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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 1854534 - SP (2019/0378126-8)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

AGRAVANTE : ASSOCIAGCAO DOS ADQ DE UNIDADES NO EMPREEND SAO
PAULO I

ADVOGADOS : ALEXANDRE DUMAS - SP157159
ARTHUR CHIZZOLINI - SP302832

AGRAVADO : MONICA HEINZ ARRUDA

AGRAVADO : LAZARO ALCANI ARRUDA

ADVOGADOS : ROBERTO MAFULDE - SP054892

VERA CRISTINA TAVARES SANTOS - SP322069

EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL.
CONDOMINIO ATIPICO. CONCLUSAO ACERCA DA AUSENCIA DE CERCEAMENTO DE
DEFESA. IMPOSSIBILIDADE DE ANALISE DE DISPOSITIVO DA CONSTITUICAO FEDERAL
EM APELO ESPECIAL. ENTENDIMENTO NO SENTIDO DA CARENCIA DE ANUENCIA COM
O PAGAMENTO DA TAXA DE MANUTENCAO E DE REGISTRO NO CARTORIO
IMOBILIARIO NESSE SENTIDO. SUMULAS 5 E 7/STJ. IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA.
SUMULA 83/STJ. CARENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DE TESE RECURSAL — SUMULA
211/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Conforme precedentes do Superior Tribunal de Justica, entende-se pela validade da
estipulagdo, na escritura de compra e venda registrada no cartério imobiliario, de clausula
estabelecendo a cobranga, pela administradora do loteamento, de despesas realizadas com
obras e servicos de manutencdo e/ou infraestrutura, porque dela seriam devidamente
cientificados os compradores em razao do registro. Obice da Sumula 83/STJ.

2. No caso, o acordao estabeleceu que os recorridos ndo anuiram com a cobranca de
nenhuma taxa de manutencao nem teria ficado demonstrado que o instrumento de aquisicéo
juntado nos autos teria previsdo de retribuicdo pelos ora demandados para esse tipo
pagamento. Essas ponderagdes foram extraidas do contexto fatico-probatério e de termos
contratuais, ensejando o teor das Sumulas 5 e 7/STJ, que incidem sobre ambas as alineas do
permissivo constitucional.

3. Relevantes teses recursais suscitadas no recurso especial nao foram objeto de analise no
julgamento da segunda instancia. Incidéncia da Sumula 211/STJ.

4. Rever a conclusédo do Tribunal local, para acolher a pretensao recursal quanto a existéncia
de cerceamento de defesa, demandaria o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, o
que é vedado em raz&o da natureza excepcional da via eleita, consoante enunciado do verbete
sumular n. 7/STJ.

5. E sabido que "ndo cabe ao Superior Tribunal de Justica, em recurso especial, o exame de
eventual ofensa a dispositivo da Constituicdo Federal, ainda que para o fim de
prequestionamento, sob pena de usurpagcdo da competéncia reservada ao Supremo Tribunal
Federal" (EDcl no Agint nos EREsp 1.763.376/TO, Rel. Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Segunda Secao, julgado em 15/2/2022, DJe 22/2/2022).
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6. 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 16/11/2022 a 22/11/2022, 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 Béas Cueva e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 22 de novembro de 2022.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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6. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por ASSOCIACAO DOS
ADQUIRENTES DE UNIDADES NO EMPREENDIMENTO SAO PAULO Il contra a
decisdo desta relatoria de fls. 484-488 (e-STJ), que negou provimento ao recurso
especial, integrada pelo julgado que rejeitou os declaratorios opostos pela embargante
(e-STJ, fls. 540-542 (e-STJ).

O recurso especial foi fundadonas alineas a e c¢ do permissivo
constitucional, no qual se insurgiu contra acordao do Tribunal de Justica de Sdo Paulo
assim ementado (e-STJ, fl. 235):

CONDOMINIO ATIPICO - Sentenca de improcedéncia — APELO DA
AUTORA - Pretenséo a inversao do julgado — Inadmissibilidade — Em que
pese a orientagdo anteriormente esposada por esta relatoria, fundada no
principio da vedagao do enriquecimento sem causa, € necessario revé-la em
funcio do entendimento adotado pelo Superior Tribunal de Justica, em sede
de analise de recursos sob o rito dos repetitivos, previsto no art. 543-C, do
CPC (REsp's n. 1280871/SP e 1439163/SP), em que pacificado
o entendimento de impossibilidade de cobranga de taxa de manutengao em
face de associado que a ela ndo anuiu — Réus que negam terem se
associado a autora — Autora que nao se desincumbiu do 6nus de comprovar
ato volitivo que amparasse a cobranga. Sentenca mantida — RECURSO
DESPROVIDO.

Os embargos de declaragao opostos foram rejeitados (e-STJ, fls. 249-255).

No recurso especial, a recorrente apontou, além de divergéncia
jurisprudencial, violagao dos arts. 54 da Lei Complementar n. 35/1979; 884 do CC; e 5°,
XXXV, da CF/1988.

Esclareceu que se opOs ao acorddo que negou a obrigatoriedade de
retribuicdo de taxa de manutencdo e conservacao de loteamento, embora existente
vinculo estabelecido em contrato com escritura registrada no CRI. Argumentou que
essa negativa de reconhecimento de seu direito ocasiona enriquecimento ilicito dos

recorridos.

Enfatizou ter ocorrido omissao e cerceamento de defesa. Afirmou que nao se
trata de associacado constituida apdés a criacdo do loteamento, mais sim de um
empreendimento que foi instituido em 24/1/1979, juntamente com o loteamento feito
pelo incorporador Gomes de Almeida Fernandes S.A. e registrado no Registro de
Iméveis de Cotia/SP, ou seja, decorrente de lei. Logo, aventou que todos os
compradores de unidades dessa area sao associados no ato da compra de uma
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unidade.

Arguiu que a Prefeitura de Cotia/SP, por meio de decreto, autorizou a
implantacdo de "Bolsdo Residencial" no Loteamento Sao Paulo Il, a reforgar o
cabimento da retribuigdo financeira, haja vista que o Poder Publico transferiu para a
insurgente o 6nus pela seguranga, monitoramento e controle de acesso ao local.

Requereu o provimento do recurso especial (e-STJ, fls. 270-286).

Admitido o apelo excepcional, foi protocolado agravo em recurso especial, o
qual foi julgado monocraticamente por esta relatoria, negando-se a pretensao (e-STJ,
fls. 484-488). Opostos embargos de declaragao, também foram rejeitados (e-STJ, fls.
540-542).

Contra essas decisdes interpde a insurgente agravo interno. Reafirma os
fundamentos do recurso especial acima sumariados. Sublinha ndo ser caso de
aplicagao das Sumulas 5 e 7/STJ, mas sim do reconhecimento apenas da ofensa aos

dispositivos supracitados.

Menciona que ¢é viavel a esta Corte Superior realizar a adequada
qualificagao juridica do acervo de fatos e provas, que seria a hipétese dos autos. Nessa
linha, ndo se busca a reanalise fatico-probatéria da demanda.

Argumenta que o acérdao nao esta em sintonia com a jurisprudéncia deste
Superior Tribunal, logo ndo haveria espago para a aplicagdo da Sumula 83/STJ.
Menciona ter efetivado adequadamente o dissidio interpretativo. Pugna pelo

provimento do agravo interno (e-STJ, fls. 545-561).

Contraminuta apresentada (e-STJ, fls. 563-570), vindicando a manutencgao
da decisdo agravada, a majoragcdo dos honorarios advocaticios e a fixagdo de multa
por litigancia de ma-fe.

E o relatorio.

VOTO

Reexaminando a controvérsia, ndo se observam razdes para o provimento

deste agravo interno.

Com efeito, o Superior Tribunal de Justica entende pela validade da
estipulagdo, na escritura de compra e venda registrada no cartério imobiliario, de
clausula estabelecendo a cobrancga, pela administradora do loteamento, de despesas
realizadas com obras e servigos de manutengao e/ou infraestrutura, porque dela seriam

devidamente cientificados os compradores em razao do registro (Sumula 83/STJ).
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Na mesma linha de cognigao:

AGRAVO INTERNO. RECURSO EXTRAORDINARIO. NEGATIVA
DE SEGUIMENTO. CIVIL. ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANCA
DE TAXAS DE MANUTENCAO. AREA DE LOTEAMENTO. ACORDAO
RECORRIDO EM CONFORMIDADE COM O ENTENDIMENTO DA
SUPREMA CORTE. TEMA 492/STF. DESPROVIMENTO DO RECLAMO.

1. No julgamento do RE n. 695.911 RG/SP, o Supremo Tribunal Federal
firmou o entendimento de que "é inconstitucional a cobranca por parte de
associacao de taxa de manutencao e conservacao de loteamento imobiliario
urbano de proprietario ndo associado até o advento da Lei n® 13.465/17, ou
de anterior lei municipal que discipline a questéo, a partir da qual se torna
possivel a cotizagdo 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
obrigagdo esteja registrado no competente Registro de Imodveis" (Tema
492/STF).

2. No caso dos autos, o acérdao proferido por este Sodalicio esta em
consonancia com a jurisprudéncia firmada pelo Pretério Excelso, nao
havendo que se falar em cobranca de taxa de manutencdo apods o
desligamento da agravada da associagdo de moradores.

3. Agravo interno nao provido (Agint no Agint nos EDcl no Agint no REsp n.
1.903.738/SP, relator Ministro Jorge Mussi, Corte Especial, julgado em
24/5/2022, DJe de 27/5/2022.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
ADMINISTRADORA DE LOTEAMENTO URBANO. PRESTACAO DE
SERVICOS. TAXAS DE MANUTENCAO. CONTRATO-PADRAO.
ADQUIRENTES POSTERIORES. VINCULACAO. CONSONANCIA DO
ACORDAO RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é no sentido da validade
da estipulagdo, 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 manutencdo e/ou infraestrutura, porque dela foram
devidamente cientificados os compradores, que com ela anuiram
inequivocamente. Precedentes.

2. O entendimento adotado no acérddo recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a
incidéncia da Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento (Agint no REsp n. 1.963.952/SP,
relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 11/4/2022, DJe de
13/5/2022.)

No caso, o acordao estabeleceu que os recorridos ndo anuiram com a
cobranca de nenhuma taxa de manutencdo nem teria ficado demonstrado que o
instrumento de aquisicdo juntado nos autos teria previsdo de retribuicdo pelos ora
demandados para esse tipo pagamento.
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Vejam-se (e-STJ, fls. 237-240):

Na hipotese, o pedido inicial funda-se exclusivamente no fato de serem
os réus proprietarios de imovel servido pelas utilidades oferecidas pela
autora (fls. 01).

O pedido inicial vem instruido, basicamente, por coépias de ata de
instrumento particular de compromisso de venda e compra de imodvel (fls.
32/37), certidao de matricula do bem (fls. 38/43), e mera relagado de valores
que se afirmam devidos (fls. 44/51).

E, em contestagao (fls. 67/85), os réus negam ter assumido o pagamento
das parcelas ora cobradas, ou mesmo terem se associado a autora.

A autora, por seu turno, em réplica, reafirma os argumentos de que os réus
devem responder pelas contribuicdes ante ao mero fato de serem
proprietarios do imovel situado no loteamento por ela administrado (fls.
122/128), sem demonstrar a existéncia de qualquer manifestacéo de vontade
dos requeridos de se vincularem a ela ou de assumir o pagamento de suas
mensalidades.

E, muito embora ela afirme nas razdes de apelagdo que os réus se filiaram a
ela por forca de escritura publica, o instrumento publico, carreado a fls. 32/37
nao contém disposi¢cido nesse sentido, (e nem poderia conter, ja que a autora
nao fez parte do negdcio) e seu objeto fora, exclusivamente, a aquisi¢gdo do
imovel, em instrumento, alias, padronizado, que chega a se referir a
“apartamento”, apesar de seu objeto ser a venda de uma casa.

Assim, uma vez negada a anuéncia ao pagamento das taxas de manutengao
exigidas, ndo se desincumbiu autora de demonstrar ato volitivo que
ampararia a cobranga, de modo que nao logrou demonstrar os fatos
constitutivos de seu direito (art. 333, I, do Cddigo de Processo Civil).
Inexistindo disposicao legal ou contratual no sentido de obrigar os autores ao
pagamento dos valores exigidos na peti¢cdo inicial, de rigor, portanto, era
mesmo o rechago do pedido.

Essas ponderacbes foram extraidas do contexto fatico-probatério e de

termos contratuais, ensejando o teor das Sumulas 5 e 7/STJ, que incidem sobre ambas
as alineas do permissivo constitucional.

As teses recursais — no sentido de que se trata de um empreendimento
criado em 24/1/1979 e publicagdo de decreto pela Prefeitura de Cotia autorizando a
implantagcéo de "Bolsao Residencial" no Loteamento Sdo Paulo Il — ndo foram objeto de
analise no julgamento da segunda instédncia. Embora opostos embargos de declaragao,
nao foi suscitada ofensa ao art. 1.022 do CPC no apelo especial, portanto sobre elas

recai a auséncia de prequestionamento (Sumula 211/STJ).

Como visto dos acérdaos acima transcritos, o julgado estadual ndo destoa

da jurisprudéncia desta Corte Superior, atraindo o texto da Sumula 83/STJ.

Sobre a tese de cerceamento de defesa, é certo que a produgao probatodria
se destina ao convencimento do julgador e, sendo assim, pode o juiz rejeitar a
realizacao de determinadas provas, em virtude da irrelevancia para a formagcao de sua
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convicgao.

Reverter a conclusdo do Tribunal local, para acolher a pretensao recursal
quanto a existéncia de cerceamento de defesa, demandaria o revolvimento do acervo
fatico-probatoério dos autos, o que € vedado em razao da natureza excepcional da via
eleita, consoante enunciado do verbete sumular n. 7/STJ.

E sabido que "ndo cabe ao Superior Tribunal de Justica, em recurso
especial, o exame de eventual ofensa a dispositivo da Constituicdo Federal, ainda que
para o fim de prequestionamento, sob pena de usurpagao da competéncia reservada
ao Supremo Tribunal Federal" (EDcl no Agint nos EREsp 1.763.376/TO, Rel. Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, Segunda Sec¢ao, julgado em 15/2/2022, DJe 22/2/2022).

N&o cabe a majoracdo da verba honoraria sucumbencial em agravo interno,
conforme a jurisprudéncia desta Corte Superior. Além disso, ndo se percebe o manejo
de recurso com intuito meramente protelatério ou evidente ma-fé, portanto ndo cabe a
fixacdo da multa do art. 1.026, § 2°, do CPC.

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 de declaragao
manifestamente inadmissiveis ou protelatorios a este acérdao, ensejara a imposigao da
multa prevista no art. 1.026, § 2°, do CPC.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 16/11/2022 a 22
/11/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

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, 23 de novembro de 2022
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