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CONSULENTE QUE OSTENTA NATUREZA JURIDICA DE ENTIDADE CIVIL
REGULAMENTADA NOS TERMOS DA L 6766/79 36-A. Constitui organizacdo de
atendimento ou de administracao de interesses solidarios, cuja legitimidade para
cobranga de taxas de manuteng¢ao de loteamentos fechados decorre tanto da lei,
como da forga vinculante do contrato-padrao e do Regulamento em que os servigos
de preservagao e melhoria contratados, no mesmo ato, pelos adquirentes,
encontram-se descritos com riqueza de pormenores.

REGULAMENTO DO LOTEAMENTO. NATUREZA JURIDICA DE OBRIGAGAO PROPTER
REM. O Regulamento possui obrigagées que tém natureza propter rem, vinculando-

se diretamente a propriedade. O contrato de compra e venda do imével integrante
do loteamento prevé registro, pelo adquirente do lote, no Cartdrio de Registro de
Imdveis (Clausula 6), ato por meio do qual aceita e se obriga a cumprir os termos do
Regulamento (Clausula 3).

RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS RESP 1280871-SP E RESP 1439163-SP
INAPLICAVEIS A ESPECIE. Repetitivos que versam sobre associagdes constituidas
pelos proprietarios de terrenos de loteamento fechado. Ocorre que a Consulente
encaixa-se na categoria juridica de entidade civil, a qual se distingue da primeira

justamente por nao ser composta por uma coletividade de moradores
(distinguishing).
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do regulamento das entidades civis administradoras de loteamentos
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abuso de direito. - 5. Inaplicabilidade do regime consumerista. - 6.
Distingbes faticas que impedem a aplicagdo dos recursos repetitivos
trazidos pelo MPSP ao caso da consulente. Fixacdo de premissas.
Situagao diversa, analisada em 2015, muito antes da alteragdo legislativa
que reconheceu a existéncia juridica das entidades civis administradoras

de loteamentos fechados - 7. Conclusio: resposta aos quesitos.
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RESUMO EXECUTIVO DO PARECER

I. Natureza legal e caracterizacdo da “entidade civil” a que
alude a L 6766/79 36-A. Uma “nova” figura no direito dos
loteamentos.

No final de 2017, a L 6766/79 foi modificada especificamente para acolhé-la. Incluiu-se no
seu texto o art. 36-A que, ao disciplinar a administracdo dos iméveis componentes do
loteamento, prevé sua delegacdo expressa ou a associacoes de proprietarios de imoéveis
ou a entidades civis.

Assim, a prerrogativa de cobrar dos proprietarios-adquirentes taxas para a consecucao de
tais servigos, que ja se justificava pela propria natureza dessas incumbéncias, tem, agora,
seu fundamento de validade na prépria lei do parcelamento do solo.

Na realidade, a lei reconheceu uma pratica consolidada, possibilitando assim, que
houvesse seguranca juridica na administracdo de loteamentos nas hipéteses em que os
proprietarios objetivassem uma organizacao diferente de associacao.

O acréscimo do art. 36-A a lei do parcelamento do solo fez dissipar todas as davidas que
poderiam pairar sobre essa forma de custeio e execucdo da obrigacdo de manter e
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preservar os iméveis loteados. Nao se pode negar, além do mais, que a assuncgédo de tais
servigos por um terceiro, como a Consulente, torna a aquisi¢do dos imoveis que compdem
0 loteamento muito mais atraente e vantajosa, mesmo que, para tanto, o adquirente
pague, regularmente, a entidade civil, taxas cuja finalidade esta disposta de maneira clara
no contrato e no Regulamento, e cujo preco e formula de composicdo também estéo la
definidos.

Portanto, as chamadas entidades civis, aludidas expressamente pela L 6766/79 36-A,
constituem organizacbes de atendimento ou de administracdo de interesses solidarios,
cuja legitimidade para cobranca de taxas de manutencao de loteamentos fechados decorre
tanto da lei, como da forca vinculante do contrato-padrédo e do Regulamento em que os
servicos de preservacdo e melhoria contratados, no mesmo ato, pelos adquirentes,
encontram-se descritos com riqueza de pormenores.

Il. A natureza propter rem das prestacoes e obrigacdes oriundas
do regulamento das entidades civis administradoras de
loteamentos fechados. Dever juridico dos proprietarios.
Definicdo dos limites de exercicio das prerrogativas inerentes a
propriedade, além dos quais h& abuso de direito.
Inaplicabilidade do regime consumerista.

As obrigacg6es propter rem sdo posi¢oes juridicas passivas que limitam o titular de uma
situacao de direito das coisas a um comportamento. Caracterizam-se por surgirem em
virtude do vinculo juridico que o sujeito passivo tem com a coisa-objeto de um direito
subjetivo lato sensu. A conexao juridica que o titular do direito real ou da posse tem
com o bem induz o nascimento das obrigacdes propter rem. A obrigacdo propter rem
estabelece, no caso sob exame, um dever juridico com causa real.

O Regulamento determina regras que limitam o uso dos poderes dos proprietarios. Ao
invés de ser voluntaria, como nos contratos, ou legal, como na responsabilidade
delitual, a causa das obrigacGes propter rem é, apenas e tdo somente, a titularidade
de uma situacao juridica de direito das coisas. Assim, uma vez estabelecida a
obrigacao propter rem, ela passara a acompanhar a coisa.

Ou seja, ela vinculara todo novo proprietario. Mais precisamente, a transmissdo da
propriedade ndo modificard sua forca cogente ou natureza. Por isso, diz-se,
corretamente, que a situacao de direito real é causa eficiente proxima do surgimento
da obrigacdo. Deste modo, transmitida a titularidade real, ainda sendo esta ativa,
transmite-se, juntamente com ela, a totalidade das obrigagBes existentes que tém por
causa a coisa objeto do direito real.

In casu, o Regulamento possui a natureza de obrigacdo propter rem, vinculando-se
diretamente a propriedade. De fato, o proprio contrato de compra e venda do imével
integrante do loteamento prevé registro, pelo adquirente do lote, no Cartério de
Registro de Iméveis (Clausula 6), ato por meio do qual aceita e se obriga a cumprir 0s
termos do Regulamento (Clausula 3).
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Nao fosse por isso, a propria L 6766/79 confere irretratabilidade a instrumentos tais,
uma vez registrados e acompanhados da respectiva prova de quitacao.

No que toca especificamente as obriga¢des proter rem, tem-se que, ao anuir com as
clausulas do instrumento por meio do qual adquire lote, o signatario se obriga, no
mesmo ato, a observar as regras gerais delineadas no Regulamento. Entre essas, tém
destaque, no nosso estudo do caso sob exame, a persisténcia da obrigacdo de pagar
as taxas de conservacao e melhoria, depois da transferéncia dos lotes.

Il1l. Distincdes faticas que impedem a aplicacdo dos recursos
repetitivos trazidos pelo MPSP ao caso da consulente. Fixacao
de premissas. Situacao diversa, analisada em 2015, muito antes
da alteracao legislativa que reconheceu a existéncia juridica
das entidades civis administradoras de loteamentos fechados.

Repetitivos que versam sobre associagfes constituidas pelos proprietérios de terrenos
de loteamento fechado. Ocorre que a Consulente encaixa-se na categoria juridica de
entidade civil, & qual se distingue da primeira justamente por ndo ser composta por
uma coletividade de moradores (distinguishing). E, mesmo que se considerem as
circunstancias faticas como sendo idénticas - o que aqui se admite apenas por amor
ao debate — fato é que, agora, a normatizacdo das entidades civis € completamente
diferente da das associa¢c6es de moradores de loteamentos fechados.

A L 6766/79 36-A inovou originalmente, concedendo dignidade juridica, por assim
dizer, a essa figura que, na pratica, ja existia ha muito. Ao fazé-lo, deixou clara, para
todos os tempos e efeitos, a especificidade do seu regime juridico. Nesse sentido, a
remissdo ao voto-vencido do Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, substancialmente
0 mesmo nos dois acordaos repetitivos, € muito oportuna.

De acordo com o Ministro, a imposicdo do custeio de servicos de conservacao e
melhoria se justifica genericamente, pouco importando se o cobrador da taxa € uma
associacao ou uma entidade civil, a partir da vedacdo do enriquecimento sem causa e
da aceitagédo técita dos servigos prestados em prol da coletividade.

Ora, € justamente para vedar o abuso de direito que se consigna, no Regulamento
aplichvel aos lotes, a obrigacdo de pagamento das taxas de conservacdo e de
melhoria, conforme serd objeto de melhor analise no Tépico seguinte. Seja por uma
(incompatibilidade do substrato fatico), seja por outra (superacéo da discusséo pelo
advento juridico da figura da entidade civil), o provimento vinculante extraivel dos
Recursos Especiais Repetitivos REsp 1280871-SP e REsp 1439163-SP, ndo se aplica
ao caso da Consulente, que devera antes ser encarado pela chave das obrigagfes
propter rem e do seu papel na protecdo dos interesses da coletividade contra o abuso
de direito.
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1. ACONSULTA.

MOMENTUM  EMPREENDIMENTOS  IMOBILIARIOS  LTDA.
(“Consulente”) honra-nos com esta consulta, na qual, por meio do Dr. Rubens
Meneghetti, indaga-nos sobre as questdes juridicas discutidas na Acao Civil
Publica n. 0000760-34.2003.8.26.0263, ajuizada pelo Ministério Publico do

Estado de S&o Paulo (“MPSP”), em tramite na Vara Unica da Comarca de ltai.

Para tanto, a Consulente encaminhou-nos coépias das

principais pecas e documentos juntados ao processo.

A consulta nos €& apresentada com o(s) seguinte(s)

quesito(s), que sera(ao) respondido(s) ao final deste Parecer:

1. E correto afirmar que a natureza juridica da Consulente tem por fundamento

a L 6766/79 36-A, encaixando-se na categoria de entidade civil?

2. E correto afirmar que as obrigagcbes constantes do Regulamento
dosloteamentos administrados pela Consulente possuem natureza propter

rem, acompanhando a coisa, e ndo 0s agentes que a transmitem?

3. E correto afirmar, com base nas repostas dadas aos quesitos anteriores, que a
relacdo havida entre a Consulente e o0s proprietarios dos imaveis

componentes do loteamento ostenta natureza consumerista?

4. E correto afirmar que a tese firmada nos Recursos Especiais Repetitivos
REsp 1280871-SP e REsp 1439163-SP se restringe as associacdes de
proprietarios, reguladas nos termos da L 6766/79 36-A e que, portanto, nao

pode ser invocada contra a Consulente?

De posse da documentacédo fornecida pela Consulente,
passamos a analise do caso, conforme o escopo desta consulta.
—-5_
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2. O RESUMO DOS FATOS RELEVANTES.

A Consulente existe ha quarenta e trés anos, durante os
quais se especializou na implantacdo, venda e administracdo de loteamentos
de lazer. Cuida, atualmente, da administracdo de nove grandes loteamentos,
todos localizados no interior do Estado de S&o Paulo.

Os loteamentos foram implantados, originalmente, nos
termos da L 6766/79 18, nas comarcas paulistas: (i) Riviera de Santa Cristina®
I e IV, no municipio de Arandu, comarca de Avaré; (ii) Riviera de Santa
Cristina Il e Ill, na comarca de ltai; (iii) Terras de Santa Cristina V e Riviera de
Santa Cristina XIII°, na comarca de Paranapanema; (iv) Ninho Verde | Eco
Residence, nos municipios de Quadra e Porangaba, comarcas de Tatui e
Porangaba, respectivamente; (v) Ninho Verde Il Eco Residence, no municipio
de Pardinho, comarca de Botucatu; e (vi) Santa Barbara Resort Residence, no

municipio de Aguas de Santa Barbara, comarca de Cerqueira Cesar.

Como, a época, ainda nao existia o0 Graprohab (Grupo de
Analise e Aprovacao de Projetos Habitacioais) da Secretaria de Habitacdo de
Sao Paulo, a aprovacao de tais empreendimentos era feita pela Secretaria da

Saude e pela Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo — CETESB.

Autorizada, ainda que informalmente, pelas Prefeituras de
cada comarca, a Consulente assumiu a operacao do servico de agua em cada

uma dessas localidades.

O MPSP ajuizou diversas Acgdes Civis Publicas

guestionando a cobranca por servicos de conservacao.

! Os loteamentos com a denominacdo Riviera de Santa Cristina foram implantados,
originalmente, com o nome Terras de Sta. Cristina.

2 A Gleba | do original loteamento Terras de Sta. Cristina é a Gnica aprovada antes mesmo da
Lei 6766, sob a regéncia do Decreto-Lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937.

% O loteamento Riviera de Santa Cristina XIII corresponde, atualmente, aos originais
loteamentos implantados sob a denominacéo Terras de Sta. Cristina, Glebas VI e VII.
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O parquet paulistano sucumbiu nas a¢gées movidas nas
comarcas de Avaré, de Botucatu e de Paranapanema, reconhecendo-se que
0s proprietarios dos lotes optaram pela compra dos imoéveis, justamente por
eles se encontrarem em um loteamento fechado, que dispbe de servicos

exclusivos, prestados pela Consulente.

As referidas sentencas ja transitaram em julgado.

No que toca especificamente a acdo que deu causa a
este Parecer, uma vez afastada a preliminar de ilegitimidade ativa do MPSP, a
questdo que se coloca, nos autos da Acdo Civil Publica n. 0000760-
34.2003.8.26.0263, € a seguinte: ha algum impedimento para a cobranca por
servicos de conveniéncia e conservacao, prestados pela Consulente nos
empreendimentos Terras de Santa Cristina Il e Terras de Santa Cristina lll,
atualmente denominados Riviera de Santa Cristina Il e Riviera de Santa

Cristina lll, localizados na comarca de ltai?

Antes de analisar os fundamentos juridicos da defesa da

Consulente, convém dar-lhes algum contexto histérico.
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3. NATUREZA LEGAL E CARACTERIZACAO DA “ENTIDADE

CIVIL” A QUE ALUDE A L 6766/79 36-A. UMA “NOVA” FIGURA NO

DIREITO DOS LOTEAMENTOS.

A L 6766/79, de ambito federal, regulamentou a diviséo do

solo urbano (Lei do Parcelamento do Solo) no Direito brasileiro.

Entende-se por essa modalidade de parcelamento a
“subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulacéo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das
vias existentes” (L 6766/79 2.°).

Abordando a questdo dos chamados loteamentos
fechados — ou, como s&o conhecidos agora, loteamentos de acesso controlado
—, Sob o ponto de vista do direito imobiliario, ELVINO SILVA FILHO reconhecia, ja
em 1984, a necessidade de submeter, de maneira expressa, os adquirentes
dos lotes a algumas restricbes necessarias ao seu direito de propriedade,
justamente por conta da demanda de esforcos de preservagdo e manutencao
especificos.

Entre essas teriam destaque as incidentes sobre o direito
de uso do lote e a obrigagdo de contribuir para a manutengdo das vias de

comunicacéo do loteamento, pracas e jardins.*

Para viabilizar sua imposi¢cdo, os proprietarios dos lotes

costumavam, no inicio, organizar-se em associagoes.

Muito embora essa espécie de arranjo Ihes permitisse ter

uma ingeréncia mais direta sobre a conducao dos interesses do loteamento na

* Elvino SILVA FILHO. Loteamento Fechado e Condominio Deitado in Revista de Direito
Imobiliario, v. 14, 1984, pp. 7/35. Disponivel em: www.revistadostribunais.com.br. Acesso em:
7.8.2019
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sua conservacao, a figura de “associacdo” enfraquecia, ao mesmo tempo, a
eficiéncia administrativa e o poder coercitivo da prépria coletividade de
proprietarios, de cobrar taxas e exigir o cumprimento das regras estabelecidas.

No decorrer do tempo, esses encargos de conservacéao e
melhoria foram absorvidos por outra figura, de relevancia central para a

discussao dos autos: as chamadas “entidades civis”.

A perda de ingeréncia direta dos proprietarios é
compensada, aqui, pela criacdo de uma forma mais eficiente e coesa de
atendimento dos interesses solidarios, uma vez que a entidade civil, por estar
“fora” da coletividade de proprietarios, permite a profissionalizacdo da
administracdo, imprimindo rapidez e eficiéncia, decorrente, entre outros motivo,
da ndo necessidade de assembleias com centenas ou milhares de pessoas,
onde qualquer mudanc¢a de procedimento, como todos brasileiros sabem, s&o

dificeis e, sempre, extremamente demoradas.

Antes de conceituar essa figura, é preciso notar que as
relacdes que se formam em tais localidades, mormente no que diz respeito a
coleta de taxas, se destinam a melhoria e a preservacao coletivas do entorno

dos imoveis.®

Logo, seria possivel definir as entidades civis, ainda que
provisoriamente, como organizagfes de atendimento ou de administracdo de
interesses solidarios de terceiros que adquirem propriedades em loteamentos

fechados.

Tais como a Consulente, no seu caso concreto, elas
estabelecem regras gerais de administragdo, conservacdo, manutencao,
disciplina de utilizacdo e convivéncia nos loteamentos aos quais se encontram

vinculadas, pelo seu mister de preservacao e melhoria.

® Arnaldo RizzARDO. Promessa de Compra e Venda e parcelamento do solo urbano, Sao Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 2008, p. 63.
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Para se tornarem cogentes, essas disposi¢coes tém de
estar previstas nas condi¢des gerais do loteamento®, razdo pela qual adquirem
natureza de obrigacdes propter rem, que analisamos mais profundamente no

item 5 deste Parecer.

Todas essas atividades encontram-se descritas, tanto no

caso da Consulente, como em muitos outros, em um Regulamento.

De fato, ao assinar, em momento anterior, o instrumento
de compra e venda de uma das propriedades integrantes dos loteamentos
administrados pela Consulente, o adquirente do lote se obriga de maneira
expressa, no

mesmo ato, a observar os termos do Regulamento do

Loteamento’ e a pagar as taxas estabelecidas.?

® Flavia de Almeida VIVEIROS DE CASTRO. Obrigacdes Propter Rem e Condominios Atipicos.
In:  Revista dos Tribunais, v. 799, 2002, pp. 64 - 76. Disponivel em:
www.revistadostribunais.com.br. Acesso em 7.8.2019.

" Clausula 12.1. “Os servicos de conservacdo do Loteamento serdo custeados por uma Taxa de
Conservagdo a ser paga pelo PROPRIETARIO de cada um dos lotes objeto do projeto original
do Loteamento e serdo prestados pela ADMINISTRADORA, que serd remunerada pela
diferenca entre os valores recebidos e os custos e despesas incorridos nos servicos prestados

(.

8 Clausula 3. “O COMPRADOR se obriga a cumprir o Regulamento do Loteamento, o
Regulamento para Construgdo, Alteracdo de Obra ou Mudanca de Perfil do Terreno e o
Regulamento do Sistema de Abastecimento de Agua e da Disposicdo dos Efluentes Sanitarios,
registrados no Cartério indicado no Quadro Resumo e publicados no site do Loteamento
indicado no mesmo quadro.”

Clausula 4. “Para os servi¢cos de manutencéo de ruas, vegetacdo, portaria, entre outros itens
que visam a conservagao e valorizacdo do imoével do empreendimento, 0 COMPRADOR, nos
termos do Art. 36-A da Lei Federal 6.766/79 e Regulamento do Loteamento, contrata a
Momentum Empreendimentos Imobilidrios Ltda., ADMINISTRADORA do Loteamento,
obrigando-se a pagar, mensalmente, a Taxa de Conserva¢do mencionada no Quadro Resumo,
cujo valor seréa corrigido com base nas disposi¢Ges do Regulamento do Loteamento.”

Clausula 4.1. “Em caso de transferéncia do lote, estando o valor da Taxa de Conservacao
abaixo do cobrado pela ADMINISTRADORA dos novos adquirentes de lotes no mesmo més, o
valor da taxa sera equiparado ao dos novos adquirentes, publicado no site do Loteamento.
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Ao fazé-lo, contrata a Consulente, na qualidade de
entidade civil, para prestar diversos servigcos que importam a conservacao e a

valorizacdo do imével.

As incumbéncias assumidas pela Consulente, nessa
qualidade, ndo se limitam & mera conservacdo dos loteamentos. De acordo
com o Regulamento do Loteamento, cabe a ela também realizar

melhoramentos, cujo custeio é rateado entre os proprietarios.®

Por anos, essa figura, que permite a melhor persecucao
possivel da finalidade dos loteamentos fechados, careceu de previsao legal,

gozando, até muito recentemente, de existéncia puramente “de fato”.

Contudo, em 2017, a L 6766/79 foi modificada
especificamente para acolhé-la. Incluiu-se no seu texto o art. 36-A que, ao
disciplinar a administracéo dos imoveis componentes do loteamento, prevé sua
delegacdo expressa ou a associacbes de proprietarios de imoveis ou a

entidades civis. Confira-se a integra do dispositivo em questao.

Art. 36-A. “As atividades desenvolvidas pelas associacOes de
proprietarios de imdveis, titulares de direitos ou moradores em

loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham

° Clausula 13.1. “O Loteamento foi implantado com o minimo de infraestrutura permitida pela
legislacdo, de forma a possibilitar a comercializacdo dos lotes com pequeno investimento
inicial, baseando seu desenvolvimento em gradativas e constantes obras de melhoramentos,
com custeio rateado entre os adquirentes dos lotes.”

Clausula 13.2. “Para o proposito acima, a ADMINISTRADORA, mediante prévia tomada de
precos entre pelo menos trés concorrentes, realizara, com a frequéncia que entender desejavel,
melhoramentos na &rea do Loteamento ou no seu entorno, tais como, pavimentacao,
recapeamento ou rejuvenescimento do asfalto das ruas, avenidas, pracas ou acessos ao
Loteamento, implantacao de rede de comunicacéo, cercas muros de divisa, paisagismo, sistema
de transporte coletivo interno, pistas ou faixas para caminhada, ciclovias, aperfeicoamento do
Sistema de Abastecimento de Agua e da Disposicdo dos Efluentes Sanitarios do Loteamento
(SAADES) e outras de interesse dos PROPRIETARIOS de lotes, custando tais obras pelo Fundo
Geral de Melhoramentos do Loteamento.”

Clausula 13.3. “O Fundo Geral de Melhoramentos serd formado pela contribuicdo dos
adquirentes de lotes, calculada com base no valor total das obras, acrescido da provisédo para
inadimpléncias, apurada com base na média historica das trés ultimas obras executadas (...).”
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fins lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas em fungao
da solidariedade de interesses coletivos desse publico com o objetivo de
administracdo, conservacdo, manutencdo, disciplina de utilizacdo e
convivéncia, visando a valorizagdo dos imoveis que compdem o
empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se,
por critérios de afinidade, similitude e conexdo, a atividade de
administracdo de imdveis’.

Paragrafo unico. A administracdo de imdveis, na forma do caput deste
artigo sujeita seus titulares a normatizacao e a disciplina constantes de
seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar

a consecucao dos seus objetivos™.'?

Nessa perspectiva, a lei conferiu normatividade a uma
situacao faticamente consolidada, qual seja: a figura da entidade civil que se

dedica a conservacao e a melhoria de loteamentos fechados.

Assim, a prerrogativa de cobrar dos proprietarios-
adquirentes taxas para a consecucao de tais servi¢os, que ja se justificava pela
prépria natureza dessas incumbéncias, tem, agora, seu fundamento de
validade na prépria lei de loteamento. Na realidade, a lei reconheceu uma
pratica consolidada, possibilitando assim, que houvesse seguranca juridica na
administracdo de loteamentos nas hipoteses em que 0s proprietarios
objetivassem uma organizacdo diferente de associacdo, as quais ninguém
podera ser compelido a associar-se ou a permanecer associado (art. 5°, XX da
CF).

O acréscimo do art. 36-A fez dissipar todas as duvidas
que poderiam pairar sobre essa forma de custeio e execucao da obrigacédo de
manter e preservar os imoveis loteados. Nao se pode negar, além do mais, que
a assuncado de tais servicos por um terceiro, como a Consulente, torna a

aquisicdo dos imoOveis que compdem o loteamento muito mais atraente e

90 Art. 36-A foi incluido na Lei do Parcelamento do Solo por meio do art. 78 da L 13465, de
11.7.2017 (DOU 12.7.2017), cujo texto consolidado foi publicado no DOU de 8.9.2017.

- 12 —



PROF. DR. NELSON NERY JUNIOR
Titular da Faculdade de Direito da PUC-SP e da UNESP

vantajosa, mesmo que, para tanto, o adquirente pague, regularmente, a
entidade civil, taxas cuja finalidade esta disposta de maneira clara no contrato e
no Regulamento, e cujo preco e formula de composicdo também estdo la

definidos.

Dito de outra forma: se quem pretende adquirir um imovel
do loteamento gerido pela Consulente ndo concordar com os termos do
Regulamento estabelecido, tem total liberdade de procurar outro terreno,
localizado em outro empreendimento do género. Se, mais especificamente, a
ndo concordancia disser respeito a taxa de conservacao, o interessado pode
muito bem procurar um loteamento em que esse encargo tenha sido assumido

pela prépria Municipalidade.

Contudo, é preciso admitir que tais servicos, plenamente
executaveis pelo particular, serdo muito mais bem prestados por entidades
como a Consulente, de tal forma que as taxas de conservagcao e afins se
revelam Onus necessarios e plenamente justificados. O que ndo se pode
permitir € que novos proprietarios, ao adquirirem lotes de empreendimentos
administrados pela Consulente, passem a pretender usufruir dos beneficios

sem os encargos financeiros estabelecidos no Regulamento.

Antes de prosseguirmos na analise do tema, examinando
a inaplicabilidade dos Recursos Especiais Repetitivos REsp 1280871-SP e
REsp 1439163-SP ao caso, é preciso mencionar alguns julgados de lavra
recente pelo Superior Tribunal de Justica, que reforcam as afirmacdes feitas

acima.

Agint no REsp 1656338-SP.'' Neste acérddo, a 3.2
Turma do STJ decidiu pela exigibilidade da cobranca da taxa de conservacao,
pela administradora do loteamento, por forca do vinculo contratual e da L

6766/79. O julgado teve origem em uma acao de cobranca proposta por uma

11'87J, 32 T., AgIntREsp 1656338-SP, rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, j. 9.11.2017, v.u.,
DJUe 23.11.2017.
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sociedade empresaria administradora de loteamento, contratada pelos
proprietarios para a prestacdo de determinados servicos de conservagdo e
melhoria. Sob a relatoria do Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, a turma
julgadora chancelou a validade da obrigacdo — assumida voluntariamente pelos
proprietarios adquirentes dos terrenos — de pagar as contribuicbes e taxas
exigidas pela Recorrida ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO LTDA.,
consignando, expressamente, a distincdo existente entre administradoras de

loteamentos (leia-se “entidades civis”) e associacdes de moradores.

AgIntEDCIREsp 1294454-SP.*> A 3.2 Turma do STJ,
dessa vez capitaneada pelo Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, voltou-se
novamente sobre a legitimidade da cobranca de taxas de conservagéo por
entidades civis. Aludindo expressamente ao raciocinio do Ministro RICARDO
VILLAS BoAs Cueva, afirma-se, com todas as letras, que as restricbes e
obriga¢gGes constantes do contrato-padrdo, por meio do qual se solicitam o0s
servicos da entidade civil administradora do loteamento fechado, sao
plenamente exigiveis, por forca da lei e da vinculacédo expressa ao instrumento

em questao.

E de se notar que ambos os julgados referenciados acima
foram prolatados antes da alteracéo legislativa que acrescentou o art. 36-A a L
6766/79, de modo que é possivel afirmar que a jurisprudéncia do STJ ja
conferia, ainda que timidamente, densidade juridica a figura das entidades

civis.

Tanto assim € que, mesmo em 2016 — e até antes —, essa
tendéncia jA& se anunciava na mesma turma julgadora. Confiram-se,
brevemente, algumas ementas exemplificativas, reproduzidas abaixo com

alguns destaques:

287, 32 T., AgIntEDCIREsp 1294454-SP, rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, j. 21.2.2017, v.u.,
DJUe 7.3.2017.
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“EMBARGOS DE DECLARA(;AO E AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. POSSIBILIDADE DE JULGAMENTO
SIMULTANEO. ACAO DE COBRANCA. LOTEAMENTO FECHADO.
ADMINISTRADORA. TAXA DE MANUTENCAO. POSSIBILIDADE
DE COBRANCA. CONTRATO-PADRAO LEVADO A REGISTRO.
TAXAS DE MANUTENCAO. POSSIBILIDADE DE COBRANCA DE
PROPRIETARIO DE IMOVEL. ESPECIFICIDADE DO CASO.
EMBARGOS DE DECLARACAO. EXISTENCIA DE MERO ERRO
MATERIAL. PREJUDICIALIDADE.

1. Se autor e réu apresentaram, respectivamente, agravo interno e
embargos de declaracéo contra decisdo que proveu recurso especial do
réu e se a matéria discutida nesse agravo, por ser concernente ao mérito,
tem o cond&o de prejudicar o objeto dos embargos de declaracéo, deve-
se proceder ao julgamento de ambos os recursos. Aplicacdo dos
principios da celeridade e da economia processual.

2. E viavel a cobranca de taxas de manutencdo ou de qualquer outra
espécie feita por administradora de loteamento a proprietario de imovel
nele localizado, se esse vinculo foi estabelecido pelo loteador em
contrato-padréo levado a registro no respectivo cartorio ao qual aderiu
0 adquirente.

3. Agravo regimental de Administradora Jardim Acapulco Ltda. provido
para se conhecer parcialmente do recurso especial e negar-lhe
provimento. Embargos de declaracdo de Edmilson Ramos
prejudicados.”™

“‘RECURSO ESPECIAL. AQAO DE COBRANCA. TAXAS DE
MANUTENQAO. ADMINISTRADORA DE LOTEAMENTO.
SOCIEDADE EMPRESARIA. CAUSA DE PEDIR. DESCUMPRIMENTO
DE OBRIGACAO CONTRATUAL. REGISTROS PUBLICOS.
LOTEAMENTO URBANO. CONTRATOPADRAO. POSTERIORES
ADQUIRENTES. VINCULACAO. OBRIGACAO. FONTE NA LEI E EM
CONTRATO. INSTITUICAO DO ENCARGO. ATO. ADESAO
INEQUIVOCA. PRESCRICAO. NAO OCORRENCIA. 1. Na origem,
trata-se de acdo de cobranga proposta por sociedade empresaria
administradora de loteamento, contratada pelos proprietérios/loteadores
para a prestacdo de determinados servigos discriminados na avenca,
contra moradores dos lotes. 2. A Segunda Secdo desta Corte, no
julgamento do REsp 1439163-SP e do REsp 1280871-SP, processados
sob o rito d

3'5TJ, 32 T., AQRgREsp 1288702-SP, rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, j. 10.3.2016, v.u.,
DJUe 28.3.2016.
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0S recursos repetitivos, sedimentou o entendimento de que "as taxas de
manutenc¢do criadas por associacdes de moradores ndo obrigam os néao
associados ou que a elas ndo anuiram”. Para tanto, fundamentou-se
principalmente nos seguintes pontos: (i) inviabilidade de cerceamento da
liberdade de associacéo e (ii) impossibilidade da criacédo de obrigacéo
que ndo tenha fonte na lei ou em contrato. 3. A situagdo fatica dos autos
é totalmente distinta daquela decidida nos autos do repetitivo porque (i)
a autora ndo € associacdo de moradores, mas sim, sociedade empreséaria
limitada prestadora de servicos de administracdo de loteamento e (ii) a
causa de pedir esta fundada no descumprimento de obrigacao
contratual existente entre as partes, e ndo em estatutos de associacdo
civil ou no principio constitucional da vedagéo do enriquecimento sem
causa.4. Por forca do disposto na lei de loteamento, as restricbes e
obrigacBes constantes no contrato-padrdo, depositado em cartério
como condicdo para o registro do projeto de loteamento, incorporam-se
ao registro e vinculam os posteriores adquirentes, porquanto dotadas
de publicidade inerente aos registros pablicos. 5. Tendo constado nas
escrituras publicas de compra e venda dos lotes adquiridos pelos réus a
ressalva de que os terrenos estariam sujeitos as condicdes restritivas
impostas pelos loteadores por época do registro de loteamento, ndo ha
falar em falta de anuéncia. H4, ao contrario, adesdo inequivoca ao ato
que instituiu o encargo.”**

Conclui-se, do nosso breve estudo, que as chamadas
entidades civis, aludidas expressamente pela L 6766/79 36-A, constituem
organizagfes de atendimento ou de administracdo de interesses solidarios,
cuja legitimidade para cobranca de taxas de manutencdo de loteamentos
fechados decorre tanto da lei, como da forca vinculante do contrato-padréo e
do Regulamento em que os servigos de preservacdo e melhoria contratados,
no mesmo ato, pelos adquirentes, encontram-se descritos com riqueza de

pormenores.

Fixada essa premissa basica, cumpre-nos, agora,
discorrer sobre a natureza propter rem do Regulamento e, depois, verificar se
0s Recursos Especiais Repetitivos REsp 1280871-SP e REsp 1439163-SP

poderiam ser invocados para fazer frente as atividades da Consulente.

48T, 3.2 T., REsp 1422859-SP, rel. Min. Ricardo Villas Bdas Cueva, j. 3.11.2015, v.u., DJUe
26.11.2015.
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4. A NATUREZA PROPTER REM DAS PRESTACOES E

OBRIGACOES ORIUNDAS DO REGULAMENTO DAS ENTIDADES

CIVIS ADMINISTRADORAS DE LOTEAMENTOS FECHADOS.

DEVER JURIDICO DOS PROPRIETARIOS. DEFINICAO DOS

LIMITES DE EXERCICIO DAS PRERROGATIVAS INERENTES A

PROPRIEDADE, ALEM DOS QUAIS HA ABUSO DE DIREITO.

Neste tbpico, tratamos da natureza juridica do
Regulamento do loteamento. Conforme passamos a demonstrar, esse conjunto
de direitos e deveres, apesar de adquirir sua eficacia por ato pessoal do titular
do imovel, passa, em seguida, a aderir a propriedade em si, vinculando,

inclusive 0s seus sucessores, por se tratar de obrigacéo propter rem.

A natureza propter rem decorre do fato de certas
prestacoes e obrigacbes oriundas do Regulamento caminharem juntamente
com a propria coisa. Nas obrigac6es propter rem, também chamadas de
obrigacbes de causa real ou de Onus reais, existe uma forte ligacdo entre o
dever juridico de natureza obrigacional e a titularidade de situacao juridica de
direito das coisas.™ Nelas, o dever juridico é exercido pelo proprietéario. Ocorre
que o Regulamento elaborado pela Consulente estd intrinsecamente
relacionado, ao seu objeto, a coisa (lote), acompanhando-a independentemente

de quem no futuro seja seu adquirente.

As obrigacbes propter rem sdo posicbes juridicas
passivas que limitam o titular de uma situacdo de direito das coisas a um
comportamento. Caracterizam-se por surgirem em virtude do vinculo juridico

gue o sujeito passivo tem com a coisa-objeto de um direito subjetivo lato sensu.

!> Nelson NERY JUNIOR e Rosa Maria de ANDRADE NERY. Instituicdes de Direito Civil, v. II
(Obrigacbes e Contratos), 2.2 ed., Sdo Paulo: Ed. Revista dos Tribunais/Thomson Reuters,
2019, n. 47, pp. 180/181.
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A conexao juridica que o titular do direito real ou da posse tem com o bem

induz o nascimento das obrigacdes propter rem.

A obrigacédo propter rem estabelece, no caso sob exame,
um dever juridico com causa real. O Regulamento determina regras que
limitam o uso dos poderes dos proprietarios. Ao invés de ser voluntaria, como
nos contratos, ou legal, como na responsabilidade delitual, a causa das

obrigagbes propter rem €, apenas e tdo somente, a titularidade de uma

situacéao juridica de direito das coisas.

Assim, uma vez estabelecida a obrigacao propter rem, ela
passard a acompanhar a coisa. Ou seja, ela vinculara todo novo proprietario.
Mais precisamente, a transmissdo da propriedade ndo modificara sua forca

cogente ou natureza.

Por isso, diz-se, corretamente, que a situacao de direito
real é causa eficiente proxima do surgimento da obrigacdo. Deste modo,
transmitida a titularidade real, ainda sendo esta ativa, transmite-se, juntamente
com ela, a totalidade das obrigagGes existentes que tém por causa a coisa
objeto do direito real. Por isso, € providéncia de cautela, e.g., nas aquisicoes
imobiliarias, verificar a existéncia de débitos condominiais ou referentes a
tributos e taxas, como IPTU e taxa de lixo, em vista de que o adquirente, com a
propriedade do imovel, serd o responsavel perante os credores por estes
débitos.

Em termos de classificacdo, ha obrigacdes propter rem de
carater meramente pecuniario. Podem ser periédicas ou reiteradas, conforme
a relagdo juridica em questdo. S&o obrigacfes propter rem desta natureza, por
exemplo, a que vincula o condédmino em edificios por unidade autbnoma a
pagar as despesas condominiais (CC 1336 I), a que adstringe o enfiteuta ao
pagamento do laudémio, as obrigacdes que tém o proprietario de pagar certas

despesas na constancia do usufruto (CC 1404 caput), conforme sua natureza,
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de acordo com os critérios da ordinariedade e modicidade determinados em

lei, e igualmente aquelas que ficam a cargo do usufrutuario (CC 1403 1).

Mas ha também obrigacbes de natureza ndo estritamente
pecuniaria, envolvendo a necessidade de um comportamento do devedor.
Assim, por exemplo, as obrigacdes de recuperar danos ambientais causados ao

solo.'®

Ha, ainda, obrigacbes propter rem que se exaurem
mesmo em um ato de informar, como a do onerado por uma preferéncia, no
sentido de comunicar o titular da preferéncia de que efetuara venda para que
tenha a oportunidade de exercer o poder formativo correspondente.’’ Assim
ocorre, por exemplo, nos casos de dar preferéncia ao locatario, na hipotese de
alienacdo da coisa na constancia da locacdo (LI 27), ao conddémino, na
hip6tese de venda da parte ideal no condominio tradicional (CC 504 caput) ou
ao Poder Municipal (o direito de preempcao do ECid 25), nos termos de lei
municipal, conforme Plano Diretor, quando houver alienacdo de imével, para
que se utilize a area para regularizacdo fundiaria, execucdo de projetos

habitacionais de interesse social ou outras finalidades elencadas no ECid 26.8

In casu, o Regulamento possui a natureza de obrigacéo

propter rem, vinculando-se diretamente a propriedade.

' Quem primeiro atentou para este fato, no direito brasileiro, foi o processualista e
ambientalista Carlos Alberto de Salles. A concluséo do autor, entretanto, de que a obrigacéo de
reparar o dano se transmitiria sempre com a transmissdo do dominio ndo é compartilhada, pois
implica severo custo social, principalmente em hip6teses de aquisicdo de boa-fé. Seria imputar
onus excessivo ao adquirente (Carlos Alberto de SALLES. Propriedade imobiliaria e obrigacdes
propter rem pela recuperagdo ambiental do solo degradado, in Revista de Direito Ambiental, n.
34, Sdo Paulo, Ed. RT, abr./jun. 2004, p. 9-18.

" Manuel Henrique MESQUITA. Obrigacdes reais e 6nus reais, Coimbra: Almedina, 2000, p.
281.

'8 |_uciano de Camargo PENTEADO. Curso de Direito Privado — v. 5 (Direito das Coisas), S&o
Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, n. 19.1.
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De fato, o proprio contrato de compra e venda do imovel
integrante do loteamento prevé registro, pelo adquirente do lote, no Cartério de
Registro de Iméveis (Clausula 6°), ato por meio do qual aceita e se obriga a

cumprir os termos do Regulamento (Clausula 3).

Ndo fosse por isso, a propria L 6766/79 confere
irretratabilidade a instrumentos tais, uma vez registrados®® e acompanhados da

respectiva prova de quitacdo.*

No que toca especificamente as obrigacdes propter rem,
tem-se que, ao anuir com as clausulas do instrumento por meio do qual adquire
lote, o signatario se obriga, no mesmo ato, a observar as regras gerais
delineadas no Regulamento. Entre essas, tém destaque, no nosso estudo do
caso sob exame, a persisténcia da obrigacdo de pagar as taxas de

conservacgao e melhoria, depois da transferéncia dos lotes. Por exemplo:

Clausula 12.1. “Os servicos de conservacdo do Loteamento serdo
custeados por uma Taxa de Conservacdo a ser paga pelo
PROPRIETARIO de cada um dos lotes objeto do projeto original do

9 Clausula 6. “Quitado o saldo, a VENDEDORA outorgara a escritura definitiva assim que
solicitada e custeada pelo COMPRADOR, o qual se obriga a registra-la no Cartério de
Registro de Imoveis, fornecendo copia da matricula a VENDEDORA, para que esta providencie
a alteracdo do cadastro de contribuinte junto a Prefeitura.”

2 Art. 25. “S&0 irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de
cessdo, os que atribuam direito a adjudicacdo compulséria e, estando registrados, confiram
direito real oponivel a terceiros.”

2L Art. 26. “Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas de cessdo poder&o
ser feitos por escritura pablica ou por instrumento particular (...)"”

§ 1.° “O contrato deverd ser firmado em 3 (trés) vias ou extraidas em 3 (trés) traslados, sendo
um para cada parte e o terceiro para arquivo no registro imobilidrio, ap6s o registro e
anotac0es devidas.”

()

8 6.° “Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessdo valerdo como
titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva
prova de quitacdo.”
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Loteamento e serdo prestados pela ADMINISTRADORA, que sera

remunerada pela diferenca entre os valores recebidos e os custos e

despesas incorridos nos servicos prestados (...)"

Clausula 12.3. “Em caso de transferéncia do lote e estando o valor da
Taxa de Conservagdo cobrada abaixo do valor fixada pela
ADMINISTRADORA para os novos adquirentes de lotes no mesmo més,
o valor da Taxa de Conservacdo, para o novo PROPRIETARIO, sera
equiparado ao dos novos adquirentes, a partir do més seguinte em que se

realizar a transferéncia.”

Clausula 13.3. “O Fundo Geral de Melhoramentos serd formado pela
contribuicéo dos adquirentes de lotes, calculada com base no valor total
das obras, acrescidos da provisdo para inadimpléncias, apurada com

base na média historica das trés tltimas obras executadas.”

Clausula 13.6. “Ao valor de cada parcela de contribuicdo aos Fundos de
Melhoramentos sera acrescida a importancia correspondente a 1/12 da
Taxa de Conservagéo do Loteamento cobrada pela ADMINISTRADORA
dos novos PROPRIETARIOS, a titulo de remuneracdo da
ADMINISTRADORA pelos servigos de administracéo da obra.”

Clausula 15.4. “As disposicdes previstas nos regulamentos do
Loteamento obrigam a todos os PROPRIETARIOS, seus sub-rogados e
sucessores, bem como a todo ocupante do imdvel, convidado ou visitante,
a qualquer titulo, e poderdo ser alteradas para atender novas
necessidades dos PROPRIETARIOS, do empreendimento ou para

corrigir desequilibrios.”
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Trata-se, na realidade, de obrigacbes que existem em
razdo de como ir4 se exteriorizar o direito real do proprietario do lote. O
Regulamento determina, em outros momentos, como deve ser exercida a

funcao social do loteamento.?

Nessa perspectiva, o Regulamento, enquanto obrigacao
propter rem, define os parametros do exercicio de direito de propriedade. Mais
precisamente, o proprietario que o desconsiderasse, ndo obstante, continuar
ostentando a natureza de legitimo proprietario, estaria exercendo-o de forma

abusiva.

Todo ato abusivo é, ao mesmo tempo, e de forma
peculiar, contrario ao direito. Consiste no exercicio anormal de certas

prerrogativas que sao conferidas pelo sistema juridico. Como bem nota JOSE

22 Confira-se, por exemplo, as seguintes disposicées:

Clausula 2.1. “O PROPRIETARIO, seus familiares, convidados e visitantes a qualquer titulo,
devem:

()

¢) “acondicionar o lixo de forma como for definida pela ADMINISTRADORA, ou pelo Poder
Piablico e depositd-lo na lixeira padrdo do Loteamento, obrigatoriamente mantida na
edificacao”;

()

g) “ndo praticar ou incitar comportamentos que prejudiqguem 0s outros usuérios do
Loteamento, funcionarios ou os trabalhos da sua ADMINISTRADORA.”

Clausula 4.1. “Nas areas verdes de sistema de lazer, de preservacdo permanente, nos cursos
d’agua, lagos, represas e nas suas margens, ou em qualquer outra area ndo compreendida no
imovel de propriedade particular, é terminantemente proibida a ocupacdo ou interferéncia de
qualquer tipo e por qualquer pessoa, sem expressa autorizacdo da ADMINISTRADORA, sob
pena de o infrator ou responsavel arcar com o pagamento de multa e despesas para a reversao
dos atos praticados conforme previsto no Capitulo de Penalidades do presente Regulamento,
além de responsabilizacao civil e criminal na forma da legislacéo vigente.”

Clausula 5.1. “E proibida a instalagio de qualquer tipo de faixa, placa, letreiro ou antncio de
qualquer natureza nos lotes ou fora deles, devendo a ADMINISTRADORA remover os referidos
materiais, correndo por conta do proprietario as despesas para tal.”

Clausula 6.1. “E vedado todo e qualquer ruido, som, ato ou manifestacio que ultrapasse os
limites estabelecidos pela legislacédo ou pelo bom senso.”

Clausula 7.1. “E proibido criar animais domésticos com objetivo comercial ou manter animais
ndo considerados domésticos, como cavalo, coelho, gado, galinha, porco, pombo, etc.”
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MANUEL MARTIN BERNAL, 0 abuso de direito, assumindo formas incobmodas e
incomuns, cria uma desproporcao objetiva ente a utilidade do exercicio de uma

prerrogativa, por seu titular, e as consequéncias suportadas por terceiros.”

De acordo com ANTONIO CASTANHEIRA NEVES:

“(...) (S)endo assim, ndo s6 o abuso de direito é ainda aqui um limite,
embora material e imanente — o limite normativo fundado no proprio
conteudo dos direitos e que o0 exprime —, como também o comportamento
abusivo outra coisa ndo € sendo o exercicio de um direito aparente:
trata-se de um comportamento que exibe a forma, a aparéncia de um
direito que na verdade ndo existe — que ndo pode ser validamente

invocado no caso concreto ou nos termos concretos daquele

comportamento.2+”

Portanto, o Regulamento do loteamento, a um sé tempo,
€ um balizador para impedir o uso abusivo do direito de propriedade e constitui
uma obrigagdo propter rem que alcancara todos aqueles que fardo uso dos
poderes dominiais.

2 José Manuel MARTIN BERNAL. El Abuso del Derecho: Exposicion, descripcion y valoracion
del mismo), 1.2 ed., Madrid: Montecorvo, 1982, pp. 140/141.

¢ Anténio Castanheira NEVES. Questdo-de-Facto-Questdo-de-Direito ou O Problema
Metodoldgico da Juridicidade, v. I. — A crise, Coimbra: Almedina, 1967, p. 526.
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5. INAPLICABILIDADE DO REGIME CONSUMERISTA.

Assim, os deveres existentes do proprietario do lote com
os demais confrontantes e com a propria Consulente sdo oriundos dessa
obrigacdo propter rem. Dito de outro modo, é a obrigacdo propter rem,
vinculada a coisa em si, que confere a forca legal para o Regulamento do
loteamento. A relacdo dos proprietarios com a Consulente, longe de ser uma
relacdo consumerista, €, na realidade, relacéo civil centrada em uma obrigacao
propter rem, ou seja, no dever de observancia do Regulamento do loteamento.
Por essa razdo, nao faz nenhum sentido pretender transformar a relacdo dos
proprietarios com a entidade civii administradora de loteamento

fechado/Consulente em relacdo consumerista.

Como é cedigo, 0 CDC é um microssistema de Direito das

Relacdes de Consumo, aplicavel especificamente as relagdes consumeristas.?

Ocorre que o CDC exige a interacdo interdisciplinar de normas de direito
material [constitucional, civil, comercial, econémico, administrativo e penal], e
de direito processual [civil, administrativo e penal], para que seu ciclo de

formacao seja encerrado dentro do microssistema juridico ao qual pertence.?®

Dessa forma, por um lado, ele coexiste em perfeita
harmonia com os sistemas dados pelo CC e pelo CCom, esses aplicaveis aos

negdcios civis, empresariais e comerciais.

25 Nelson NERY JUNIOR et allii. Cédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor — Comentado pelos
Autores do Anteprojeto, 11.2 ed., Rio de Janeiro-Sdo Paulo: Forense Universitaria, 2017, cap.
VI, n. 1, pp. 508 e ss.

26 Nelson NERY JUNIOR et allii. Cédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor — Comentado pelos
Autores do Anteprojeto, 11.2 ed., Rio de Janeiro-Sdo Paulo: Forense Universitaria, 2017, cap.
VI, n. 1, pp. 508 e ss.
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Com isso, tem-se, por outro, que o Cddigo Civil deve ser

considerado um sistema global de direito privado,?>’ com o qual todos os outros

subsistemas se comunicam em perfeita harmonia e cuja aplicagdo deve
avancar até os valores fundamentais mais profundos, portanto até aos
principios gerais de uma ordem juridica. Trata-se, assim, de apurar, por detras

da lei e da ratio legis, a ratio iuris determinante.

Justamente porque a convivéncia entre os subsistemas e
o sistema global é harmoniosa, ha uma constante interface dos seus
dispositivos. Quanto a relagdo de consumo, o didlogo das fontes se da de
maneira constante: o Codigo Civil regula as relacbes juridicas civis e
comerciais, enquanto o Cédigo de Defesa do Consumidor fixa o regime juridico
da relacdo de consumo. Ambas as leis interagem e tém aplicacdo subsidiaria e

extensiva, naquilo que for cabivel.

Isso quer dizer que nao € incompativel com o
microssistema do CDC, por exemplo, a aplicacédo de clausulas gerais da boa-fé
objetiva (CC 422), da funcéo social do contrato (CC 421), da funcéo social da
empresa (CF 170, CC 421, 422 e 981), da funcao social da propriedade (CF 5.°
XXIIl e 170 1ll, CC 1228 § 1.9), assim como sao também aplicaveis as relagbes
civis e comerciais reguladas pelo CC as disposi¢c6es do CDC sobre clausulas
contratuais abusivas (CDC 51). Ambas as leis (CC e CDC) tém, hoje, a

27 Quanto a terminologia de sistema juridico global, confira-se o posicionamento de Ricardo
CARACCIOLO. Sistema juridico, in Ernesto Gaston VALDES y Francisco J. LAPORTA (org.). El
derecho y la justicia, Madrid: Editorial Trotta, 2000, p. 168: “un sistema es un sistema juridico
parcial si sus normas independientes son dependientes en un sistema juridico global, cuyo
contenido total no es preciso explicitar al resolver problemas especificos. En términos
deductivos, ello significa que un conjunto de normas independientes (las normas Gltimas de un
sistema juridico global) las que, por definicién, solo pueden seleccionarse utilizando un critério
extrasistematico”. No campo filoséfico, em linhas gerais, pode-se conceituar sistema como
conjunto continuo de partes que tém entre si relacdes variadas dentro de determinada
estrutura/organizacao, cujos componentes podem adotar em determinado momento. Cf. Nicola
ABBAGNANO. Diccionario de Filosofia, 4.2 ed., Mexico: Fondo de Cultura Econémica, 2004,
pp. 982/983.
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natureza de serem corpos normativos constituidos de socialidade, onde avulta

o interesse social, coletivo, em detrimento do meramente individual.?®

Assim, o0 que ndo pode haver € uma desconfiguracéo das
relac6es de direito civil, mormente no que diz respeito ao regime juridico dos
loteamentos fechados, a pretexto de uma aplicagdo do Codigo de Defesa do

Consumidor.

Nesse aspecto, a maior parte da relagdo entre proprietario
e a Consulente se forma em funcdo da obrigacdo propter rem vinculada a
coisa. Trata-se de relacdo civil de natureza mista entre direito real e
obrigacional. Consequentemente, ndo se apresenta pertinente transmutar em
consumerista a relacdo em questdo, na medida em que o0 sistema
consumerista ndo conseguiria regular e embasar o ponto mais importante do

caso: o Regulamento como obrigag&o propter rem.

8 Nelson NERY JUNIOR e Rosa Maria de ANDRADE NERY. Leis Civis Comentadas e Anotadas,
5.2 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais/Thomson Reuters, 2019, coment. 7 CDC 1.°, p. 373.
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6. DISTINCOES FATICAS QUE IMPEDEM A APLICACAO DOS

RECURSOS REPETITIVOS TRAZIDOS PELO MPSP AO CASO DA

CONSULENTE. FIXACAO DE PREMISSAS. SITUACAO DIVERSA,

ANALISADA EM 2015, MUITO ANTES DA ALTERACAO

LEGISLATIVA QUE RECONHECEU A EXISTENCIA JURIDICA DAS

ENTIDADES CIVIS ADMINISTRADORAS DE LOTEAMENTOS

FECHADOS.

Como ja afirmado acima, ndo ha como se aproximar o
caso concreto da Consulente ao substrato fatico de dois Recursos Especiais

Repetitivos do STJ, ambos originados do Estado de Sao Paulo.

Trata-se dos REsp 1280871-SP e REsp 1439163-SP,
ambos de relatoria do Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, muito embora o
entendimento que prevaleceu foi o exarado em voto vista, nos dois

julgamentos, pelo Ministro MARCO Buzzi.

Tanto um caso, como o outro tratam de acgbes de
cobranca de taxas de manutencdo, movidas por associacdes de moradores

contra proprietérios ndo associados ou ndo anuentes das condi¢des gerais.

Segundo o Relator para o acérdao, o cerne da questao,
para ambos 0s recursos, residiria no embate de duas teses: “de um lado, a
liberdade associativa, aliada a auséncia de fato gerador de obrigacdo civil, que
obstaria a cobranca de contribuicdo, a qualquer titulo, de proprietario de lote de néo
associado. De outro, o enriquecimento sem causa, 0 que tornaria legitima a cobranca
pelos servigos usufruidos ou postos a disposicdo do dono do imdvel inserto em

loteamento, independente de ser ou n&o associado.”*

2 STJ, 32 T, REsp 1439163-SP, rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, rel. p/acérddo Min.
Marco Buzzi, j. 11.3.2015, DJUe 22.5.2015.
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Diante desse conflito, a solugdo mais adequada, aos
olhos do Ministro MARCO Buzzi é dupla: se o imével situado no loteamento
fechado for adquirido em data anterior a constituicdo da associacdo, ndo se
poderd impor ao adquirente que ndo se associou, ou a ela ndo aderiu, a
cobranca dos encargos. Agora, se a compra se operar em data posterior a
constituicdo da associagdo de moradores, na auséncia de uma fonte criadora
de obrigacao, tal como a lei ou o contrato, também é defeso ao Judiciario impor
tal cobranca, sob pena de violar os principios constitucionais da legalidade e da
liberdade associativa, instituindo, em udltima analise, um dever tacito perante

terceiros.

Fixando-se, entdo, as premissas faticas que autorizariam
a invocacao desses provimentos vinculantes, tem-se que eles s6 poderiam ser
invocados em acles de cobranca envolvendo, na sua dimensao subjetiva,
associacOes formadas por moradores, e, no campo objetivo, a discussao sobre
a imposicao da cobranca de encargos de manutencao e melhoria a adquirentes
gue ou nao se associaram aos demais moradores, ou nao aderiram aos termos
das convencdes coletivas do loteamento, ou deixaram a condicdo de

associado.

Esse passo é de suma importancia na atual configuracao
do direito processual civil. A despeito de todas as criticas que se possam fazer
contra o sistema de provimentos vinculantes, introduzido pelo CPC 927, fato é
que os Recursos Repetitivos®®, por exemplo, constituem critérios normativos a

serem seguidos nos casos em que exista idéntica questéo de direito.**

Esses padrdes decisorios ndo podem, contudo, ser
aplicados como se encerrassem normas prontas e acabadas, que

prescindissem de interpretacédo. Vale dizer, a solugdo por eles proposta, ainda

%0 J4 contemplados nos CPC/1973 543-B e 543-C.

3! Georges ABBOUD. Processo Constitucional Brasileiro, 3.2 ed. rev., atual., e ampl., S&o Paulo:
Revista dos Tribunais/Thomson Reuters Brasil, 2019, p. 1050.
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gue de maneira abstrata, s6 podera ser aplicada em casos que se encaixem
nos limites do seu texto, em especial no que diz respeito a moldura fatica que

serviu de base para o julgamento.

E preciso encarar esse dever, segundo GEORGES ABBOUD,
a partir das exigéncias impostas pelo CPC 489 § 1.°, no que diz respeito ao
dever de fundamentacgéo das decisdes judiciais.

“Para a hermenéutica, interpretar é sempre dizer mais do que ja se disse.
Importante compreender isto: para que o tribunal editasse uma sumula,
consolidasse jurisprudéncia ou decidisse na forma dos incisos I, I11, V do
art. 927, NCPC, foi preciso que ele se movimentasse em um horizonte de
sentido que permanece velado no verbete, ementa e dispositivo. Dai que,
enquanto o juiz se basear nesses construtos normativos para decidir e
simplesmente lé-los como se fossem ‘escritos que se avalizam a si
mesmos’, ndo compreendera o horizonte de sentido no interior do qual
os tribunais se moveram e, assim, ndo ‘dira’ mais do que o tribunal ja
disse — ndo havera qualquer atualizacdo de sentido, haja vista inexistir

interpretacdo (hermenéutica).”*?

N&o é por outro motivo que o CPC 489 VI considera nao
fundamentada a deciséo que, ao deixar de aplicar um enunciado sumular ou
um julgado invocado por qualqguer uma das partes, o faz sem demonstrar que,
no caso sub judice, ou os fatos séo distintos (distinguishing), ou se reclama

uma superacéo de entendimento (overruling).*®

Feito esse introito, € mais do que evidente que o0s
Recursos Especiais Repetitivos expostos acima ndo podem ser aplicados ao

caso da Consulente.

82 Georges ABBOUD. Processo Constitucional Brasileiro, 3.2 ed. rev., atual., e ampl., S&o Paulo:
Revista dos Tribunais/Thomson Reuters Brasil, 2019, pp. 1115-1116.

%3 Georges ABBOUD. Processo Constitucional Brasileiro, 3.2 ed. rev., atual., e ampl., S&o Paulo:
Revista dos Tribunais/Thomson Reuters Brasil, 2019, p. 1116.
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Em primeiro lugar, ambos tratam de associacfes
constituidas pelos proprietarios de terrenos de loteamento fechado. Ora, a
Consulente, como visto no Tépico 2, encaixa-se na categoria juridica de
entidade civil, a qual se distingue da primeira justamente por ndo ser composta

por uma coletividade de moradores (distinguishing).

E, mesmo que se considerem as circunstancias faticas
como sendo idénticas - 0 que aqui se admite apenas por amor ao debate — fato
€ que, agora, a normatizacéo das entidades civis é completamente diferente da

das associacoes de moradores de loteamentos fechados.

A L 6766/79 36-A inovou originalmente, concedendo
dignidade juridica, por assim dizer, a essa figura que, na pratica, ja existia ha
muito. Ao fazé-lo, deixou clara, para todos os tempos e efeitos, a especificidade

do seu regime juridico.

Nesse sentido, a remissdo ao voto-vencido do Ministro
RicARDO VILLAS BOAAS CUEVA, substancialmente o mesmo nos dos acordaos

repetitivos, é muito oportuna.

De acordo com o Ministro, a imposicdo do custeio de
servicos de conservacdo e melhoria se justifica genericamente, pouco
importando se o cobrador da taxa é uma associacdo ou uma entidade civil, a
partir da vedacdo do enriquecimento sem causa e da aceitacdo tacita dos

servicos prestados em prol da coletividade.

Ora, é justamente para vedar o abuso de direito que se
consigna no Regulamento aplicavel aos lotes, a obrigacdo de pagamento das

taxas de conservacédo e de melhoria.

Seja por uma (incompatibilidade do substrato fatico), seja
por outra (superacdo da discussao pelo advento juridico da figura da entidade

civil), o provimento vinculante extraivel dos Recursos Especiais Repetitivos
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REsp 1280871-SP e REsp 1439163-SP, ndo se aplica ao caso da Consulente,

que devera antes ser encarado pela chave das obrigacdes propter rem e do
seu papel na protecao dos interesses da coletividade contra o abuso de direito.
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7. CONCLUSAO: RESPOSTAS AOS QUESITOS.

Em vista de todo o exposto, passamos a responder aos

quesitos formulados pela Consulente:

1. E correto afirmar que a natureza juridica da Consulente tem por fundamento

a L 6766/79 36-A, encaixando-se na categoria de entidade civil?

Resposta: SIM. A disciplina juridica dos loteamentos imp&e uma

série de restricdes ao direito de propriedade dos adquirentes dos
lotes. Essas limitacdes se justificam, teleologicamente, pela prépria
configuracdo dos loteamentos: como eles se constituem de
subdivisbes ou prolongamentos de vias publicas, demandam
esforcos de preservacdo e manutencao especificos. Nesse contexto,
seria possivel definir as entidades civis aludidas pela L 6766/79 36-A
como organizacbes de atendimento ou de administracdo de
interesses solidarios de terceiros que adquirem propriedades em
loteamentos fechados. Entre elas, se encontra a Consulente, que
estabelece regras gerais de administracdo, conservacao,
manutencdao, disciplina de utilizacdo e convivéncia dos loteamentos
aos quais se encontra vinculada, pelo seu mister de preservacao e

melhoria.

2. E correto afirmar que as obrigacdes constantes do Regulamento da
Consulente possuem natureza propter rem, acompanhando a coisa

(propriedade), e ndo as pessoas dos agentes que a transmitem?

Resposta: SIM. A obrigacdo propter rem estabelece, no caso sob

exame, um dever juridico com causa real. O Regulamento determina
regras que limitam o uso dos poderes dos proprietarios. Ao invés de

ser voluntaria, como nos contratos, ou legal, como na
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responsabilidade delitual, a causa das obrigacdes propter rem é,
apenas e tdo somente, a titularidade de uma situacdo juridica de
direito das coisas. Assim, uma vez estabelecida a obrigagao propter
rem, ela passara a acompanhar a coisa. Ou seja, ela vinculara todo
novo proprietario. Mais precisamente, a transmissdo da propriedade
ndo modificard sua forgca cogente ou natureza. In casu, O
Regulamento possui a natureza de obrigacao propter rem, pois que
as obrigacbes impostas aos adquirentes dos lotes estdo vinculadas
diretamente a propriedade. Trata-se, a rigor de obrigacbes que
existem em razdo de como irA se exteriorizar o direito real do
proprietario do lote, Nessa perspectiva, 0 Regulamento, enquanto
obrigagéo propter rem, define os parametros do exercicio de direito
de propriedade. Mais precisamente, 0 proprietario que o0
desconsiderasse, ndo obstante, continuar ostentando a natureza de

legitimo proprietério, estaria exercendo-o de forma abusiva.

E correto afirmar, com base nas repostas aos dois quesitos anteriores, que a
relacdo havida entre as Consulentes e 0s proprietarios signatarios do

Regulamento ostenta natureza consumerista?

Resposta: NAO. Os deveres existentes do proprietario do lote com

os demais confrontantes e com a propria Consulente sdo oriundos
de obrigacéo propter rem a qual, vinculada a coisa em si, confere a
forca legal para o Regulamento do loteamento. A relacdo dos
proprietarios com a Consulente, longe de ser uma relacdo
consumerista, €, na realidade, relacdo civil centrada nessa espécie
de liame obrigacional, ou seja, no dever de observancia do
loteamento. Por essa razdo, ndo faz nenhum sentido pretender
transformar a relacdo dos proprietarios com a entidade civil
administradora de loteamento fechado/Consulente em relagéo
consumerista. I1sso ndo quer dizer que a situacdo ndo é compativel

com o microssistema do CDC, pois ambas as leis (CC e CDC) tém,

- 33—



PROF. DR. NELSON NERY JUNIOR
Titular da Faculdade de Direito da PUC-SP e da UNESP

hoje, a natureza de serem corpos normativos constituidos de
socialidade, onde avulta o interesse social, coletivo, em detrimento
do meramente individual. Dessa feita, 0 que ndo pode haver, no
caso da Consulente, é uma desconfiguracdo das relacdes de direito
civil, mormente no que diz respeito ao regime juridico dos
loteamentos fechados, a pretexto de uma aplicacdo do diploma

consumerista.

4. E correto afirmar que a tese firmada nos Recursos Especiais Repetitivos
REsp 1280871-SP e REsp 1439163-SP se restringe as associacdes de
proprietarios, reguladas nos termos da L 6766/79 36-A e que, portanto, nao

pode ser invocada contra a Consulente?

Resposta: SIM. Em primeiro lugar, ambos o0s provimentos

vinculantes em questdo tratam, antes, de associa¢cdes constituidas
pelos proprietarios de terrenos de loteamento fechado, e ndo de
entidades civis. Ora, a Consulente se encaixa, conforme a resposta
ao Quesito 1, na categoria juridica de entidade civil (distinguishing).
Mesmo que se considerem as circunstancias faticas como sendo
idénticas, fato € que, agora, a normatizacdo das entidades civis é
completamente diferente da das associagbes de moradores de
loteamentos fechados. A L 6766/79 36-A inovou originalmente,
concedendo dignidade juridica, por assim dizer, a essa figura que,
na pratica, ja existia ha muito. Ao fazé-lo, deixou clara, para todos os
tempos e efeitos, a especificidade do seu regime juridico. Seja por
uma (incompatibilidade do substrato fatico), seja por outra
(superacéo da discussao pelo advento juridico da figura da entidade
civil), a solucdo extraivel dos Recursos Especiais Repetitivos REsp
1280871-SP e REsp 1439163-SP, ndao se aplica ao caso da
Consulente, que devera antes ser encarado pela chave das
obrigacdes propter rem e do seu papel na protecdo dos interesses

da coletividade contra o abuso de direito.
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E a nossa opini&o, salvo melhor juizo.

Séao Paulo, 30 de agosto de 2019.
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