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ASSOCIACAO CIVIL
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- PERTENCIMENTO x NIMBYs x YIMBYs
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CONCEITUACAO DE ASSOCIACAO

* CONSTITUICAO FEDERAL:
Artigo 59., XVII a XXI, artigo 174, paragrafo 2°,

e CODIGO CIVIL (LEI FEDERAL 10.406/2002):
Capitulo 11, Artigos 53 a 61.
O artigo 53 estabelece que:
“Constituem-se ASSOCIACOES pela unido de pessoas
que se organizem para fins nao economicos”.

* DEFINICAO GERAL ADOTADA PELO MERCADO:
“Entidade civil de direito privado e sem fins lucrativos,
com objetivos comuns entre seus membros associados”.




IBRADIM ASSOCIACAO - MOTIVOS PARA SUA CONSTITUICAO

INSTITUTO BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO

* REPRESENTATIVIDADE DA COMUNIDADE:
- PERANTE OS ORGAOS PUBLICOS
- PERANTE TERCEIROS

°* ORGANIZACAO DA ENTIDADE EM PROL DE
OBJETIVOS COMUNS E/OU CAUSAS COMUNITARIAS:
- ONGs
- ENTIDADES SOCIAIS FILANTROPICAS
- ENTIDADES CIVIS COM FINS ESPECIFICOS
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DA ABRANGENCIA
E
OBJETIVOS DA ENTIDADE CIVIL




n ~
O PAPEL DA ASSOCIACAO NA VIDA URBANA
IBRADIM DO MUNICIPIOS

INSTITUTO BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO

ASSOCIACf)ES PARA GERIR VARIOS TIPOS DE EMPREENDIMENTOS:

» LOTEAMENTOS COM ACESSO CONTROLADO (LOTEAMENTOS FECHADOS)

» LOTEAMENTOS ABERTOS

> BAIRROS PLANEJADOS

» AREAS OU OBJETIVOS COMUNS ENTRE VARIOS CONDOMIiNIOS
VERTICAIS E/OU HORIZONTAIS.

ATUACAO EFETIVA NA ADMINISTRACAO PUBLICA DAS CIDADES:

O ATUA(;I'-'\O em CONSEGs , CONDEMA e em outros ORGAOS MUNICIPAIS,

O PARTICIPACAO ATIVA NA URBANIZACAO:
LEI DE ZONEAMENTO, PLANO DIRETOR , TRACADOS URBANOS,
INTERFERENCIA NA IMPLANTACAO de EMPREEND.PUBLICOS ou PRIVADOS.
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DA LEGALIDADE E LEGITIMIDADE




ASSOCIACOES: LEGALIDADE E LEGITIMIDADE

(JPARA QUE AS ASSOCIACOES SEJAM CONSIDERADAS LEGAIS:
- 0S DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DEVEM ESTAR REGISTRADOS .
- INSCRICAO NA RECEITA FEDERAL (CNPJ).
- CERTIFICADO DIGITAL.

(PARA QUE SEJAM CONSIDERADAS LEGITIMAS E REGULARES:
- ADMINISTRACAO DEVE CUMPRIR OS PRECEITOS ESTATUTARIOS:
. GESTAO DENTRO DE SEUS RESPECTIVOS MANDATOS,
. REALIZACAO DE ASSEMBLEIAS GERAIS ORDINARIAS,
. PRESTAR CONTAS PERIODICAMENTE (NO MINIMO ANUALMENTE),
. APRESENTAR E DELIBERAR SOBRE UM PLANO ORCAMENTARIO,
. MANTER UMA ESCRITURACAO CONTABIL,
. MANTER AS SUAS OBRIGACOES PERANTE OS ORGAOS PUBLICOS.




ESTRUTURACAO DAS ASSOCIACOES

CONSTITUICAO:

= ASSEMBLEIA DE FUNDACAO e CONSTITUICAO:
- APROVACAO DE SUA FUNDACAO
- APROVACAO DO ESTATUTO SOCIAL
- ELEICAO DOS DIRIGENTES (TERMOS DE POSSE)

= REGISTRO (Edital , Ata, Lista de Presenca, Estatuto Social
e Termos de Posse) em CART.CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS.

LEGALIZACAO:
- OBTENCAO DO CNPJ.
REGULARIZACAO:
- CERTIFICAGAO DIGITAL, Cadastro no INSS (Cadastro Geral),

- CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
- PREFEITURA MUNICIPAL (CCM), etc.




INSTITUTO BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO

LEGISLACOES E JULGADOS MAIS RECENTES
e

COMO GARANTIR A OBRIGAGCAO DE CONTRIBUIR




H
IBRADIM o pIREITO DE NAO SE ASSOCIAR

INSTITUTO BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO

GARANTIDO PELA CONSTITUIGCAO FEDERAL
ARTIGO 5°. INCISO XX:

“"NINGUEM PODERA SER COMPELIDO
A ASSOCIAR-SE OU PERMANECER ASSOCIADO.”




DAS LEGZ!Z_SLA(;@ES E DA POSSIBILIDADE DE IMPOSICAO
OU NAO DA COBRANCA DE TAXAS ASSOCIATIVAS

STJ TEMA 882 - RESP(RECURSO ESPECIAL) 1.280.871/SP e 1.439.163/SP(2014)

CONFERE OBRIGATORIEDADE DE PAGAMENTO DE

TAXAS ASSOCIATIVAS em caso da existéncia de:

- LEGISLAGAO ESPECIFICA ou

- VINCULO CONTRATUAL, ou

- ACORDO FIRMADO COM A MANIFESTACI\O EXPRESSA DE
VONTADE DAS PARTES (TERMO DE ADESAO ou de
FILIACAO a ENTIDADE CIVIL).

> ENTENDE o STJ que ha somente 2 fontes de obrigacoes:

-a LEI e o CONTRATO.




DAS LEGISLAGOES E DA POSSIBILIDADE DE IMPOSICAO OU
NAO DA COBRANGA DE TAXAS ASSOCIATIVAS

LEI FEDERAL 6766/79:

"Art.36-A - As atividades desenvolvidas por associacoes de proprietarios de
imoveis, titulares de _direitos ou _moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que nao tenham fins lucrativos , bem
como, pelas entidade civis organizadas em funcao da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administracao,
conservacdao , manutencao, disciplina de utilizacao e convivéncia , visando a
valorizacao dos imoveis que compoem o empreendimento, tendo a sua
natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade , similitude e conexao,
a atividade de administracao de imoveis.

Paragrafo unico: A administracao de imoveis na forma do caput deste artigo,
sujeita seus titulares a normatizacao e a disciplinas constantes de seus atos
constitutivos , cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecucao

dos seus objetivos”.




- DAS LEGISLAGOES E DA POSSIBILIDADE DE
IBRADIM IMPOSICAO OU NAO DA COBRANCA DE TAXAS
METIUTO BRAED ASSOCIATIVAS

- LEI ESTADUAL PAULISTA 16.879/2018:

Remete ao controle de acesso e a obrigatoriedade
de contribuicao de moradores.

Artigo 1°.:, item II, paragrafo 2°.:

“E licito as ASSOCIACOES...cobrar dos respectivos
beneficiarios dos servicos, sejam associados ou
nao , pela contrapartida relativa a prestacao de
servicos e demais onus assumidos de forma
suplementar ao ente publico para a sua execucao”.




DAS LEG;I;SLAC(N)ES E DA POSSIBILIDADE DE IMPOSIGCAO OU
NAO DA COBRANCA DE TAXAS ASSOCIATIVAS

- STF: TEMA 492 - RECURSO EXTRAORDINARIO RE 695.911/2012,
REPERCUSSAO GERAL 18/12/2020:

“E INCONSTITUCIONAL A COBRANCA POR PARTE DA ASSOCIACAO DE TAXA DE
MANUTENCAO E CONSERVA(;AO DE LOTEAMENTO IMOBILIARIO URBANO DE
PROPRIETARIO NAO ASSOCIADO ATE O ADVENTO DA LEI 13.465/17, ou DE
ANTERIOR LEI MUNICIPAL QUE DISCIPLINE A QUESTAO A PARTIR DA QLJAL SE

TORNA POSSIVEL A COTIZACAO DOS PROPRIETARIOS DE IMOVEIS, TITULARES
DE DIREITOS ou MORADORES EM LOTEAMENTOS DE ACESSO CONTROLADO, QUE:

i) JA POSSUINDO LOTE, ADIRAM AO ATO CONSTITUTIVO DAS ENTIDADES
EQUIPARADAS A ADMINISTRADORAS DE IMOVEIS ou,

ii) SENDO NOVOS ADQUIRENTES DE LOTES, O ATO CONSTITUTIVO DA
OBRIGACAO ESTEJA REGISTRADO NO COMPETENTE REGISTRO DE IMOVEIS.”




RECOMENDACOES PARA ATENDIMENTO DA DECISAO DO STF
(RE 695.911) de 18/12/2020

Para mitigar riscos sobre inconstitucionalidade e no sentido de ratificar
a obrigacao de contribuir, sao sugeridas as seguintes acoes:

- JUNTO A PREFEITURA MUNICIPAL:
Fazer constar a ASSOCIACAO no memorial de aprovacao do empreendimento.

- JUNTO AO CARTORIO CIVIL DE PESSOAS JURIDICAS: )
Constituicao PREVIA da associagcao (APOS MEMORIAL DE APROVACAO DO
EMPREENDIMENTO E ANTES DO REGISTRO IMOBILIARIO).

- JUNTO AO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS:

- CONTRATO PADRAO: Constar capitulo especifico da fundacdo da ASSOCIACAO, seus
objetivos principais e da obrigatoriedade do contribuir com o rateio de suas despesas e
investimentos. ] ~

- REQUERER NA MATRICULA DO EMPREENDIMENTO, O REGISTRO DA EXISTENCIA DA
ASSOCIACAO e/ou REQUERER O REGISTRO DA ASSOCIACAO NO LIVRO 3-AUXILIAR.




STJ) - TERCEIRA TURMA - Resp 1.941.005 - SP

RELATOR: RICARDO VILLAS B()A_S CUEVA
JULGAMENTO: 22/06/2021 - PUBLICACAO: 28/06/2021

TESE JURIDICA OFICIAL - JURISPRUDENCIA DO STJ

A TAXA DE MANUTENGCAO DE LOTEAMENTO URBANO COBRADA POR ASSOCIACAO DE
MORADORES, PREVISTA NO CONTRATO- PADRAO REGISTRADO NO CARTORIO DE IMOVEIS
VINCULA OS ADQUIRENTES SOMENTE A OBRIGACAO DE PAGAR AS TAXAS A PARTIR DA
AQUISICAO, NAO ABRANGENDO OS DEBITOS DO ANTERIOR PROPRIETARIO, POR TER
NATUREZA PESSOAL, NAO SE EQUIPARANDO AS DESPESAS CONDOMINIAIS (CONFORME
OBRIGACAO EXPRESSA E INEQUIVOCA,CONFORME ART. 1.345 DO CODIGO CIVIL).

O FATO DE O CONTRATO PADRAO TER SIDO LEVADO A REGISTRO, PERMITINDO QUE SEJA
CONSULTADO POR QUALQUER INTERESSADO, ALEM DE TER REPRODUZIDO EM PARTE NA
MATRICULA DO IMOVEL, APENAS INDICA QUE OS COMPRADORES FORAM CIENTIFICADOS
DE QUE ESTARIAM ADERINDO A COBRANGCA DE UMA TAXA DE MANUTENGAO E NAO DE QUE
RESPONDERIAM POR DEBITOS DE ANTIGO PROPRIETARIO, QUE NEM SEQUER ERA O
TITULAR DO DOMINIO NA EPOCA DA AQUISIGAO.
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PERTENCIMENTO x NIMBYs x YIMBYs




ASSOCIACAO: COMUNIDADES E EMPREENDIMENTOS

CONCEITUACAO RELACIONAL:

- NIMBYs

“NOT IN MY BACK YARD” - “"NAO EM MEU QUINTAL"

Pessoas da comunidade (compradores de imoveis/moradores ou nativos) ou de
comunidades vizinhas que nao desejam a continuidade da implantacao De novas etapas
de um determinado empreendimento, ou mesmo a sua melhoria com a implantacao de
NOVOS servicos e obras ou novas fases.

Buscam desestimular o desenvolvimento e o progresso do

empreendimento ou de determinada area de abrangéncia.

- YIMBYs

“YES IN MY BACK YARD” - "BEM VINDO AO MEU QUINTAL".
Oposto ao NIMBYSs.

Entendem que a dinamica e o progresso faz parte da evolucao natural sociedade e
das comunidades que delas participam.




_ ~
..' ASSOCIACAO: COMUNIDADES E EMPREENDIMENTOS

IBRADIM

INSTITUTO BRASILEIRO
DE DIREITO IMOBILIARIO

- NIMBYs
“NOT IN MY BACK YARD” - “"NAO EM MEU QUINTAL"

- YIMBYs
“"YES IN MY BACK YARD” - "BEM VINDO AO MEU QUINTAL".

> SUGESTAO DE LEITURA:
ARTIGO DO PORTAL CAOS PLANEJADO.COM

“NIMBYS E A PARTICIPACAO POPULAR AS AVESSAS”
AUTOR: GUILHERME PEREIRA
DATA DA PUBLICAGCAO: 20 SETEMBRO 2021



IBR/\DIM

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

DESAFIOS HUMANOS E URBANOS

OBIJETIVAR
v' PERTENCIMENTO COM ENGAJAMENTO e ACOLHIMENTO

v PROPOSITOS COMUNS E OBIJETIVOS COMUNITARIOS
(EMPREENDIMENTO) (NOSSA CASA E O PLANETA)

v" URBANISMO COM FOCO NA URBANIDADE

v/ CONSTRUCAO DE ESPACOS E TAMBEM DE AMBIENCIAS



[ |
IBRADIM REFLEXAO IMPORTANTE

INSTITUTO BRASILEIRD

“oe 1 “sRO DOIS OS DIAS MAIS IMPORTANTES DE NOSSA VIDA:
- O DIA EM QUE NASCEMOS !
- O DIA EM QUE COMPREENDEMOS O PORQUE !

Marc Twain (Escritor Americano)

ASSOCIACOES: ZELADORIA , GESTAO e GOVERNANCA para produzir:

VIVACIDADE

LXARIOOB




IBRADIM COM MEUS AGRADECIMENTOS PELA SUA PARTICIPAGAO , SEGUE MENSAGEM:

UTO BRASILEIR
i::IEDFEICI MOBIL .*'RHC'

“SO HA UM MODO DE ESCAPAR DE UM LUGAR:
- E SAIRMOS DE NOS ...

SO HA UM MODO DE SAIRMOS DE NOS
- E AMARMOS ALGUEM..”

Mia Couto (Escritor mocambicano)

Mariangela Machado

mariangela.machado@focus.com.vc
Celular: (11) 9 6336-1441

HYLOROBD )




