéncia da supracitada legislacdo — Constatada a auséncia de registro da obrigacao
junto ao oficio de imdveis competente, bem assim a hatureza pessoal da obrigacao, € descabida a imposicao de divida
anterior a aquisicdo ao autor — Todavia, observando-se gque €le estava ciente da obrigacéo ao tempo da aquisicao e se
declarou associado e responsavel pelos débitos desde entéo, o decreto de inexigibilidade da divida deve ser limitado a
data da aquisi¢cdo — Sentenca par cial mente reformada — Recurso parcialmente provido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1001881-32.2021.8.26.0075; relator (a): Fernando Marcondes; Orgéo Julgador: 22 Camara de
Direito Privado; Foro de Bertioga — 22 Vara; Data do Julgamento: 25/07/2023; Data de Registro: 27/07/2023)".

Conclusdes

Medida acertada do Supremo. O registro dos estatutos das associagdes de proprietarios ou moradores de loteamentos, com
controle de acesso, nos Cartérios de Registro de Imoveis dos seus respectivos municipios passa a ser procedimento
obrigatério, nos exatos temos da Tese 492 do STF.

Proprietérios de |otes, associados as associagOes de moradores, estdo obrigados ao pagamento das taxas de manutencéo e
conservacao de loteamentos, por conta de adesdo expressa. Ja 0s proprietérios de |otes, ndo associados as respetivas

associagoes, estéo obrigados ao pagamento das taxas de manutenc&o e conservacdo, a partir daedicdo daLei 13.467 de
2017, com a obrigacdo prevista no seu estatuto e devidamente registrado no Cartorio de Registro de Imoveis.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2023-set-04/paul o-soares-cobranca-manutencao-| oteamento-nao-associ ado/
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