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SENTENCA
Processo Digital n° 1007155-19.2025.8.26.0048
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Cobranca
Requerente: Associacdo de M elhoramentos Atibaia Park |
Requerido: Wilherson Russani e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Marcelo Octaviano Diniz Junqueira

Vistos.

ASSOCIAC;AO DE MELHORAMENTOS ATIBAIA PARK |
devidamente representada nos autos da acdo de cobranca que move contra
WILHERSON RUSSANI e KELLY LAUBE FERREIRA RUSSANI alegou em
sintese que o0s requeridos sdo possuidores do lote 27 da quadra E do
loteamento, e tornaram-se inadimplentes das contribuicbes associativas,
somando a divida de R$41.420,17, atinente ao rateio das despesas comuns.

Determinada a citagdo da parte contraria (fl. 40/42).

Sobreveio contestacéo (fl. 51/71), na qual afirma que o negécio
juridico de aquisicdo do imovel foi distratado em 19/08/2016, tendo os
requeridos sido incluidos na classe Il de credores na recuperacédo judicial do
Grupo PDG, havendo, portanto, inexisténcia de qualquer vinculo juridico-real
com o imovel desde entdo. Alegam ilegitimidade passiva. Afirmam terem
notificado a autora entre 08/09/2017 e 28/11/2022, mas n&o cessaram as
cobrancas. Requerem a concessao da gratuidade. Aduzem a inépcia da inicial,
pela auséncia de documentos indispensaveis a propositura da acdo. Impugnam
o valor da causa. Subsidiariamente, entende haver excesso no calculo, com
multa superior a 2%, juros e correcdo néo previstos em assembleia. Entendem
haver cobranca sem fato gerador, em abuso de direito, tendo sido emitidos
boletos sem lastro. Asseveram haver compartiihamento de dados com a

administradora e escritério de cobranca, de modo indevido, considerando a
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protecdo dada pela LGPD. Segundo dizem, a acdo seria temeraria, abalando
moralmente o0s requeridos, pretendendo fixacdo de multa por ma-fé, e
responsabilizacdo por ato atentatorio a dignidade da justica.

Réplica (fl. 141/148).

Instadas as partes a especificarem provas (fl. 295/296), tendo
0s requeridos se manifestado, sem pretenderem a produgdo de provas (fl.
300/311), embora tenham juntado documentos (fl. 312/319), e a autora
pretendeu a expedicao de oficios, depoimento pessoal dos requeridos e oitiva
de testemunhas (fl. 320/322).

Oportunizada a manifestacéo acerca dos documentos juntados

(fl. 323), os requeridos os impugnaram (fl. 327).

E o breve relatorio.
Fundamento e DECIDO.

Cuida-se de acdo de cobranca de custo de manutencdo de
loteamento administrado por associacdo de moradores.

Segundo consta da inicial, os requeridos sao possuidores do
lote 27 da quadra E do loteamento, e tornaram-se inadimplentes das
contribuicdes de rateio e manutencdo da area comum, tendo se associado em
30/11/2008 (fls. 18/19).

Juntou-se, no entanto, a matricula n. 95.199 do Cartério de
Registro de Imoveis (fl. 20/24), constando o bem em titularidade de Maxinvest
Desenvolvimento Imobiliario S.A.

E deixou a autora de colacionar o instrumento particular de
compra e venda ou outros elementos que denotassem a posse dos requeridos
sobre o bem, sendo certo que residem em outro endereco (fl. 124).

De fato, os requeridos haviam firmado instrumento particular
com a proprietaria tabular, mas o contrato foi rescindido em 19/08/2016 (fl.
86/91, 134/135).

1007155-19.2025.8.26.0048 - lauda 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007155-19.2025.8.26.0048 e codigo sCK7hb3D.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Marcelo Octaviano Diniz Junqueira, liberado nos autos em 05/02/2026 as 14:12 .



fls. 330

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

— m« COMARCA DE ATIBAIA

S" -pP FORO DE ATIBAIA

. * 2aVVARA CIVEL

3 e pEvERINO D 54 RUA DOUTOR JOSE ROBERTO PAIM, 99, Atibaia- SP - CEP
12945-007
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

Os requeridos comunicaram a desassociardo a autora desde
09/2017 (e-mail — fl. 81), reiterando nos e-mails seguintes que, desde
19/08/2016, sequer seriam possuidores (fl. 82), realizado o distrato com a
compromisséria vendedora.

Conforme a planilha de calculo juntada com a inicial, a autora
imputa aos requeridos débitos vencidos desde 08/2021 (fl. 25), quando ha muito
nao eram sequer possuidores do imdvel.

Assim, h& de se considerar o pedido de desassociacdo de
loteamento administrado por associacdo de moradores e inexigibilidade das
cobrancas de contribuicbes mensais pretendidas.

Esclareca-se que em se tratando de associacao de moradores,

e nao loteamento fechado, a cobranca de rateio de despesas entre o0s
possuidores ndo se trata de obrigacdo propter rem, mas de natureza pessoal.
Isso porque n&o se trata de condominio instituido mediante convencgéo
devidamente registrada.

Consoante licdo de Silvio Rodrigues “obrigacdo propter rem é
aquela em que o devedor, por ser titular de um direito sobre uma coisa, fica
sujeito a uma determinada prestacdo, que por conseguinte, ndo deriva de
manifestacdo expressa ou tacita de sua vontade. O que o faz devedor é a
circunstancia de ser titular do direito real, e tanto isso é verdade que se libera da
obrigacao se renunciar o direito” (Direito Civil — Parte Geral das Obrigacdes, v. 2,
ed. atual, 2002, Saraiva: Sao Paulo).

Observe-se que para a existéncia de condominio, além da
copropriedade sdo necessarias a aprovacdo da convengdo que o institui,
tornando-a obrigatoria para seus titulares e deve ser registrada no cartério de
Registro de Imdveis, a fim de ser oponivel contra terceiros (art. 1.333 do CC).

Distingue-se, portanto, do loteamento, que é bem conceituado

pela Lei n°® 6.766, a qual, em seu artigo 2°, 81° anota:

“Art. 2°, 81° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
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lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo

ou ampliagdo das vias existentes.”

A tentativa de equiparar as taxas de associados as taxas
condominiais (regida pela Lei 4.591/64 e arts. 1.314 e seg. do CC) nao prospera,
visto que a natureza da obrigacdo é diversa, ou seja, pessoal e de direito real,
respectivamente.

Nesse sentido, de acordo com a Lei n° 6.766/79, o proprietario
de lote ndo é coproprietario das areas comuns e das vias internas. Elas séo de
titularidade do Municipio, autorizado apenas o fechamento por meio de uma
modalidade de contrato administrativo denominado “cess&o de uso exclusivo do
solo”, sem transferéncia do dominio.

Assim, a obrigagdo em contribuir com as despesas
associativas ndo deriva da propriedade, na proporcdo de suas fracbes ideais,
mas de rateio dos custos em comum, sob a vedag&do de enriquecimento sem

causa, fundando-se o presente titulo em obrigacéo de natureza pessoal.

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE
ASSOCIACAO DE MORADORES. PENHORA DE DIREITOS
SOBRE IMOVEL. BEM DE FAMILIA. IMPENHORABILIDADE.
PRECEDENTE ESPECIFICO. 1. Natureza de direito pessoal das
taxas de manutencdo cobradas por associacdo de moradores, ndo
se equiparando as taxas de condominio. 2. Possibilidade de o
devedor se opor a penhora com base na alegacdo de
impenhorabilidade do bem de familia. Precedente especifico desta
Corte. 3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. (EDcl no REsp
1493923).

Neste diapasdo, ainda que haja a transmissdo mediante
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escritura publica ou instrumento de cessdo do proprietario anterior para 0s
requeridos, h& de se recordar que os cessionarios sdo possuidores de direitos e
deveres, desde que previamente cientes, para obrigarem-se ou consentirem.
Cessado o consentimento, mediante comunicacéo formal, né&o
prevalece a obrigacdo. Reza o artigo 5°, XX da CF que “ninguém podera ser
compelido a associar-se ou a permanecer associado”.
Ha tese firmada pelo Tema 882 do Superior Tribunal de Justica

a respeito:

“As taxas de manutencao criadas por associacfes de moradores ndo

obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram”.
Entendeu o Supremo Tribunal de Federal no RE 432.106-RJ:

ASSOCIACAO DE MORADORES MENSALIDADE AUSENCIA DE
ADESAO. Por ndo se confundir a associacdo de moradores com o
condominio disciplinado pela Lei n® 4.591/64, descabe, a pretexto de
evitar vantagem sem causa, impor mensalidade a morador ou a
proprietario de imével que a ela ndo tenha aderido. Consideracfes
sobre o principio da legalidade e da autonomia da manifestacao de

vontade artigo 5°, incisos Il e XX, da Constituicdo Federal.

Consta ainda, decisdo do Supremo Tribunal Federal, no
julgamento do Tema 492 de Repercussdo Geral, como acima mencionado, ser
inconstitucional a cobranca de taxa de manutencéo e conservacao de associado,
tornando possivel a cotizagdo somente mediante condi¢cdes la previstas, que
cessam com o pedido de desassociacao.

Ante todo o exposto, nos termos do artigo 487, inciso I, do
Caddigo de Processo Civil, JULGO IMPROCEDENTE o pedido.

Arcard a autora com as custas, despesas processuais e
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honorarios advocaticios, fixados em 10% do valor dado a causa.

P.l
Atibaia, 5 de fevereiro de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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