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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint nos EDcl no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1811169 - DF
(2020/0340693-2)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : GLORIA VALERIA CORREA MOURA ALVES
AGRAVANTE : HENRIQUE PEREIRA ALVES

ADVOGADOS . JOSE MARTINS PONTE - DF024883

SAMUEL FERNANDES MARTINS - DF035723
ISAQUE FERNANDES MARTINS - DF037309
TALITA FERNANDES MARTINS - DF040239

AGRAVADO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADO : THIAGO CECILIO DE JESUS LIMA DE FREITAS - DF038023A
EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE
PROPRIETARIOS DE LOTES. TAXA DE MANUTENCAO. FATO GERADOR EM
LOTEAMENTO FECHADO. HIPOTESE FATICA NAO ABRANGIDA POR RECURSO
REPETITIVO (TEMA 882/STJ). POSSIBILIDADE DE COBRANGCA NO CASO CONCRETO.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Segundo entendimento do Superior Tribunal de Justi¢ca, “a razdo de decidir do precedente
julgado segundo a ¢ética dos repetitivos (REsp 1.439.163/SP) pressupde condominio de fato,
uma vez que o condominio de direito, constituido nos moldes da Lei n° 4591/64 e os
loteamentos disciplinados pela Lei n® 6.766/79 representam fato gerador autbnomo para
cobranga (Agint no REsp 1.923.833/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma,
julgado em 23/08/2021, DJe 26/08/2021).

2. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessdo virtual de 19/04/2022 a 25/04/2022, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo
Villas Bbéas Cueva e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 25 de abril de 2022.
MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint nos EDcl no Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1811169 - DF
(2020/0340693-2)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE
AGRAVANTE : GLORIA VALERIA CORREA MOURA ALVES
AGRAVANTE : HENRIQUE PEREIRA ALVES

ADVOGADOS . JOSE MARTINS PONTE - DF024883

SAMUEL FERNANDES MARTINS - DF035723
ISAQUE FERNANDES MARTINS - DF037309
TALITA FERNANDES MARTINS - DF040239

AGRAVADO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADO : THIAGO CECILIO DE JESUS LIMA DE FREITAS - DF038023A
EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE
PROPRIETARIOS DE LOTES. TAXA DE MANUTENCAO. FATO GERADOR EM
LOTEAMENTO FECHADO. HIPOTESE FATICA NAO ABRANGIDA POR RECURSO
REPETITIVO (TEMA 882/STJ). POSSIBILIDADE DE COBRANGCA NO CASO CONCRETO.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Segundo entendimento do Superior Tribunal de Justi¢ca, “a razdo de decidir do precedente
julgado segundo a ¢ética dos repetitivos (REsp 1.439.163/SP) pressupde condominio de fato,
uma vez que o condominio de direito, constituido nos moldes da Lei n° 4591/64 e os
loteamentos disciplinados pela Lei n® 6.766/79 representam fato gerador autbnomo para
cobranga (Agint no REsp 1.923.833/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma,
julgado em 23/08/2021, DJe 26/08/2021).

2. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por Gloria Valéria Correa Moura Alves e
Henrique Pereira Alves contra a decisao que, em juizo de reconsideragéo, conheceu do

agravo para negar provimento ao recurso especial dos ora agravantes.

Na origem, o ora agravado, Condominio Mansdes Entre Lagos, ajuizou agao
para cobranca de taxas relativas a associacdo de moradores em desfavor dos ora
agravantes.

A sentenga julgou parcialmente procedentes os pedidos, por considerar
devida a exigibilidade da taxa associativa a partir da vigéncia da Lei 13.465/2017.
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Interposta apelagao por ambas as partes, a Oitava Turma Civel do Tribunal
de Justica do Distrito Federal e dos Territorios deu provimento ao recurso do autor e

desproveu o apelo dos réus em acordao assim ementado (e-STJ, fls. 472-473):

APELACOES. ACAO DE COBRANCA. CONDOMINIO DE FATO
(“IRREGULAR”). NATUREZA JURIDICA DE ASSOCIACAO.
CONTRIBUICOES. LEI N° 13.465/2017. PARTICULARIDADES
DASITUACAO FUNDIARIA DO DISTRITO FEDERAL. INAPLICABILIDADE
DO TEMA 882 DOSTJ. PAGAMENTOS DEVIDOS. CONTRIBUICAO DE
CONDOMINIO. VALIDADE. OBRIGACAO PROPTER REM. VIGENCIA DA
LEI N° 13.465/2017. MATERIA JACONSOLIDADA PELA JUSRIPRUDENCIA
DESTE TRIBUNAL. PAGAMENTOS DEVIDOS. APLICACAO NAO
RETROATIVA. REFORMA DA SENTENCA.

1. O julgamento de recurso interposto em processo enquadravel na algada
dos Juizados Especiais, mesmo quando realizado por Turma do Tribunal de
Justica, deve ser orientado pelos critérios da Lei n°® 9.099/95:simplicidade,
informalidade, economia processual e celeridade. Basta que a decisao tenha
indicagao suficiente dos elementos do processo, com fundamentacio sucinta
e parte dispositiva.

2. As associagcbes de proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou
moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, realizam
todas as atividades inerentes ao condominio regular, ndo sendo razoavel
que todos os que delas se beneficiam, ainda que de forma indireta,
esquivem-se de contribuir por decisao unilateral e arbitraria.

3. A Lei n° 13.465/17, fruto da conversao da Medida Provisdria n° 759, de
22/12/2016, que alterou, dentre outras, a Lei n° 6.766/79, introduziu
relevantes modificagdes nas relacdes entre titulares de direito ou moradores
em loteamentos ou empreendimentos assemelhados e a respectiva
administracdo. As atividades desenvolvidas pelas referidas associacoes,
desde que ndo tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis
organizadas em fungcdo da solidariedade de interesses coletivos desse
publico com o objetivo de administragdo, conservagdo, manutengao,
disciplina de utilizagdo e convivéncia, visando valorizar os iméveis que
compdéem o empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica,
vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conexao, a atividade de
administracdo de imdveis em condominio edilicio.

4. A administracao de iméveis em condominio de lotes, nos termos acima
definidos, sujeita seus titulares a normatizacédo e a disciplina constantes de
seus atos constitutivos e autoriza a instituicdo/cobranca de cotas para
suportar a consecug¢ao dos seus objetivos.

5. Diante do contexto juridico e social da situagdo fundiaria do Distrito
Federal, mesmo antes da mencionada Lei, a jurisprudéncia deste Tribunal ja
indicava o caminho afinal adotado pelo legislador, ndao havendo
retroatividade da nova lei. Pela mesma razao, ndo cabe limitar a condenacéao
de pagar as contribuigcbes devidas ao periodo que sucede a publicagdo da
Lei n° 13.465/2017, pois nao se trata de aplicacao retroativada lei.

6. Ante a auséncia de similitude fatica entre os casos, afasta-se a aplicagao
do Tema 882 do STJ (“As taxas de manutengao criadas por associagdes de
moradores nao obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram”).

7. As contribuicdes devidas ao condominio de lotes, ainda que néao
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regularizado, constituem obrigagdo de natureza propter rem, pois existem em
razao da coisa.
8. O nome da cota € o de menos relevante que pode haver para que
prevaleca a obrigacao. Seja taxa de condominio, taxa extra, taxa do plano de
recuperagdo de areas degradadas, taxa de regularizagdo de condominio,
taxa de agua etc., é certo que sao, sempre, cotas devidas.
9. Recursos conhecidos. Recurso do autor provido. Recurso dos réus nao
provido.

Opostos embargos de declaragao, estes foram rejeitados (e-STJ, fls. 548-

553).

Nas razdes do recurso especial (e-STJ, fls. 558-636), os ora agravantes
apontaram divergéncia jurisprudencial e violagao dos arts. 373, | e Il, do CPC/2015; 53,
54, 169, 264, 265 e 1.333 do CC/2002; 5°, XVII, XIX e XXVI, da CF/1988; 6° da LINDB;
2°, § 8° 22, 36-A e 40 da Lei n. 6.766/1979; 14, Il, e 108 da Lei n. 13.465/2017;
sustentando, em sintese, a ilegalidade das despesas cobradas pela associagdao de

moradores.

Em face do juizo prévio negativo de admissibilidade do recurso especial, os
insurgentes interpuseram agravo, do qual se conheceu para dar provimento ao recurso
especial, a fim afastar a responsabilidade deles pelo pagamento das taxas cobradas (e-
ST, fls. 866-870).

Contudo, ao julgar o agravo interno interposto pelo Condominio Mansoes
Entre Lagos, esta relatoria observou que a tese firmada em recurso repetitivo (Tema
882/STJ) nado se aplica ao caso concreto, motivo pelo qual reconsiderou a deciséo
anterior, nos termos da seguinte ementa (e-STJ, fl. 935):

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AQAO DE
COBRANCA. ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DE LOTES. TAXA DE
MANUTENQAO. FATO GERADOR EM LOTEAMENTO FECHADO.
HIPOTESE FATICA NAO ABRANGIDA POR RECURSO REPETITIVO
(TEMA 882/STJ). POSSIBILIDADE DE COBRANCA NO CASO CONCRETO.
AGRAVO CONHECIDO, EM JUizO DE RECONSIDERAQAO, PARA
NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.
A essa decisdo os ora agravantes opuseram embargos de declaragao,
sendo estes rejeitados por ser via imprépria para a reforma do resultado do julgamento

exarado (e-STJ, fls. 988-990).

Dai sobreveio este agravo interno (e-STJ, fls. 992-1.111), em que destacam
que o RE 695.911/STF, de repercussado geral, pacificou a questdo de cobranga de
taxas por associagdo de moradores, quer seja em loteamento fechado, condominio
irregular ou outra designagao, estabelecendo o entendimento de que, se a taxa é
instituida apos a criagdo da associagao, a obrigacao de paga-las deve estar inscrita na
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matricula do imével, em espécie de contrato padrao.

Afirmam que a hipotese dos autos ndo possui nenhuma relagdo com o
condominio regularizado. Destacam que, na matricula do imdvel, ndo ha mengao

alguma a figura de associagao, muito menos da averbacéo de contrato padrao.

Defendem, assim, que a associagao recorrida s6 poderia promover a
cobranga de ndo associado se existisse um contrato padrdo, segundo a Lei
6.766/1979.

Sublinham a inexisténcia de suposta distingdo entre o caso apresentado nos
autos e o decidido no REsp 1.439.163/SP. Citam precedentes desta Corte que
corroboram essa conclusdo. Argumentam que o Tema 882/STJ nao se refere a
loteamento aberto, mas sim a loteamento fechado, administrado por associacdes de
moradores, destacando, assim, a similitude do tema firmado em precedente repetitivo a

hipétese dos autos.

Alegam, para evitar a aplicagdo de uma decisao injusta, a necessidade de
envio do processo ao Tribunal de origem, a fim de informar a existéncia de contrato

padrao averbado na matricula do imovel.
Sem impugnagao (e-STJ, fl. 1.115).

E o relatorio.
VOTO

O recurso nado comporta provimento, porquanto as razdes expendidas sao

insuficientes para a reconsideracdo da decisdo impugnada.

A situacdo dos autos se refere a demanda ajuizada pelo condominio ora
agravado para a cobranga de taxas relativas a associagdo de moradores em desfavor

dos ora agravantes.

Para melhor elucidagdo da matéria, transcreve-se a fundamentagédo contida

na sentenga (e-STJ, fls. 224-225, sem grifos no original):

E inequivoca a existéncia de prestacdo de servicos de vigilancia,
atendimento de portarias, manutencdo de jardins, pracas, areas verdes,
arruamentos e sistema de agua potavel e aguas pluviais.

Portanto, ainda que os réus nao tenham se associado ao autor, sempre
estiveram cientes da necessidade de arcar com manutencao das areas
e servigos de interesse comum dos proprietarios do loteamento.
Observe-se que os servicos de manutencdo do loteamento lhes sao
inerentes, ndo podendo os possuidores e proprietarios, que se beneficiam da
infraestrutura do loteamento, se furtarem a tal pagamento, sob pena de seu
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enriquecimento sem causa em detrimento dos demais moradores que
regularmente contribuem para a conservacéo das areas comuns.

A Lei n° 13.465/2017, modificando a Lei n° 6.766/1979 (Dispde sobre o
Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias), inovou o
ordenamento juridico, alterando os artigos 2° (inser¢do § 8°) e 4° (insercao
§4°) e inserindo o artigo 36-A.

A referida Lei ainda acrescentou o artigo 1.358-A ao Caddigo Civil, com a
seguinte redacao: "Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas
de lotes que s&o propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum
dos condbminos. § 1° A fracdo ideal de cada condémino podera ser
proporcional a area do solo de cada unidade autbnoma, ao respectivo
potencial construtivo ou a outros critérios sindicados no ato de instituigao.
Criou-se, portanto, a figura do "condominio de lotes", o que se adequa
ao caso dos autos. Isso porque até a sua vigéncia deve ser prestigiada a
liberdade associativa, razdo pela qual, em principio, e respeitada a
jurisprudéncia, tem-se como indevida a cobranca de taxas associativas de
moradores nao associados. Por outro lado, as taxas vencidas a partir do
inicio da vigéncia da lei em comento, por for¢ca de determinagéo legal, séo
devidas.

No mais, a questdo relacionada com as despesas de manutencdo do
condominio, objeto deste processo, antes da alteracdo legislativa era
analisada sob a 6tica do associativismo e, agora, devera ser vista sob a ética
do Direito das Obrigagdes.

Assim, ndo havendo prova do pagamento realizada pelos réus, cabera a
estes o pagamento apenas das taxas vencidas apés a vigéncia da Lei n.
13.465/17 (12.07.2017).

Colhem-se também os seguintes excertos do acérdao recorrido (e-STJ, fls.

447-480, sem grifos no original):

37. Os apelantes defendem a aplicacdo da tese firmada nos referidos
recursos especiais (Tema 882), segundo a qual: “As taxas de manutencgao
criadas por associagbes de moradores ndao obrigam os ndo associados ou
que a elas nao anuiram”. Afirmam que n&o houve superagdo do referido
entendimento.

38. Ocorre que nao ha similitude fatica entre essa demanda e aquelas
julgadas pelo STJ, em razdo das peculiaridades que envolvem a
situagao fundiaria no Distrito Federal, onde os condominios de fato sao
instituidos em areas comuns, que sofreram parcelamentos irregulares
do solo.

39. Vale destacar que as apelantes adquiriram o lote situado no
“Condominio” Mansdes Entre Lagos em7/3/2008, apés a constituicao
da associagao, tanto que o contrato particular de cessao de direitos (ID
n°14330860) previa em sua clausula quinta que, a partir daquela data,
correria por conta exclusiva dos cessionarios todas as taxas, impostos,
custas, emolumentos e condominio. Vale destacar que, nos termos doart.
373, Il do CPC, nao ha provas no processo de que os réus estejam sendo
cobrados por mais de uma associacdo, que também exerceria a figura de
condominio.

40. Dessa forma, a aderéncia seria automatica, conforme orienta a
jurisprudéncia deste Tribunal: Acordaon.1087679, 20180710005456APC,
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Relator:  ANA CANTARINO 8 TURMA CIVEL, Data de
Julgamento:05/04/2018, Publicado no DJE: 11/04/2018. Pag.: 620/636).

41. As associagcdes e os condominios de fato, em lotes, realizam todas as
atividades inerentes ao condominio denominado regular, e, também, em
condominios edilicios, ndo sendo razoavel que todos os que delas se
beneficiam, ainda que de forma indireta, esquivem-se de contribuir com a
coletividade, por decisao unilateral a ser sancionada pela Justica.

42. A Lei n® 13.465/17, fruto da conversao da Medida Proviséria n° 759, de
22/12/2016, que alterou, dentre outras, a Lei n° 6.766/79, introduziu
relevantes modificagdes nas relagdes entre titulares de direitos ou moradores
em loteamentos ou empreendimentos assemelhados e a respectiva
administracao.

43. Por oportuno, deve ser destacado o novo art. 36-A da Lei n° 6.766/79.
44, As atividades desenvolvidas pelas associacbes de proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos, bem
como pelas entidades civis organizadas em fungdo da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administracao,
conservagao, manutencgao, disciplina de utilizagao e convivéncia, visando a
valorizagao dos imoveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a
sua natureza juridica ,vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexao, a atividade de administragdo de imoveis em condominios edilicios,
com equiparacao expressamente prevista em lei.

45. Logo, as despesas comuns realizadas com esses fins devem ser
cotizadas por todos. O nome da cota é ode menos relevante que pode haver
para que prevalega a obrigacdo. Seja “contribuicdo de condominio”, “taxa de
condominio”, “taxa extra’, “taxa do plano de recuperagcdo de areas
degradadas”, “taxa de regularizagcdo de condominio” etc., é certo que sao,
sempre, cotas devidas.

46. Também cabe destaque para as alteragdes introduzidas no Codigo Civil,
em seu art. 1.358-A, §2°.

47. Mesmo antes da mencionada Lei e da propria Medida Provisodria, a
jurisprudéncia deste Tribunal ja indicava o caminho afinal adotado pelo
legislador, ndo se tratando de retroatividade da lei nova.

48. Ao contrario do que afirmam as apelantes, o entendimento
majoritario deste Tribunal é quanto a inaplicabilidade do Tema 882 as
cobrancas realizadas por condominios irregulares. A esse propdsito sao
os seguintes precedentes: Acérddo 1234212, 07129451920188070020,
Relator: CARLOS RODRIGUES, 1%Turma Civel, data de julgamento:
19/2/2020, publicado no PJe: 17/3/2020. Pag.: Sem Pagina Cadastrada;
Acordao 1228834, 07029890220198070001, Relator: SANDRA REVES, 22
Turma Civel, data de julgamento: 5/2/2020, publicado no DJE: 3/3/2020.
Pag.: Sem Pagina Cadastrada.

49. Logo, nao ha que se falar na aplicagao das teses firmadas pelo STJ
(tema 882).

(...)

62. O autor pretende a reforma da sentenga para que os réus sejam
condenados ao pagamento de todas as “taxas” condominiais em aberto e,
nao, somente aquelas que venceram apos a vigéncia da Lei n°13.465/2017.
63. Como visto, antes mesmo da publicagdo da Lei n° 13.465/201, o
entendimento deste Tribunal ja era no sentido de que os adquirentes ou
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residentes de lotes situados em condominio irregular tém a obrigacdo de
contribuir com o custeio das despesas para manutencao das areas comuns e
dos servigos disponibilizados a todos os moradores (coleta de lixo,
segurancga, transporte interno, entrega de correspondéncia e etc.).

64. Dessa forma, entendo que ndo cabe limitar a condenagao de pagar as
contribuicbes devidas ao periodo que sucede a publicagdo da Lei n°
13.465/2017, pois nao se trata de aplicagéo retroativa da lei.

65. O recurso do autor merece provimento.

Como se pode notar, a sentenca julgou parcialmente procedentes os
pedidos, e entendeu devida a cobranca das taxas, tendo em vista a ciéncia dos réus da
necessidade de acarem com a manuteng¢ao das areas e servigos de interesse comum
dos proprietarios do loteamento. Porém, ante a inexisténcia de prova de pagamento
realizada pelos réus, bem como da alteragido legislativa, considerou devida a

exigibilidade da taxa associativa a partir da vigéncia da Lei 13.465/2017.

O colegiado local, por sua vez, ao julgar a apelagao interposta por ambas as
partes, desproveu o apelo dos réus e deu provimento ao recurso do autor para
condenar os requeridos ao pagamento das prestagdes vencidas do condominio a partir
da vigéncia da Lei 13.465/2017, bem como as que se venceram até a presente data e
que nao foram pagas, corrigidas a partir de cada vencimento, acrescidas de juros de
mora a partir da citagao.

Observa-se que o Tribunal de origem assim decidiu porque considerou a ndo
aplicacdo do Tema repetitivo 882/STJ ao caso dos autos, ja que se referem a
condominios instituidos em areas comuns, que sofreram parcelamentos irregulares do

solo.

A referida tese, firmada sob o rito dos recursos repetitivos, no julgamento
dos Recursos Especiais n. 1.439.163/SP e n. 1.280.871/SP, realizado pela Segunda
Secao do Superior Tribunal de Justigca, em 11/3/2015, DJe 22/5/2015, sendo o relator
para acérdao o Ministro Marco Buzzi, pacificou que "as taxas de manutengao criadas
por associagbes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas nao

anuiram".

Todavia, o Tema 882/STJ — que discutiu situacdo em que abarca vias
publicas e propriedades privadas, onde os imoOveis eram regularizados, escriturados e
registrados perante o cartorio competente, e a constituigdo das associagdes se deram
em momento posterior, com a criacdo de condominio de fato em prol dos interesses
da coletividade — distingue dos casos em que o condominio fechado é oriundo de
uma propriedade particular (em areas comuns, que sofreram parcelamentos

irregulares do solo), como a hipétese apresentada nos autos.

Isso quer dizer que o Tema 882/STJ se refere a casos em que 0os moradores
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de bairros abertos, sem cumprir as determinagdes do poder publico, fecham as ruas e

constituem condominio de fato, através de associacdo de moradores.

Ja em relagdo aos condominios irregulares, oriundos de area particular, em
que exista pendéncia da regularizacédo pelo poder publico, esta Corte ja teve a
oportunidade de julgar casos semelhantes a estes em que o condominio é o préprio
lotador do solo, assumindo a administracdo do loteamento sobre o qual os recorrentes
ocupam o imovel autbnomo, oportunidade em que foi concluido pela inaplicabilidade do
Tema 882/STJ.

Esse € o caso do REsp 1.920.235/DF, de relatoria do Ministro Luis Felipe
Salomao, em que ficou assentado que, no julgamento do Tema 882/STJ, “houve
limitagdo expressa da hipotese fatica julgada aos condominios de fato, excluindo o
condominio de direito, constituido nos moldes da Lei n° 4591/64, bem como dos

loteamentos disciplinados pela Lei n® 6.766/79”.

A propésito, confiram-se a ementa do referido julgado:

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL E CIVIL.
RECURSO ESPECIAL. COBRANCA REALIZADA POR ASSOCIACAO DE
MORADORES. PRESSUPOSTA A CONSTITUICAO DE LOTEAMENTO
NOS MOLDES DA LElI 5.766/79. RESP 1.439.163/SP (TEMA 882).
DISTINGUISHING. ART. 884 DO CC. PRESSUPOSTA A ADESAO DO
ASSOCIADO. PRETENSAO DE REVER A COBRANCA COM BASE NA
NAO ADESAO OU POTENCIAL DE USO DA AREA COMUM. REVISAO DE
MATERIA FATICA. SUMULA 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
1. No caso, como o fato gerador da cobranga diz respeito a loteamento
fechado, constituido na forma da Lei 6.766/79, nao ha falar-se em aplicagcao
da tese firmada no precedente (REsp 1.439.163/SP - Tema 882), restrita aos
condominios de fato, em que se firmou a seguinte tese: "As taxas de
manutencao criadas por associagdes de moradores nao obrigam 0s nao
associados ou que a elas ndo anuiram”.

2. O acolhimento da pretenséao recursal, para afastar a cobranca da taxa de
manutencao do "loteamento” imobiliario em razao do suposto enriquecimento
sem causa, demandaria o reexame de fatos e provas, seja para avaliar a
auséncia de adesao da recorrente a associacdo ou a potencialidade de uso
do espago comum; atraindo a aplicagao da Sumula 7/STJ.

3. Para a caracterizagdo do dissidio jurisprudencial, é necessaria a
demonstragao da similitude fatica e da divergéncia na interpretagéo do direito
entre os acordaos confrontados, o que nao ocorre, uma vez que o acordao
recorrido pressupbde a existéncia de loteamento regular, instituido nos
moldes do procedimento da Lei 6766/79, ao passo que os acérdaos
paradigmas versam sobre a cobranca de taxa de manutengdo em
condominio de fato.

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp 1.920.235/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
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QUARTA TURMA, julgado em 28/09/2021, DJe 04/10/2021)

No mesmo sentido, os seguintes precedentes:

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECOAL. CIVIL. ACAO DE
COBRANCA TAXA DE MANUTENCAO DE LOTEAMENTO. ASSOCIACAO
CONSTITUIDA ANTES DA LEl 13.465/17. IRRELEVANCIA. FATO
GERADOR EM LOTEAMENTO FECHADO. HIPOTESE FATICA NAO
ABRANGIDA POR RECURSO REPETITIVO (TEMA 882). DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. SOLUCAO CONFORME A JURISPRUDENCIA ATUAL
DO STJ. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A razao de decidir do precedente julgado segundo a o6tica dos
repetitivos (Resp 1.439.163/SP) pressupde condominio de fato, uma vez
que o condominio de direito, constituido nos moldes da Lei n°® 4591/64 e
os loteamentos disciplinados pela Lei n° 6.766/79 representam fato
gerador autbnomo para cobrancga.

2. Em se tratando de loteamento fechado, constituido nos moldes da Lei n°
6766/79, ndo se aplica a tese firmada no precedente 1.439.163/SP, segundo
a qual: "As taxas de manutengao criadas por associa¢cdes de moradores nao
obrigam os nao associados ou que a elas ndo anuiram" (Tema 882).

3. Como o entendimento adotado pelo Tribunal local esta em conformidade
com a jurisprudéncia atual do STJ, ndo se conhece do recurso especial pela
alinea "c" do permissivo constitucional, ante o ébice da Sumula 83/STJ.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1.923.833/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 23/08/2021, DJe 26/08/2021, sem grifo no
original)

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. Agéo declaratéria de inexisténcia de obrigacado 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 propdsito recursal € dizer sobre a validade da cobranga de contribui¢ao
vinculada a prestagdo de servicos de manutengcdo, 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 acérdao recorrido, de modo a esgotar a
prestacao jurisdicional, ndo ha falar em violagdo do art. 535, I, do CPC/73. 4.
Nao se conhece do recurso quando ausente a indicagdo expressa do
dispositivo que se tem por violado. Siumula 284 do STF.

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

6. Hipotese dos autos que se distingue da acobertada pela tese firmada no
REsp 1.439.163/SP, julgado pela sistematica dos recursos repetitivos,
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porque: (i) a recorrida é a prépria loteadora do solo, que assumiu a
administracdo do loteamento, e, portanto, ndo tem natureza juridica de
associacdo de moradores; (ii) ha expressa autorizagdo contratual para a
cobranca de despesas administrativas; (iii) a escritura publica de compra e
venda dos iméveis faz referéncia ao contrato-padrdo arquivado no registro
de iméveis, 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
imobiliario, acompanhado, dentre outros documentos, do exemplar do
contrato-padrdo de promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa de
cessao, do qual constardo, obrigatoriamente, as indicagdes previstas no seu
art. 26 e, eventualmente, outras de carater negocial, desde que nao
ofensivas dos principios cogentes da referida lei.

8. E valida a estipulacdo, na escritura de compra e venda, espelhada no
contrato-padréao 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 o0s compradores, que a ela anuiram
inequivocamente.

9. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extenséo, desprovido.
(REsp 1.569.609/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 07/05/2019, DJe 09/05/2019)

Saliente-se, ainda, que a tematica foi objeto de discussédo pela Terceira
Turma, na sessao de julgamento realizada em 29/3/2022, nos autos do REsp n.
1.955.551/SP, de relatoria do Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, onde se concluiu, em
situagdo semelhante com a do presente feito, pela higidez da cobranga realizada pela
associagdo de moradores, tendo em vista que "os réus anuiram a cobrangca mediante
instrumento particular de compromisso de compra e venda, de modo que merece

reforma a o acordao recorrido”.

Tal precedente — publicado no DJe de 31/3/2022 — encontra-se assim

ementado:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE
MORADORES. TAXAS. ENCARGO. ADESAO. DESLINDE DA
CONTROVERSIA. QUESTOES. RELEVANCIA. APRECIACAO. AUSENCIA.
MATERIA SUSCITADA EM EMBARGOS DE DECLARACAO. ART. 1.022
DO CPC/2015. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
CONFIGURACAO. RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM.
DESNECESSIDADE. ARTIGO 1.025 DO CPC/2015.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. Na origem, cuida-se de agido de cobranga proposta por associagdo de
moradores objetivando a condenacgédo dos réus ao pagamento de taxa de
fundo de reserva para a realizagao de obra de estacionamento.

3. A Segunda Secao do Superior Tribunal de Justica, no julgamento do REsp
n® 1.439.163/SP e do REsp n° 1.280.871/SP, processados sob o rito dos
recursos repetitivos, sedimentou o entendimento de que, em regra, as taxas
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de manutencao criadas por associagdes de moradores n&o obrigam os nao
associados, ficando ressalvadas as hipoteses em que houver anuéncia ao
encargo.

4. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, a manifestacdo de vontade de anuir
ao encargo pode se perfectibilizar mediante contrato, por meio de adeséo do
proprietario aos termos constitutivos da associacdo de moradores, por
intermédio de previsdo na escritura publica de compra e venda do lote ou,
ainda, do depdsito em cartério do contrato-padrdo contendo as obrigagbes
no registro de iméveis, entre outros.

5. No caso em aprecgo, ndo obstante a oposicdo de embargos declaratérios
requerendo expressamente manifestagdo acerca de aspectos faticos, que
diferenciariam o caso dos autos daquele invocado como paradigma nas
razdes de decidir do acérdao recorrido, relacionados com a alegada
anuéncia ao encargo, permaneceu silente o Tribunal.

6. O ndo enfrentamento pela Corte de origem de questbes ventiladas nos
embargos de declaracdo e imprescindiveis a solugao do litigio implica
violacao do art. 1.022 do Cadigo de Processo Civil de 2015.

7. Considerando o disposto no artigo 1.025 do Cdédigo de Processo Civil de
2015 e os principios da celeridade, da economia processual, da efetividade
da jurisdicao e da primazia do julgamento de mérito, incumbe a esta Corte
Superior a aplicacao do direito a espécie, sendo desnecessaria a decretagao
de nulidade do acordao e consequente retorno dos autos a origem.

8. No caso em apreco, 0s réus anuiram a cobranga mediante instrumento
particular de compromisso de compra e venda, de modo que merece reforma
0 acordéo recorrido.

9. Recurso especial conhecido e provido.

Portanto, considerando que ao caso julgado n&o se aplica a tese firmada sob

a sistematica dos recursos repetitivos (REsp 1.439.163/SP — Tema 882/STJ), deve ser
mantido o inteiro teor da decisao do Tribunal de origem.

Assim, em face da auséncia de subsidio capaz de alterar os fundamentos da
decisdo agravada, subsiste incolume o entendimento nela firmado, ndo merecendo

prosperar o presente recurso.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela oposicdo de embargos manifestamente
inadmissiveis ou protelatorios a este acordao, ensejara a imposi¢gao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 19/04/2022 a 25
/04/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.
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Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 26 de abril de 2022

Documento eletronico VDA32207076 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 26/04/2022 04:25:20
Codigo de Controle do Documento: 6c1988d3-9acf-40ce-ae2d-6e27e47fa7dc



