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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgRg no RECURSO ESPECIAL N°1.184.563 - SP (2010/0041825-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO S/C LTDA
ADVOGADOS  : CLOVISDE GOUVEA FRANCO E OUTRO(S)

JOAO MARIO GUTIERRES PANTARROTO E OUTRO(S)
AGRAVADO © PAULO ROGERIO MARCHI E OUTRO
ADVOGADOS  : ARNALDO JOSE PACIFICO E OUTRO(S)

LUIZ EDUARDO BOAVENTURA PACIFICO E OUTRO(S)

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE MORADORES OU
ADMINISTRADORA DE LOTEAMENTO. TAXAS DE MANUTENCAO OU DE
QUALQUER OUTRA ESPECIE. INVIABILIDADE DE COBRANCA A
PROPRIETARIO DE IMOVEL NAO ASSOCIADO. SUMULASN. 5E 7 DO STJ.

1. E invidvd a cobranca de taxas de manutencdo ou de qualquer outra
espécie por associacdo de moradores ou administradora de loteamento a proprietario
de imévd que ndo sga associado nem tenha aderido ao ato que fixou o encargo.
Precedentes do STJ.

2. Assentado nas instancias ordinarias tratar-se de imposicdo do rateio de
despesas a terceiro — proprieté&rio ou morador — ndo vinculado a administracéo do
loteamento e que ndo tenha anuido a cobranca, ndo é razoavel a remessa dos autos ao
Tribunad a quo para nova andise do acervo probatério, tampouco oportuno aferir o
acerto ou desacerto de tais conclusdes, por envolver a interpretacdo de clausula
contratual e o reexame de prova, medidas vedadas pelas Simulasn. 5 e 7/STJ.

3. Agravo regimental desprovido.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Minigtros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribund de Justica, na conformidade
dos votos e das notas tagquigréficas a seguir, por unanimidade, negar provimento ao agravo
regimental, nos termos do voto do Sr. Minisro Relator. Os Srs. Ministros Sdne Beneti, Paulo de
Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bas Cueva (Presidente) e Nancy Andrighi votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Brasilia (DF), 20 de fevereiro de 2014(Data do Julgamento)
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AgRg no RECURSO ESPECIAL N°1.184.563 - SP (2010/0041825-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO S/IC LTDA
ADVOGADOS : CLOVIS DE GOUVEA FRANCO E OUTRO(S)

JOAO MARIO GUTIERRES PANTARROTO E OUTRO(S)
AGRAVADO : PAULO ROGERIO MARCHI E OUTRO
ADVOGADOS : ARNALDO JOSE PACIFICO E OUTRO(S)

LUIZ EDUARDO BOAVENTURA PACIFICO E OUTRO(S)
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA:

ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO SIC LTDA. interpde agravo regimental
contra decisdo do Ministro Massami Uyeda assm ementada:

"PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
ART. 535, ||, DO CPC. ARGUICAO DE OFENSA. IMPROCEDENCIA. NORMAS
INFRACONSTITUCIONAIS. PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 282/STJ.
ASSOCIACAO DE MORADORES OU ADMINISTRADORA DE LOTEAMENTO.
TAXAS DE MANUTENCAO OU DE QUALQUER OUTRA ESPECIE. COBRANCA
A PROPRIETARIO DE IMOVEL NAO ASSOCIADO. INVIABILIDADE.

1. Improcede a arguicdo de ofensa ao art. 535, |1, do CPC quando o Tribuna
a guo se pronuncia, de forma motivada e suficiente, sobre os pontos relevantes e
necessarios ao dedinde do litigio.

2. Ausente o indispensvel prequestionamento das matérias suscitadas,
aplica-se a Simula n. 282/STF.

3. E invivd a cobranca por associagdo de moradores ou
administradora de loteamento de taxas de manutencdo ou de quaquer outra
espécie aproprietario de imével que ndo sga associado nem tenha aderido ao
ato que fixou o encargo.

3. Recurso especia conhecido e provido.”

Na presente via recursal, a agravante faz o relato da lide e, como razdes para reforma
do decisum ora questionado, suscita 0 seguinte;

"Da andlise da sobredita decisdo, infere-se que o insigne Relator tratou o caso
vertente como sendo acdo de cobranca de taxa de manutencdo de loteamento
proposta por associacdo de morador es.

Ocorre que, a Autora ndo é associacdo de moradores, mas, sim, empresa
contratada pelos loteadores do empreendimento para administrar o
loteamento e prestar os servicos de manutencdo constantes do contrato de
alienacdo dos lotes, contrato esse registrado no servico registrario
competente.

[..]
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Além de conter restri¢des urbanisticas convencionais, 0 contrato padréo
previu também que os loteadores poderiam, por si oUu por guem viessem a
indicar, executar no loteamento obras e servicos e cobrar um rateio das
despesas de administracdo dos proprietarios gue, em Gltima andlise, sio 0s
beneficiarios da conser vacdo e manutencao do empr eendimento.”

Com a dfirmativa de que a cldusula contratuad € admitida pela jurisprudéncia, a
agravante aduz, em sintese, que os loteadores indicaram-na para administrar o loteamento; que
presta servigos ha mais de 35 anos; que o registro imohili&io do contrato padréo e as obrigactes dos
agravados estdo em conformidade com a Le n. 6.766/1979; que os agravados, na condicéo de
beneficiarios desses servicos, devem concorrer com 0s demais proprietarios para 0 pagamento
proporciond das despesas, pois, admitir procedimento diferente, seria compactuar com o

enriquecimento ilicito dos agravados.

Postula, ao find, a reconsideracéo da decisdo monocrética agravada ou submissdo do

presente recurso a julgamento da Turma julgadora

Caso assm nédo se entenda, requer que sga aplicado o mesmo entendimento adotado
pelo Ministro Massami Uyeda na decisdo proferida no REsp n. 1.100.322/SP, determinando-se a
remessa dos autos a Corte de origem a fim de que se proceda ao reexame do acervo probatério e
se declare, expressamente, se houve ou ndo adesdo dos agravados a clausula que prevé a prestacéo

dos servicos no loteamento Jardim Acapulco mediante rateio de despesas entre 0s proprietarios.

A parte recorrida apresentou impugnacdo ao agravo regimental, consoante peticdo de
fls. 445-453.

E o rdatdrio.
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AgRg no RECURSO ESPECIAL N°1.184.563 - SP (2010/0041825-4)
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE MORADORES OU
ADMINISTRADORA DE LOTEAMENTO. TAXAS DE MANUTENCAO OU DE
QUALQUER OUTRA ESPECIE. INVIABILIDADE DE COBRANCA A
PROPRIETARIO DE IMOVEL NAO ASSOCIADO. SUMULASN. 5E 7 DO STJ.

1. E invidvd a cobrancade taxas de manutenci ou de qualquer outra
espécie por associacdo de moradores ou administradora de loteamento a proprietéario
de imévd que ndo sga associado nem tenha aderido ao ato que fixou o encargo.
Precedentes do STJ.

2. Assentado nas instancias ordinarias tratar-se de imposicdo do rateio de
despesas a terceiro — proprietaio ou morador — ndo vinculado a administracdo do
loteamento e que ndo tenha anuido a cobranca, ndo é razoavel a remessa dos autos ao
Tribund a quo para nova andise do acervo probatério, tampouco oportuno aferir o
acerto ou desacerto de tais conclusdes, por envolver a interpretacdo de clausula
contratual e o reexame de prova, medidas vedadas pelas Smulas n. 5 e 7/STJ.

3. Agravo regimentd desprovido.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA:

O recurso ndo retine condi¢des de éxito.

Da leitura da peticdo do agravo regimental depreende-se que, nada obstante o desvelo
despendido na formulacdo dos argumentos recursais, ndo ha motivos aptos a descondtituir a decisdo

agravada no ponto ora questionado, cujos fundamentos foram estes:

"Em relacdo a dinea 'c' do permissivo congtitucional, o recurso reline
condic¢des de éxito.

O acdrddo recorrido, ao concluir pela possibilidade de cobranca de cotas
condominiais a terceiro ndo associado por administradora de loteamento
congregando moradores — no caso, a Administracdo Jardim Acapulco S/A Ltda —,
firmou-se este entendimento:

'‘Com efeito, ao que se depreende, os apelados usufruem dos beneficios
colocados a sua disposicdo pela entidade autora no exercicio de suas
aividades afins, ndo podendo se furtar da obrigacdo de responder pelas
despesas apresentadas.

Assim, inobstante o loteamento denominado 'Jardim Acapulco’ ndo ter
sido ingtituido sob a égide da Le n° 4.591/64, tem a entidade autora
legitimidade para cobranca das despesas comuns e, mesmo que 0 proprietario
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ou morador ndo tenha a €a anuido, tem a obrigacdo de pagar as chamadas
'taxas de manutencdo e conservacdo', se usufrui dos beneficios por ea
custeados, e das areas comuns, aplicando-se subsidiariamente o tipo de
condominio regulado pela citada lei, cabendo aos apelados concorrer, na
proporc¢ao, de sua parte, para as respectivas despesas’ (fls. 304/305).

Dessarte, a interpretacao fixada pelo Tribunal a quo ndo encontra amparo na
jurisprudéncia do STJ, tendo em vista que € invidvel a cobranca por associacdo de
moradores ou administradora de loteamento de taxas de manutencdo ou de qualquer
outra espécie a proprietério de imével gue ndo sgja associado nem tenha aderido ao
ato que fixou o encargo.

Confiram-se, a propésito, os julgados abaixo:

'"AGRAVO REGIMENTAL NOS EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM
AGRAVO. ASSOCIAGAO DE MORADORES. COBRANGA DE TAXA DE
MANUTENCAO. PROPRIETARIO NAO-ASSOCIADO.
IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES. INCIDENCIA DA SUMULA
168/STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. A existéncia de associacdo congregando moradores com o objetivo
de defesa e preservacdo de interesses comuns em area habitacional ndo possui
o cardter de condominio, pelo que, ndo é possivel exigir de quem ndo sga
associado, nem aderiu ao ato que ingtituiu 0 encargo, o pagamento de taxas de
manutencdo ou melhoria. Precedentes.

2. 'N&o cabem Embargos de Divergéncia quando a jurisprudéncia do
Tribunal se firmou no mesmo sentido do acérddo embargado' - SUmula
168/STJ.

3. Agravo regimental ndo provido.' (AgRg nos EAg n. 1.385.743/RJ,
Segunda Sec¢do, relator Ministro Marco Buzzi, DJe de 2/10/2012.)

'"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ASSOCIAGCAO
DE MORADORES. COBRANCA COMPULSORIA DE TAXA. NAO
ASSOCIADO. IMPOSSIBILIDADE. JURISPRUDENCIA DO  STJ.
FUNDAMENTOS DO NOVO RECURSO INSUFICIENTES PARA
REFORMAR A DECISAO AGRAVADA.

1. N&o apresentacdo pela parte agravante de argumentos novos capazes
de infirmar os fundamentos que alicercaram a decisdo agravada.

2. Impossibilidade de a associacdo de moradores efetuar a cobranca de
taxa condominial, ou assemelhada, de ndo-associado, pois ta ente coletivo ndo
se caracteriza como condominio. Precedentes especificos desta Corte.

3. Agravo regimental desprovido.! (AgRg no REsp n. 1.322.393/SP,
Terceira Turma, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, DJe de
18/6/2013.)

'EMBARGOS DE DECLARACAO RECEBIDOS COMO AGRAVO
REGIMENTAL. ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANCA DE TAXA
DE MANUTENCAO. PROPRIETARIO NAO ASSOCIADO. INCIDENCIA
DA SUMULA 7 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA.

[...]

2. A eg. Segunda Secdo desta Corte pacificou o entendimento de que as
taxas de manutencdo criadas por associagdo de moradores ndo podem ser
impostas a proprietario de imével gque ndo é associado nem aderiu ao ato que
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ingtituiu o encargo.

3. O eg. Tribuna de origem, a luz do contexto fético-probatério dos
autos, concluiu que o proprietério do lote ndo é associado a associacdo de
moradores. Nesse contexto, para se chegar a conclusdo diversa seria
necessario o reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, providéncia
incompativel nesta instancia. Incidéncia da Simula 7/STJ.

4. Agravo regimental a que se nega provimento." (EDcl no REsp n.
980.523/SP, Quarta Turma, relator Ministro Raul Araljo, DJe de 24/6/2013.)"

No tocante a adocao, na espécie, de orientacdo idéntica a que fora fixada no julgamento
do REsp n. 1.100.322/SP, ndo vgo como recepcionar a pretensdo recursal, vito que ndo ha

amilitude fatico-juridica entre os casos em questéo.

Naguele processo, precisamente no acorddo proferido no AgRg no AgRg no REsp n.
1.100.322/SP, assentou-se 0 seguinte:

"A rigor, diante das peculiaridades do caso concreto, ndo é viavd o
julgamento imediato da questdo, como pretende a parte recorrente. A propdésito, a
Unica mencdo feitano v. acérddo loca arespeito do vinculo associativo € o seguinte:
'h& um condominio atipico, por equiparacdo (...), dai porque ndo tem a forca
propugnada o argumento de que ndo se formou o vinculo associativo (...)".

Ora, ao que se V&, ndo houve a afirmagdo categodrica das Instancias ordinérias
relativamente ao vinculo de que ora se trata. Ao revés, o Eg. Tribuna de Justica
apenas limitou-se a sustentar, repita-se, que o ‘argumento de que ndo se formou o
vinculo associativo' ndo merecia 'a forga propugnada, ndo havendo como se extrair
do referido excerto, com a necesséria seguranca, a informacdo de que a parte ora
recorrente ndo pertence, de fato, aos quadros associativos da parte ex adversa.”

Ja na hip6tese dos autos, a sentenca inferiu de forma categdrica o seguinte;

"Portanto, 0 que se verifica na espécie é, na verdade, uma tentativa de
enriquecimento ilicito por parte da entidade autora, que quer se beneficiar com
servicos que lhes sdo Gteis, impondo o rateio dos mesmos a terceiros ndo vinculados
arequerente, sob a argumentacdo de que estao sendo beneficiados' (fl. 252).

Na mesma linha, 0 voto condutor do acdrdéo proferido na apelacéo civel foi taxativo em

concluir;

"Assim, inobstante o loteamento denominado 'Jardim Acapulco' ndo ter
sido instituido sob a égide da Le n° 4.591/64, tem a entidade autora legitimidade para
a cobranca das despesas comuns €, mesmo que 0 proprietario ou morador ndo tenha
a déa anuido, tem a obrigacdo de pagar as chamadas 'taxas de manutencdo e
conservacgdo', se usufrui dos beneficios por elas custeados, e das areas comuns,
aplicando-se subsidiariamente o tipo de condominio regulado pela citada lg,
cabendo aos apelados concorrer, na proporcdo de sua parte, para as respectivas
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despesas’ (fl. 305).

Desse modo, assentado nas instancias ordinarias tratar-se de imposicdo do rateio de
despesas a terceiro — proprietério ou morador — ndo vinculado a administracdo do loteamento e que
ndo tenha anuido a cobranca, ndo é razoavel a remessa dos autos ao Tribund a quo para nova
andise do acervo probatdrio, tampouco oportuno aferir o acerto ou desacerto de tais conclusdes, por
envolver a interpretacdo de clausula contratua e o reexame de prova, medidas vedadas pelas
Simulasn. 5e 7/STJ.

Ante 0 exposto, nego provimento ao agravo regimental.

E o voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

AgRg no
Numero Registro: 2010/0041825-4 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.184.563/ SP

Numeros Origem: 157205 15722005 4581244 4581244801 99406030593050001
EM MESA JULGADO: 20/02/2014
Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. JOSE BONIFACIO BORGES DE ANDRADA

Secretéria
Beda MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUACAO
RECORRENTE : PAULO ROGERIO MARCHI EOUTRO
ADVOGADOS : ARNALDO JOSE PACIFICO E OUTRO(S)

LUIZ EDUARDO BOAVENTURA PACIFICO E OUTRO(S)

RECORRIDO . ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO SICLTDA
ADVOGADOS : CLOVISDE GOUVEA FRANCO E OUTRO(S)

JOAO MARIO GUTIERRES PANTARROTO E OUTRO(S)
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Comprae Venda

AGRAVO REGIMENTAL

AGRAVANTE : ADMINISTRADORA JARDIM ACAPULCO S/C LTDA
ADVOGADOS . CLOVISDE GOUVEA FRANCO E OUTRO(S)

JOAO MARIO GUTIERRES PANTARROTO E OUTRO(S)
AGRAVADO : PAULO ROGERIO MARCHI EOUTRO
ADVOGADOS : ARNAL DO JOSE PACIFICO E OUTRO(S)

LUIZ EDUARDO BOAVENTURA PACIFICO EOUTRO(S)

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Terceira Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo regimental, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Sidnel Beneti, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas Cueva
(Presidente) e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.



