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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELACAO CIVEL (198) - 0801422-28.2019.8.14.0201

APELANTE: WAGNER PEREIRA SEGUINS

APELADO: ASSOCIAO DOS MORADORES DO CONJUNTO CASTRO MOURA

RELATOR(A): Desembargadora MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE

EMENTA

Ementa:

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA AJUIZADA
POR ASSOCIACAO DE MORADORES. IMPROCEDENCIA.
IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO SEM
ANUENCIA DO PROPRIETARIO. PROVIMENTO DO RECURSO.

|. Caso em exame

1. Apelacéo civel interposta por proprietario de imével contra sentenca
gue julgou parcialmente procedente pedido da associacdo de moradores,
condenando-o ao pagamento de taxas mensais relativas ao periodo de
junho/2014 a dezembro/2018, com multa, correcdo monetdria e juros.

2. A associacdo demandante sustenta legitimidade da cobranca com
base na Lei n® 6.766/1979, art. 36-A, e no principio do ndo enriquecimento
ilicito. O apelante alega néo ter se associado, sendo indevida a cobranca.

Il. Questdo em discusséao

3. A gquestdo em discussdo consiste em saber se é valida a cobranca de
taxas associativas por entidade de moradores a proprietario ndo associado e
gue ndo anuiu expressamente a vinculagéo.

Il. Razbes de decidir
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4. A liberdade de associacao € direito fundamental assegurado pelo art. 5°,
XX, da CF/1988, o que impede a imposicdo de vinculo obrigatério sem
anuéncia.

5. O Superior Tribunal de Justi¢ca, no julgamento do Tema 882, firmou
entendimento de que "as taxas de manutencao criadas por associacdes de
moradores ndo obrigam os nao associados ou que a elas nao anuiram".

6. O Supremo Tribunal Federal, no Tema 492, reafirmou ser inconstitucional
a cobranca dessas taxas antes da entrada em vigor da Lei n°® 13.465/2017,
salvo em caso de registro do ato constitutivo no Registro de Imdveis e
adeséao expressa do adquirente.

7. Ausente nos autos prova de anuéncia do apelante ou adesao expressa ao
estatuto associativo, é indevida a cobranca pretendida.

8. Apelacédo provida, com inversao do 6nus sucumbencial, suspensa a
exigibilidade pela concessao de gratuidade da justica.

IV. Dispositivo e tese

9. Recurso conhecido e provido para julgar improcedente o pedido inicial.

Tese de julgamento:

“1. A cobranca de taxas de manutencao por associacdo de moradores é
ilegitima em relagdo a proprietarios ndo associados que ndo manifestaram
consentimento expresso a vinculacdo. 2. A obrigacdo de natureza
associativa ndo constitui obrigacdo propter rem e s6 pode ser imposta
mediante previsdo legal ou adeséao voluntaria.”

Dispositivos relevantes citados:

CF/1988, art. 5°, Il, XVIIl e XX; CC, art. 884; CPC, arts. 373, |, 487, | e 99,
83% Lei n°® 6.766/1979, art. 36-A; Lei n°® 13.465/2017.

Jurisprudéncia relevante citada:
STF, RE 695.911, Rel. Min. Dias Toffoli, Plenario, j. 14.06.2018 (Tema 492);

STJ, REsp 1.280.871/SP, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, 42 Turma, j.
12.11.2014 (Tema 882).

ACORDAO

Vistos, etc.
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Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores componentes da 12
Turma de Direito Privado, na 252 Sessao Ordinaria de 2025, realizada por meio da ferramenta
plenario virtual, sistema PJE, a unanimidade, em conhecer e dar provimento ao recurso, nos
termos do voto da Desembargadora Relatora.

Julgamento presidido pelo Excelentissimo Sr. Desembargador CONSTANTINO
AUGUSTO GUERREIRO.

Turma Julgadora: Desembargadora Maria Filomena de Almeida Buarque,
Desembargador José Antdnio Ferreira Cavalcante e o Des. Constantino Augusto Guerreiro.

Belém (PA), data registrada no sistema.

MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE

Desembargadora Relatora

RELATORIO

12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO CIVEL N° 0801422-28.2019.8.14.0201

APELANTE: WAGNER PEREIRA SEGUINS

APELADO: ASSOCIACAO DOS MORADORES DO CONJUNTO CASTRO MOURA

RELATORA: DESA. MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
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Trata-se de APELACAO CIVEL proposto por WAGNER PEREIRA SEGUINS contra a sentenca
proferida pelo Juizo da 12 Vara Civel e Empresarial Distrital de Icoaraci, nos autos da ACAO DE
COBRANCA, que JULGOU PROCEDENTE em parte o pedido formulado pela autora
ASSOCIACAO DE MORADORES DO CONJUNTO CASTRO MOURA e assim condeno o
requerido WAGNER PEREIRA SEGUINS ao pagamento das parcelas mensais (taxas
condominiais), correspondentes ao periodo de junho/2014 a dezembro/2018 ; cada parcela deve
ser acrescida (apenas) de multa de 2%, correcdo monetaria pelo INPC desde a data do
vencimento, mais juros de mora de 1% ao més desde a citagéo.

Narram os autos de origem que a Associacdo de Moradores do Conjunto Castro Moura
ajuizou acdo de cobranca contra Wagner Pereira Seguins, visando o pagamento de R$
29.721,83, referentes a taxas de manutencdo de 2009 a 2018, ndo quitadas.

A autora alega que o réu, proprietario de imoével no conjunto, usufrui dos servigcos da associacgéo,
cuja existéncia é anterior a aquisi¢cdo do bem.

Sustenta a legitimidade da cobranca com base no art. 36-A da Lei n°® 6.766/79, na
equiparacdo legal dos loteamentos fechados a condominios, e no principio da vedacéo ao
enriguecimento ilicito.

Requer justica gratuita, audiéncia de conciliacdo e a procedéncia da demanda, com condenacéo
do réu em custas e honorarios.

Wagner Pereira Seguins contesta a ac&o de cobranca ajuizada pela Associacdo de Moradores
do Conjunto Castro Moura, alegando que nunca se associou a entidade, ndo concorda com
0s servigos prestados e sofre prejuizos recorrentes por alagamentos no imével, os quais a
associacdo se omite em resolver.

Argumenta que a cobranca é indevida, com base na jurisprudéncia do STF e STJ, que veda a
imposicdo de taxas por associacdes a ndo associados.

Requer a revogacao da gratuidade de justica da autora, o reconhecimento da prescricéo
guinquenal das dividas anteriores a 2014, a improcedéncia do pedido, a excluséo de seu
nome do SPC e o deferimento da justica gratuita em seu favor (Id. 12069276).
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A Associacdo dos Moradores do Conjunto Castro Moura sustenta a intempestividade da
contestacdo apresentada por Wagner Pereira Seguins, requerendo sua desconsideracao,
decretacdo de revelia e desentranhamento da peca.

Rebate as alega¢des do réu quanto a suposta omissao da associa¢do, destacando sua
inadimpléncia desde 2010 e afirmando que a cobranca € legitima, pois ele adquiriu o0 imovel
apoés a constituicdo da associacdo, estando, portanto, vinculado as suas obrigacoes.

Reforca a validade da cobranca com base no art. 36-A da Lei n° 6.766/79, alterada pela Lei n°
13.465/2017, e pleiteia o julgamento antecipado da lide com a procedéncia da a¢ao, excluindo
os valores prescritos (ID. 13040711).

O Juizo da 12 Vara Civel de Icoaraci, saneou o processo, reconhecendo a regularidade da acéo
e determinando que as preliminares e prejudiciais ao mérito serdo analisadas na sentenca.
Deferiu a producédo de provas orais (depoimentos pessoais e testemunhas) e designou

audiéncia de instrucédo e julgamento para 22/06/2021, as 10h30. Fixou prazo de 15 dias para
apresentacgao dos rols de testemunhas, com observancia das regras do CPC.

A Associacado dos Moradores do Conjunto Castro Moura requer o julgamento antecipado da lide,
com base no art. 355, | e Il do CPC, por se tratar de matéria exclusivamente de direito e pela
intempestividade da contestagdo apresentada pelo réu, o que atrai os efeitos da revelia (art. 344
do CPC) (ID. 27079295).

Diante da manifestacdo da parte autora (ID27079295) e do siléncio do requerido, embora
regularmente intimado, o Juizo a quo determinou o julgamento antecipado do mérito e a remessa
dos autos a UNAJ para analise das custas finais.

Sobreveio a sentenca lavrada nos seguintes termos:

(..)

Preliminarmente, considero que estdo preenchidos os requisitos para
concessao da gratuidade processual. Rejeito a preliminar, portanto.

Também considero que a contestacéo foi apresentada tempestivamente,
considerando o prazo de quinze dias Uteis desde a audiéncia.

N&o havendo mais preliminares, passo ao mérito.
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A associacao requerente recolhe taxas mensais dos moradores do Conjunto
Castro Moura com vistas as despesas comuns.

Embora o Tema Repetitivo 882, do STJ, disponha que: “As taxas de
manutencédo criadas por associa¢cdes de moradores ndo obrigam os nao
associados ou que a elas nao anuiram”, entendo que tal tema deva ser
mitigado quando comprovadamente se verifique que a associa¢ao de
moradores nado tem fins lucrativos e atende ao pagamento de despesas que
sdo comuns e que beneficiam a todos.

No caso particular dos autos, embora a associagcdo ndo consiga resolver
todos os problemas locais, inclusive problemas que envolvem obras
estruturais da prépria rua, o fato € que trouxe aos autos comprovacao de
gue suas despesas destinam-se & manutencao e as despesas com pessoal.

Entdo, segundo entendo, o que a associa¢do por certo faz, ainda que
minimamente diante das necessidades, acaba beneficiando a todos que
moram no condominio. Isentar alguns da obrigacéo de pagar tdo-somente
porque nao se associaram afigurar-se-ia injusto com os demais que arcam
com o compromisso mensal.

Nesse sentido, colaciono julgado recente:

APELACAO CIVEL. PROCESSO CIVIL. ACAO DE COBRANCA.
OBRIGACOES CONDOMINIAIS. ASSOCIACAO DE MORADORES.
CONDOMINIO IRREGULAR OU DE FATO. INAPLICABILIDADE DA TESE
FIRMADA NO TEMA 882/STJ. PECULIARIDADE DA SITUACAO
FUNDIARIA DO DISTRITO FEDERAL. COBRANCA DEVIDA. SENTENCA
REFORMADA. 1. A obrigacdo de pagar a taxa condominial ndo decorre
somente da filiagcdo & associacdo, mas da contraprestacdo pelo uso de
servicos que |he sdo postos a disposicao e que sdo usufruidos a partir do
momento em gue se exerce a posse do imével. 2. A tese firmada no
julgamento do REsp 1.280.871 (Tema n° 882) ndo se aplica aos
condominios originados de parcelamentos irregulares de chéacaras e
fazendas do Distrito Federal. Nesses casos, € permitida_a cobranca das
taxas condominiais estipuladas em convencado ou assembleia, a fim de
evitar o enriguecimento sem causa daquele que usufrui dos servi¢cos
prestados sem a devida contraprestacdo. Precedentes deste Tribunal. 3. Na
hipétese, consta-se que a parte ré, ora apelada, é titular dos direitos
incidentes sob o imdével em discusséao, razao pela qual é responsavel pelo
pagamento das taxas condominiais ordinarias e extraordinarias que incidem
sobre o referido bem, nos termos do inciso | do art. 1.336 do Cédigo Civil. 4.
Apelacao conhecida e provida.

(TIDFT, Aco6rddo 1839149, 07374283920198070001, Relator:
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ARQUIBALDO CARNEIRO PORTELA, 62 Turma Civel, data de julgamento:
26/3/2024, publicado no PJe: 30/4/2024, grifei).

Assim, diante da situacéo posta, em que a parte requerida esta inadimplente
com as taxas cobradas, justifica-se o reconhecimento do dever de indenizar.

Limito, portanto, a obrigagdo apenas ao periodo de até 05 anos anteriores
ao ajuizamento da presente demanda, em razao da prescricdo conforme
artigo 206, 85°, inciso |, do Cédigo Civil. Entendo que as parcelas anteriores
a esse periodo estdo atingidas pela prescricdo.

Em face do exposto, JULGO PROCEDENTE em parte o pedido formulado
pela autora ASSOCIACAO DE MORADORES DO CONJUNTO CASTRO
MOURA e assim condeno o requerido WAGNER PEREIRA SEGUINS ao
pagamento das parcelas mensais (taxas condominiais), correspondentes ao
periodo de junho/2014 a dezembro/2018 ; cada parcela deve ser acrescida
(apenas) de multa de 2%, correcdo monetaria pelo INPC desde a data do
vencimento, mais juros de mora de 1% ao més desde a citacédo.

Extingo o processo com resolucdo de mérito, nos termos do artigo 487,
inciso |, do Cédigo de Processo Civil.

Custas na forma da lei.

Condeno a parte requerida ao pagamento de honorarios advocaticios
sucumbenciais que fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor total da
condenacdo, com base no artigo 85, 82° do Codigo de Processo Civil.
Suspendo a exigibilidade da cobranga a requerida por ser beneficiaria da
justica gratuita (pedido feito na contestacéo, que ora defiro), por um periodo
prescricional de até 05 (cinco) anos ou antes desde que comprovado que
cessaram 0S motivos que ensejaram a concessdo do beneficio de
gratuidade do processo.

Publique-se.

Apds as formalidades legais, certificado o transito em julgado e ndo havendo
pedido de abertura da fase de cumprimento, arquive-se.

Icoaraci, datado e assinado eletronicamente
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ADELINA LUIZA MOREIRA SILVA E SILVA

Juiza de Direito Titular da 12 Vara Civel e Empresarial Distrital de Icoaraci

Wagner Pereira Seguins interpbs recurso de apelacdo alegando que nunca aderiu a
associacao, ndo participou de assembleias e sofre prejuizos graves com alagamentos
recorrentes, causados pela omissao da entidade.

Sustenta que, conforme jurisprudéncia do STF e STJ, ndo pode ser compelido a pagar taxas
associativas sem anuéncia expressa, invocando os principios da legalidade e da liberdade
de associacao (CF, art. 5°, Il e XX).

Requer reforma da sentencga, improcedéncia da ac¢éo, efeito suspensivo a apelagéo e
gratuidade da justica.

Sem contrarrazdes (121173874 - Certidao).

E o relatério.

VOTO

Defiro a justica gratuita, com base no art. 99, §3°, do CPC.

Presentes o0s pressupostos de admissibilidade recursal conheco do recurso.

Cuida-se de recurso de apelacéo interposto por WAGNER PEREIRA SEGUINS contra sentenca
que julgou parcialmente procedente a acdo de cobranca ajuizada pela ASSOCIACAO DE
MORADORES DO CONJUNTO CASTRO MOURA, condenando o réu ao pagamento das taxas
condominiais relativas ao periodo de junho de 2014 a dezembro de 2018, com 0s consectarios
legais fixados.
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E incontroverso nos autos que o imdvel do apelante situa-se no CONJUNTO CASTRO MOURA,
com endere¢o na Rodovia Augusto Montenegro, n°® 1427, bairro Aguas Negras, Belém/PA, CEP
66822-030, conforme se verifica da documentacdo acostada aos autos (Num. 20995758 - P4g. 1).
Também ndo se discute que a associacdo autora é regularmente constituida e promove a
arrecadacao de contribuicdes mensais para custeio de servicos comuns prestados & comunidade.

A controvérsia reside na possibilidade de cobranca de cotas relativas a rateio das despesas
comuns a proprietario de imével localizado nos limites territoriais administrados por associacao de
moradores ou condominio de fato.

Nesse sentido, a matéria sub judice envolve a andlise do direito fundamental a livre associacéo,
artigo 5°, XVIIl e XX da Constituicdo de Republica, em contraposi¢do ao principio geral de direito
gue veda o enriquecimento sem causa, hoje positivado em norma expressa do Cadigo Civil.

No caso em comento, pretende a Associacdo autora, ora apelada, que se reconheca que sua
atuacao se amolde aquela dos condominios de fato e, embora possa, por hipétese, ter como
finalidade a defesa do meio ambiente e da qualidade de vida dos seus associados, isto nao
implica em reconhecer, que todos os moradores da localidade, pelo simples fato de ali residirem,
devam ser considerados, compulsoriamente, associados da Autora.

Isto porque, sendo a liberdade a associacéo direito fundamental garantido constitucionalmente, a
contrario sensu ninguém pode ser compelido a se associar ou a permanecer associado, sob pena
de se estar ferindo ndo s este direito, bem assim o principio fundamental da legalidade estrita,
segundo o qual ninguém pode ser compelido a fazer ou a deixar de fazer alguma coisa exceto por
forca da lei.

A respeito do assunto, o Superior Tribunal de Justica firmou, sob a sistematica de recurso
repetitivo, a tese que compde o Tema n° 882, sendo vejamaos, in verhis: “As taxas de
manutenc¢édo criadas por associa¢gdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou
gue a elas nao anuiram”.

Posteriormente, a Lei n® 13.465/17 adicionou o art. 36-A & Lei 6.766/69 e positivou a figura do
condominio de fato, criando, assim, 0 amparo juridico para a possibilidade da estipulagédo de
contribuicdo como contraprestacao pelos servi¢os oferecidos por entidade associativa. Por sua
vez, o Supremo Tribunal Federal, em sede de repercusséo geral, no leading case RE 695911,
Tema 492, fixou a seguinte tese:

“E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de taxa de
manutencéo e conservacao de loteamento imobiliario urbano de proprietario
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nao associado até o advento da Lei n® 13.465/17, ou de anterior lei
municipal que discipline a questao, a partir da qual se torna possivel a
cotizacao dos proprietarios 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 imoveis ou (ii)
sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo esteja
registrado no competente Registro de Iméveis”.

Ressalte-se que a obrigacdo associativa tem natureza pessoal e personalissima (art. 5°, XX, da
CF). Nao se constitui, portanto, em obrigacdo propter rem, tal como ocorre nas despesas comuns
condominiais.

Frise-se que a obrigacdo s6 adquire carater propter rem por forca de lei, ndo havendo qualquer
previsdo neste sentido para as despesas de associacao.

Ademais, ndo h& nos autos qualquer comprovacédo de que o réu manifestou vontade de se
associar, 6nus que incumbia a parte autora, nos termos do art. 373, |, CPC, deve ser julgado
improcedente o pedido inicial.

A respeito do assunto, colaciono Jurisprudéncia Patria:

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE
CONTRIBUICOES MENSAIS DEVIDAS A ASSOCIACAO DE
MORADORES. RATEIO DE DESPESAS. SENTENCA DE PROCEDENCIA.
INCONFORMISMO. 1- Preliminares de inépcia da inicial, de ilegitimidade
ativa e de falta de interesse de agir afastadas. 2- Inicialmente, destacamos a
existéncia do Tema 882STJ, cuja tese define que as taxas de manutencgéo
criadas por associacdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou
gue a elas ndo anuiram. 3- Na superveniéncia da referida tese, advieram
dois momentos juridicos distintos, a saber, a entrada em vigor da Lei
13.465/17, positivando juridicamente a figura do condominio de fato, criando
assim o amparo juridico para a possibilidade da estipulac@o de contribuicé@o
como contraprestacdo pelos servigos oferecidos por entidade associativa, e
o julgamento pelo STF do RE 692.511/SP, submetido ao regime da
Repercusséo Geral, em que se reconheceu a possibilidade de cotizacao dos
titulares de direitos sobre lotes em loteamentos de acesso controlado (Tema
492). 4- Nenhum desses elementos, contudo, permite o afastamento da
necessidade de manifestacéo inequivoca de vontade dos proprietarios
de iméveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de
acesso controlado no sentido da adesado a entidade estipulante da
cobranca em tela, de modo que o simples adimplemento das
contribuicbes associativas ao longo do tempo ndo poderéd ser
considerada concordancia tacita com a referida obrigacdo. 5- Nao
restou demonstrado nos autos que os réus manifestaram validamente
sua vontade de associar-se, bem como que concordaram em arcar com
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as referidas despesas, umavez que a promessa de compra e venda diz
respeito somente a transferéncia do imdével, nao tendo forca vinculante
para obrigar o cidaddo a associar-se, mormente por se tratar de um
contrato de adesdao. Inteligéncia do disposto no art. 5° XX, da
Constituicdo Federal. 6- Por outro lado, verifica-se que os Apelantes
firmaram um acordo administrativo, através de termo de confissdo de divida
para pagamento dos débitos relativos as cotas de janeiro de 2019 até julho
de 2019, sendo, portanto, devido o pagamento das mencionadas cotas
condominiais. 5- Precedentes do STJ e do TJRJ. Sentenca parcialmente
reformada. Provimento parcial do recurso. (TJRJ, 0007631-
83.2020.8.19.0003 - APELACAO. Des(a). MARCO AURELIO BEZERRA DE
MELO - Julgamento: 29/09/2022 - DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL) (grifos
Nossos).

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. TAXA DE CONTRIBUICAO.
ASSOCIACAO DE MORADORES. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. IRRESIGNAQAO DOS REUS. AS TAXAS DE
MANUTENQAO CRIADAS POR ASSOCIAQC)ES DE MORADORES NAO
OBRIGAM OS NAO ASSOCIADOS OU 0OS QUE A ELAS NAO ANUIRAM.
ENTENDIMENTO FIRMADO PELO STJ, EM JULGAMENTO DE
RECURSO SUBMETIDO A SISTEMATICA DOS REPETITIVOS. ADESAO
DO ASSOCIADO QUE DEVE SER LIVRE E INEQUI’VOCA, NAO SENDO
CABIVEL A TESE DE “ACEITACAO TACITA” A CONDICAO DE
ASSOCIADO E A COBRANCA DAS CONTRIBUI(;C)ES. STJ, TEMA N° 882
E STF, TEMA N° 492. ART. 5°, Il E XX, DA CRFB/88. PREVALENCIA DO
DIREITO A LIVRE ASSOCIACAO. SENTENCA QUE SE REFORMA.
PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO. (TJ-RJ - APL:
00219139520178190209 202200152284, Relator: Des(a). JAIME DIAS
PINHEIRO FILHO, Data de Julgamento: 07/12/2022, DECIMA SEGUNDA
CAMARA CIVEL, Data de Publicacdo: 13/12/2022) (grifos nossos).

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO DO RECURSO E DOU-LHE PROVIMENTO, para reformar
integralmente a sentenca guerreada e, por conseguinte, julgar totalmente improcedente o
pedido inicial.

Inverto o 6nus sucumbencial, condenando a autora ao pagamento de custas e honorarios
sucumbenciais, suspendendo, entretanto, sua exigibilidade em raz&do do beneficio da justica
gratuita outrora concedido.

E o voto.
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Publique-se. Intimem-se.

Belém, data registrada no sistema.

MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE

Desembargadora Relatora

Belém, 04/08/2025
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