Aglnt nosEDcl no RECURSO ESPECIAL N° 1378292 - SP (2013/0104701-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : JOSE PEREIRA DE SOUZA

ADVOGADO : ROBSON CAVALIERI - SP146941

AGRAVADO : ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS AMIGOS DA

PORTA DO SOL - APAPS

ADVOGADOS : JOAO FERNANDO PAULIN QUATTRUCCI - SP275883
LUISAUGUSTO DE FREITAS BERNINI E OUTRO(S) -
SP272320

EMENTA

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO ENFRENTAM
O FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA. REVALORACAO JURIDICA.
INEXISTENCIA DO OBICE PREVISTO NA SUMULA 7, DO STJ.
LOTEAMENTO. COBRANCA DE TAXAS DE MANUTENCAO E/OU
INFRAESTRUTURA. CONTRATO-PADRAO SUBMETIDO A REGISTRO
IMOBILIARIO. CLAUSULA QUE AUTORIZA A COBRANCA DAS
DESPESAS. HIPOTESE NAO ACOBERTADA PELA TESE FIRMADA EM
RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. PRECEDENTES.

1. As razdes do agravo interno ndo enfrentam adequadamente o fundamento
da decisao agravada.

2. Nos termos da jurisprudéncia ja consolidada desta Corte, a analise do
recurso especial ndo esbarra no 6bice previsto na Sumula 7, do STJ, quando
se exige somente o0 reenquadramento juridico das circunstancias de fato
expressamente descritos no acordao recorrido.

3. “E valida a estipulacéo, na escritura de compra e venda, espelhada no
contrato-padrdo depositado no registro imobiliario, de clausula que preveja a
cobrancga, pela administradora do loteamento, das despesas realizadas com
obras e servicos de manutengdo e/ou infraestrutura, porque dela foram
devidamente cientificados o0s compradores, que a ela anuiram
inequivocamente” REsp 1569609/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 7/5/2019, DJe 9/5/2019).

4. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomdo, Raul Araljo, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o
Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 04 de maio de 2020 (Data do Julgamento)
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Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N°1.378.292 - SP (2013/0104701-0)

RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Trata-se de agravo interno
interposto em face de decisao por meio da qual rejeitei os embargos, mantendo o
nao provimento do recurso especial.

Nas razbes do agravo, 0 recorrente argumentou que O recurso nao
poderia ter sido provido, em razdo do Obice contido na Sumula n° 7/STJ. Afirmou
gue o contrato padréo nao foi analisado pelas instancias de origem. Por fim, reiterou
os fundamentos contidos no especial, sustentando que as taxas cobradas sao
distintas daquelas previstas no contrato padrédo, ndo havendo que se falar em
transferéncia de obrigacdes realizadas entre os compradores de lotes e a loteadora
aos proprietarios sem sua anuéncia.

A parte agravada, regularmente intimada, pugnou pela manutencéo da
decisédo e majoracao dos honorarios.

E o relatorio.
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Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N°1.378.292 - SP (2013/0104701-0)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE . JOSE PEREIRA DE SOUZA

ADVOGADO : ROBSON CAVALIERI -SP146941

AGRAVADO . ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS AMIGOS DA PORTA

DO SOL - APAPS

ADVOGADOS : JOAO FERNANDO PAULIN QUATTRUCCI - SP275883
LUIS AUGUSTO DE FREITAS BERNINI E OUTRO(S) -
SP272320

EMENTA

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO ENFRENTAM O
FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA. REVALORACAO JURIDICA.
INEXISTENCIA DO OBICE PREVISTO NA SUMULA 7, DO STJ. LOTEAMENTO.
COBRANCA DE TAXAS DE MANUTENCAO E/OU INFRAESTRUTURA.
CONTRATO-PADRAO SUBMETIDO A REGISTRO IMOBILIARIO. CLAUSULA QUE
AUTORIZA A COBRANCA DAS DESPESAS. HIPOTESE NAO ACOBERTADA
PELA TESE FIRMADA EM RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. PRECEDENTES.
1. As razbGes do agravo interno ndo enfrentam adequadamente o fundamento da
deciséo agravada.

2. Nos termos da jurisprudéncia ja consolidada desta Corte, a analise do recurso
especial ndo esbarra no Obice previsto na Sumula 7, do STJ, quando se exige
somente o reenquadramento juridico das circunstancias de fato expressamente
descritos no acérdao recorrido.

3. “E vdlida a estipulacdo, na escritura de compra e venda, espelhada no
contrato-padrdo depositado no registro imobiliario, de clausula que preveja a
cobranca, pela administradora do loteamento, das despesas realizadas com obras e
servicos de manutengdo e/ou infraestrutura, porque dela foram devidamente
cientificados o0s compradores, que a ela anuiram inequivocamente” REsp
1569609/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
7/5/2019, DJe 9/5/2019).

4. Agravo interno a que se nega provimento.
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VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI (Relatora): Observo que 0s
frageis argumentos desenvolvidos pelo agravante ndo tém plausibilidade juridica
para infirmar a conclusdo da decisdo impugnada, razéo pela qual o presente recurso
Nao merece prosperar.

Inicialmente, destaco que o provimento do recurso especial nao
esbarrou no Obice previsto ha Sumula n° 7, desta Corte, ante o carater incontroverso
e bem delineado das circunstancias fatico-probatérias contidas nos autos, assim
como do contrato de aquisicdo de propriedade loteada e instrumento particular de
loteamento, cingindo-se a questao tdo somente acerca de sua revaloracao juridica, a
luz da jurisprudéncia consolidada deste Superior Tribunal de Justica.

Ainda, ndo ha que se falar na auséncia de sua analise pelas instancias
de origem, visto que € incontroverso que a presente acdo possui como causa de
pedir o referido contrato de aquisicdo de propriedade loteada, mesmo que
equivocadamente interpretado como ndo associacdo por “auséncia de adesao
expressa’.

Como salientado, a despeito do equivoco técnico do Tribunal de
origem ao embasar a responsabilidade do morador ndo associado pelo pagamento
das taxas de manutencdo, de encontro a tese firmada quando do julgamento do
recurso especial repetitivo n° 1.280.871/SP, observo que o caso dos autos versa
sobre hipotese distinta, de modo que legitima sua cobranca.

Isso porque, ao contrario do contido nas razGes do recurso especial,
destaco que a presente acdo de cobranca possui como causa de pedir contrato de
aquisicdo de propriedade loteada e instrumento particular de loteamento, a luz do
contido no artigo 29 da Lei n° 6766/79, de modo que a pretensdo de cobranca de
taxa condominial ordinaria ou extraordinaria tem como fundamento instrumento
publico ou particular do contrato padréo de loteamento, razdo pela qual é expressa a
adesado do comprador ao encargo instituido.

E o que se depreende da leitura do seguinte trecho do agravo da ora
agravada (fl. 1318 e-STJ):

“A contribuicdo dos proprietarios de imoveis no loteamento Porta do
Sol foi também instituida pela loteadora Imobilidria e Construtora
Lutfalla, como comprovado nos autos, porém, os direitos e deveres
dessa administracdo foram regularmente transferidos a agravante,
através de Escritura Publica, que também ¢é composta por

Documento eletrénico VDA25072322 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRA Maria Isabel Gallotti Assinado em: 15/04/2020 15:38:44
Codigo de Controle do Documento: 5237172C-DCF9-4543-BF45-F61BE391E13A



P
L%%M/Mf// W/%/ﬁ/ A /ZA//Z[[/

proprietarios.”

No mesmo sentido, o acérddo estadual, consignou expressamente que
o loteamento foi regularmente constituido e que as obrigacdes sédo derivadas do
custeio de sua manutencao (fls. 893/895 e-STJ).

Ademais, como reconhecido pelo ora agravante nas razdes dos
seus embargos, o referido instrumento constou reproduzido na propria
escritura publica de registro da propriedade loteada, de modo que ndo ha que
se falar em “auséncia de assinatura de contrato padréao”, visto que, por forca
de lei, as obrigacdes e restricbes constantes no contrato-padréo, depositado
em cartério como requisito para o registro do loteamento, incorporam-se ao
registo e vinculam os posteriores adquirentes.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE
INEXISTENCIA DE OBRIGACAO. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INEXISTENCIA. FUNDAMENTACAO
DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUM. 211/STJ. LOTEAMENTO. OBRAS E SERVICOS
DE MANUTENCAO E/OU INFRAESTRUTURA.
CONTRATO-PADRAO SUBMETIDO A REGISTRO IMOBILIARIO.
CLAUSULA QUE AUTORIZA A COBRANCA DAS DESPESAS.
HIPOTESE NAO ACOBERTADA PELA TESE FIRMADA EM
RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. JULGAMENTO: CPC/73.

1. Acdo declaratéria de inexisténcia de obrigacdo ajuizada em
10/02/2009, da qual foi extraido o presente recurso especial,
interposto em 05/06/2014 e atribuido ao gabinete em 25/08/2016.

2. O proposito recursal é dizer sobre a validade da cobranca de
contribuicdo vinculada a prestacdo de servicos de manutencao,
realizada pela administradora do loteamento em que situados os
imoveis dos recorrentes.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito, e
suficientemente fundamentado o acérddo recorrido, de modo a
esgotar a prestacao jurisdicional, ndo ha falar em violacédo do art. 535,
I, do CPC/73. 4. Nao se conhece do recurso quando ausente a
indicacdo expressa do dispositivo que se tem por violado. Simula 284
do STF.

5. A auséncia de decisao acerca dos dispositivos legais indicados
como violados impede o conhecimento do recurso especial. Simula
211/STJ.

6. Hipotese dos autos que se distingue da acobertada pela tese
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firmada no REsp 1.439.163/SP, julgado pela sistematica dos recursos
repetitivos, porque: (i) a recorrida é a propria loteadora do solo, que
assumiu a administracdo do loteamento, e, portanto, ndo tem natureza
juridica de associacdo de moradores; (i) ha expressa autorizacao
contratual para a cobranca de despesas administrativas; (i) a
escritura publica de compra e venda dos imoveis faz referéncia ao
contrato-padrao arquivado no registro de imoéveis, que autoriza
expressamente tal cobranca.

7. O art. 18, VI, da Lei 6.766/1979, que dispde sobre o parcelamento
do solo urbano, exige que o loteador submeta o projeto de loteamento
ao registro imobilidrio, acompanhado, dentre outros documentos, do
exemplar do contrato-padrdo de promessa de venda, ou de cessao ou
de promessa de cessdo, do qual constardo, obrigatoriamente, as
indicagBes previstas no seu art. 26 e, eventualmente, outras de carater
negocial, desde que néo ofensivas dos principios cogentes da referida
lei.

8. E valida a estipulagdo, na escritura de compra e venda, espelhada
no contrato-padrao depositado no registro imobiliario, de clausula que
preveja a cobranca, pela administradora do loteamento, das despesas
realizadas com obras e servicos de manutencdo e/ou infraestrutura,
porque dela foram devidamente cientificados os compradores, que a
ela anuiram inequivocamente.

9. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdao,
desprovido.

(REsp 1569609/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 7/5/2019, DJe 9/5/2019)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
LOTEAMENTO. COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO.
JARDIM ACAPULCO.

1. Reconhecimento da existéncia de vinculo contratual a confortar a
cobranca das despesas pela Administradora Jardim Acapulco.
2.Clausula contratual prevista em contrato de compra e venda a
acometer aos adquirentes do imével a satisfagdo dos servicos
prestados em prol de sua manutencdo que ndo se mostra, em tese,
abusiva.

3. Ndo ha falar em aplicacdo do prazo prescricional relativo ao
enriguecimento sem causa quando a cobranca é feita com base em
relacdo contratual existente entre as partes. Precedente especifico
desta Terceira Turma: REsp 1422859/SP, Rel. Ministro Ricardo Villas
Bbas Cueva, julgado em 03/11/2015, DJe 26/11/2015.

4. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
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(Agint no REsp 1658538/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/8/2019, DJe
30/8/2019)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. EMBARGOS DE
DECLARACAO. PRESTACAO JURISDICIONAL COMPLETA.
TAXAS DE MANUTENCAO. ENTIDADE REGULAR. OBRIGACAO
ASSUMIDA EM CONTRATO VALIDO. CELEBRACAO ANTERIOR
AO CDC. REEXAME DE MATERIA FATICA E CONTRATUAL.
ENUNCIADOS 5 E 7 DA SUMULA DO STJ. PRECEDENTES.

1. Nado ha afronta aos dispositivos processuais, considerando a
entrega completa da jurisdicdo. As questdes federais foram decididas
de modo suficiente e fundamentado, motivo pelo qual rejeita-se a
alegacédo de nulidade do julgado estadual.

2. Demanda indevido reexame do contetdo fatico e contratual dos
autos, conforme o Obice processual dos enunciados 5 e 7 da Sumula
do STJ, reverter as conclusbes do Tribunal de origem, que entendeu
tratar-se de obrigacdo valida, assumida em contrato celebrado
anteriormente a vigéncia do Cdédigo de Defesa do Consumidor,
exigida por pessoa juridica apta a cobran¢a da taxa de manutencgéo.

3. Precedentes especificos do STJ, ademais, no mesmo sentido do
julgado estadual.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 556.344/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 1/9/2016, DJe 15/9/2016)

Reitero, portanto, que o0 recurso especial vai de encontro ao
entendimento pacificado nesta Corte, razdo pela qual esbarra no 6bice sumular n®
83, do STJ, aplicavel aos recursos interpostos com base em ambas as alineas do
artigo 105, lll, da Constituicdo Federal (Agint no AREsp 720.037/SC, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 3/5/2016, DJe
11/5/20186).

Por fim, no que tange ao pedido de majoracdo dos honorarios
advocaticios, a luz do contido no artigo 85, 8 11, do novo CPC, destaco que “néo é
possivel majorar os honorarios na hipétese de interposicdo de recurso no mesmo
grau de jurisdicdo”, nos moldes do enunciado 16, da ENFAM. (Agint no REsp
1286173/SC, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
13/9/2016, DJe 22/9/2016).

Com efeito, verifico que o Tribunal de origem certificou que o acordao
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recorrido foi disponibilizado para publicacdo na vigéncia do CPC/73, de modo que
incabivel a majoracdo dos honorarios advocaticios.

Nesse sentido confiram o0s seguintes julgados: Agint no AREsp
829.107/RJ, Rel. p/ Acordao Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
4/10/2016, DJe 6/2/2017; Agint no AREsp 1007013/MG, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 21/11/2017, DJe 29/11/2017;
Agint no AREsp 1025941/GO, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 13/6/2017, DJe 23/6/2017.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.

Documento eletrénico VDA25072322 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRA Maria Isabel Gallotti Assinado em: 15/04/2020 15:38:44
Codigo de Controle do Documento: 5237172C-DCF9-4543-BF45-F61BE391E13A



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint nos EDcl no REsp 1.378.292 / SP

Numero Registro: 2013/0104701-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
91526670320098260000 33972007 110506 6869104 3370120070033972

Sesséo Virtual de 28/04/2020 a 04/05/2020

Relator do Agint nos EDcl
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

AUTUAGCAO

RECORRENTE : JOSE PEREIRA DE SOUZA
ADVOGADO : ROBSON CAVALIERI - ADMINISTRADOR JUDICIAL - SP146941
RECORRIDO : ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS AMIGOS DA PORTA DO SOL - APAPS
ADVOGADOS : JOAO FERNANDO PAULIN QUATTRUCCI - SP275883

LUIS AUGUSTO DE FREITAS BERNINI E OUTRO(S) - SP272320

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DESPESAS CONDOMINIAIS

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : JOSE PEREIRA DE SOUZA
ADVOGADO : ROBSON CAVALIERI - SP146941
AGRAVADO : ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS AMIGOS DA PORTA DO SOL - APAPS
ADVOGADOS : JOAO FERNANDO PAULIN QUATTRUCCI - SP275883
LUIS AUGUSTO DE FREITAS BERNINI E OUTRO(S) - SP272320

TERMO

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, decidiu negar provimento ao
recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Luis Felipe Salomao, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi
votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Marco Buzzi.
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Brasilia, 04 de maio de 2020

Documento eletronico VDA25257854 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 05/05/2020 00:44:32
Codigo de Controle do Documento: a4167b16-b510-454a-964f-4b31871006e3



