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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE
MORADORES. IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO OU DE
PRESTACAO DE SERVICOS DE PROPRIETARIOS NAO ASSOCIADOS. ACORDAO
ESTADUAL EM CONSONANCIA COM AS ORIENTACOES ESTABELECIDAS NOS TEMAS
492/STF E 882/STJ. ALEGADA ADESAO AO ATO CONSTITUTIVO. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. No julgamento do RE n. 695.911/SP, o Supremo Tribunal Federal, reconhecendo a
repercussao geral da matéria (Tema 492/STF), firmou a tese de ser "inconstitucional a
cobranga por parte de associagdo de taxa de manutencdo e conservagcdo de loteamento
imobiliario urbano de proprietario nao associado até o advento da Lei n°® 13.465/17, ou de
anterior lei municipal que discipline a questao, a partir da qual se torna possivel a cotizagao dos
proprietarios de iméveis, 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 imdveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da
obrigagao esteja registrado no competente Registro de Iméveis".

2. No mesmo sentido, a Segunda Sec¢ao do Superior Tribunal de Justi¢a ja havia sedimentado,
sob o rito dos recursos repetitivos, a tese de que "as taxas de manutencdo criadas por
associagdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram" (REsps
n. 1.280.871/SP e n. 1.439.163/SP, relator para acérdao Ministro Marco Buzzi, Segunda Secéo,
julgado em 11/3/2015, DJe 22/5/2015 — Tema 882/STJ).

3. No caso, o Tribunal estadual concluiu pelo descabimento de cobranca das taxas de
manutencdo e conservagado do loteamento, consignando expressamente que n&o houve
comprovacgao de que os proprietarios do imével aderiram ao ato constitutivo da associagao ou
anuiram com pagamento das despesas decorrentes dos servigos prestados pela insurgente.
Dessa forma, verifica-se que o entendimento adotado pelo Tribunal de origem esta ajustado as
orientagdes estabelecidas nos Temas 492/STF e 882/STJ, sendo de rigor a sua manutengéo.

4. Ademais, nao ha como alterar conclusdes alcangadas pelas instancias ordinarias (quanto a
auséncia de demonstragdo do vinculo associativo ou da anuéncia expressa dos recorridos em
arcar com as cobrangas em questdo), sem que se proceda ao reexame do acervo fatico-
probatorio deste processo, o que nao se admite, no ambito do recurso especial, ante o dbice da
Sumula 7/STJ.
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5. 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 08/08/2023 a 14/08/2023, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbas
Cueva e Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 14 de agosto de 2023.

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

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por SOCIEDADE MORADORES DO
PORTAL DOS BANDEIRANTES contra decisdo monocratica desta relatoria proferida

nos termos da seguinte ementa (e-STJ, fl. 360):

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. LOTEAMENTO URBANO.
ASSOCIACAO DE MORADORES. IMPOSSIBILIDADE DE COBRANGA DE
TAXA DE MANUTENGAO OU DE PRESTACAO DE SERVIGOS DE
PROPRIETARIOS NAO-ASSOCIADOS. ACORDAO ESTADUAL EM
CONSONANCIA COM A ORIENTAGAO ESTABELECIDA NO RE N.
695.911/SP (TEMA 492/STF). RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

Em suas razdes (e-STJ, fls. 369-378), a agravante, em sintese, defende que
a tese firmada no Tema n. 492/STF nao se aplica ao caso dos autos, tendo em vista
que os agravados aderiram ao ato constitutivo da associagdo, motivo pelo qual é
permitida a cobranga das taxas de manutencdo e dos servigcos prestados no

loteamento em que os réus possuem imovel.

Assevera que a exoneragdao do pagamento das taxas de manutencdo

devidas pelos agravados € descabida, sob pena de enriquecimento sem causa.
Busca, assim, a reconsideragcao da decisdo agravada.

Impugnacéo as fls. 382-389 (e-STJ), na qual se postula a aplicagdo de multa

processual em desfavor da agravante.

E o relatorio.
VOTO

Da leitura das razbes recursais, constata-se que a parte recorrente nao
trouxe nenhum argumento capaz de modificar a conclusdo da decisdo agravada, a qual

deve ser mantida por seus proprios fundamentos.

No caso em estudo, o colegiado estadual concluiu pelo descabimento de
cobranga das taxas de manutengdo e conservagdo do loteamento, consignando
expressamente que nao houve comprovagdo de que os proprietarios do imovel
aderiram ao ato constitutivo da associagdo ou anuiram com pagamento das despesas
decorrentes dos servigos prestados pela ora recorrente, de acordo com as seguintes
justificativas (e-STJ, fls. 223-225 — sem grifo no original):

Em resumo, com a presente acao pretende a Associagao autora cobrar dos
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demandados os valores referentes as taxas de manutencdo que visam a
conservacao da estrutura da Associacao, sendo os pedidos iniciais julgados
improcedentes.

A parte ré, proprietaria do imoével, defende, em suma, ndo ser devida
qualquer contribuicdo a esse titulo, ressaltando, sobretudo, o direito a
liberdade de associacéo e de permanecer-se associado, bem como a tese
definida no Tema 882 do Superior Tribunal de Justicga.

O Superior Tribunal de Justica, no ambito do julgamento dos Recursos
Especiais Repetitivos n°® 1280871/SP e n° REsp 1439163/SP, sedimentou o
entendimento de que "As taxas de manutencgao criadas por associacbes de
moradores nao obrigam os nao associados ou que a elas ndo anuiram"(Tese
n°® 882). Este também é o entendimento desta Camara

(...)

A proposito, prevalece o entendimento firmado pela Corte de vértice em
detrimento de eventuais entendimentos diversos adotados no ambito dos
Tribunais, haja vista a atribuicdo constitucional do Superior Tribunal de
Justica no que tange a pacificagao do direito infraconstitucional.

Mesmo que a autora/apelante sustente que a pretensao se volta contra
o aventado enriquecimento ilicito da parte ré, o fato é que pretende por
meio da presente acao a cobranga das taxas de manuten¢ao oriundas
dos servigos prestados pela associagcdo e que, como visto, nao pode
ser imputada aos nao associados, ou aos que com ela nao anuiram, tal
qual a parte ora apelada, cujo vinculo nao restou demonstrado.

Restou sedimentado o entendimento de que "As taxas de manutencgao
criadas por associacbes de, conforme Tese n° 882, do moradores nao
obrigam os n&o associados ou que a elas ndo anuiram" STJ, imperando o
direito de nao ser obrigado a fazer ou deixar de fazer algo sendo em razao
de lei, bem como a liberdade associativa, constitucionalmente garantidos no
artigo 5°, incisos Il e XX, CF/88.

Embora no Supremo Tribunal Federal penda de solugdo definitiva a
controvérsia em tela, sobre a qual se reconheceu a existéncia de
repercussao geral - Tema 492 - Cobranga, por parte de associagao, de taxas
de manutengdo e conservagdo de loteamento imobiliario urbano de
proprietario n&o-associado -,ha decisdo da 12 Turma no sentido da
impossibilidade da exigéncia das taxas de manutencdo de nao-associados.
(...)

Destarte, mesmo que o imével esteja localizado em loteamento fechado ou
que se beneficie, ainda que indiretamente, dos servigos realizados pela
respectiva associacdo, descabida a exigéncia compulséria das taxas de
manutencao, mercé da auséncia de previsado legal para tanto, pois tanto a
associacdo quanto o loteamento fechado, ndo podem ser considerados
condominio para fins do disposto na Lei n°4.591/64.

A despeito de a apelante argumentar que os demandados agiram de forma
contraditéria, pois pagaram por anos as taxas em questdo, é certo que tal
tese sequer constou da peticao inicial. De qualquer sorte, como exposto
acima, em nao havendo vinculo formal com a associagdao autora,
descabida é a cobrancga em tela, até mesmo porque ninguém podera ser
compelido a permanecer associado (art. 5°, XX, CF).

De igual maneira, a inclusdao do art. 36-A na Lei 6.766/79 pela Lei
13.465/2017, em nada altera a ratio decidendi do acima mencionado
recurso repetitivo, pois "a lei nova nao pode retroagir para conferir a
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associacao embargante o direito de cobrar as pretendidas despesas
decorrentes de servigos condominiais, tampouco afasta a exigéncia de
que o recorrido seja associado ou tenha aderido ao ato que instituiu o
encargo”. Ou seja, ndao demonstrado o vinculo para com a Associagao
autora, é indevida a cobranga em tela.

Com efeito, o Supremo Tribunal Federal, sob o regime da repercussao geral
(RE n. 695.911/SP, Relator Ministro Dias Toffoli, Tribunal Pleno, julgado em
15/12/2020, DJe 19/4/2021, fixou a seguinte orientacao:

E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de taxa de
manutencao e conservacao de loteamento imobiliario urbano de proprietario
nao associado até o advento da Lei n° 13.465/17 ou de anterior lei municipal
que discipline a questao, a partir do qual se torna possivel a cotizacdo de
proprietarios de imadveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos
de acesso controlado, desde que, (i) ja possuidores de lotes, tenham aderido
ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoveis
ou, (ii) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagao
tenha sido registrado no competente registro de imdveis.

O acordao esta assim ementado:

Recurso extraordinario. Repercussdo geral reconhecida. Liberdade
associativa. Cobranca de taxas de manutencdo e conservagao de areas de
loteamento. Auséncia de lei ou vontade das partes. Inconstitucionalidade. Lei
n°® 13.467/17. Marco temporal. Recurso extraordinario provido. Fatos e
provas. Remessa dos autos ao tribunal de origem para a continuidade do
julgamento, com observéancia da tese.

1. Considerando-se os principios da legalidade, da autonomia de vontade e
da liberdade de associagdo, ndo cabe a associagdo, a pretexto de evitar
vantagem sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietario de
imovel que ndo tenha a ela se associado (RE n° 432.106/RJ, Primeira
Turma, Rel. Min. Marco Aurélio, DJe de 3/11/11).

2. Na auséncia de lei, as associagdes de moradores de loteamentos surgiam
apenas da vontade de titulares de direitos sobre lotes e, nesse passo,
obrigagdes decorrentes do vinculo associativo s6 podiam ser impostas
aqueles que fossem associados e enquanto perdurasse tal vinculo.

3. A edicdo da Lei n° 13.465/17 representa um marco temporal para o
tratamento da controvérsia em questdo por, dentre outras modificacbes a
que submeteu a Lei n° 6.766/79, ter alterado a redagdo do art. 36-A,
paragrafo unico, desse diploma legal, o qual passou a prever que os atos
constitutivos da associacdao de imoveis em loteamentos e as obrigagdes
deles decorrentes vinculam tanto os ja titulares de direitos sobre lotes que
anuiram com sua constituicdo quanto os novos adquirentes de iméveis se a
tais atos e obrigagbes for conferida publicidade por meio de averbacéo no
competente registro do imovel.

4. E admitido ao municipio editar lei que disponha sobre forma diferenciada
de ocupacéo e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, bem
como que trate da disciplina interna desses espagos e dos requisitos
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urbanisticos minimos a serem neles observados (RE n°® 607.940/DF, Tribunal
Pleno, Rel. Min. Teori Zavascki, DJe de 26/2/16).

5. Recurso extraordinario provido, permitindo-se o prosseguimento do
julgamento pelo tribunal de origem, observada a tese fixada nos autos: "E
inconstitucional a cobranga por parte de associagao de taxa de manutencéao
e conservagdo de loteamento imobiliario urbano de proprietario nao
associado até o advento da Lei n® 13.465/17 ou de anterior lei municipal que
discipline a questdo, a partir do qual se torna possivel a cotizacido de
proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos
de acesso controlado, desde que, i) ja possuidores de lotes, tenham aderido
ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de iméveis
ou, (ii) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagao
tenha sido registrado no competente registro de iméveis".

No mesmo sentido, a Segunda Sec¢ao do Superior Tribunal de Justica ja
havia sedimentado, sob o rito dos recursos repetitivos, a tese de que "as taxas de
manutengao criadas por associagdes d e moradores ndo obrigam os ndo associados
ou que a elas nado anuiram" (REsps n. 1.280.871/SP e n. 1.439.163/SP, relator para
acérdao Ministro Marco Buzzi, Segunda Secéo, julgado em 11/3/2015, DJe 22/5/2015 —
Tema 882/STJ).

Nesse contexto, cabe registrar que o entendimento fixado pelo Superior
Tribunal de Justica no Tema 882 permanece aplicavel, mesmo apos o advento da Lei
n. 13.465/2017.

Confiram-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
TAXA DE MANUTENCAO. ASSOCIACAO DE MORADORES.
NECESSIDADE DE VINCULO ASSOCIATIVO.

1. Acéo de cobranga de taxa de manutencao de condominio.

2. De acordo com o entendimento do STF (Tema 492) e do STJ (Tema 882),
as relagbes juridicas constituidas antes da entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a questao, é invalida a
cobranga de taxa de manutengao de loteamento fechado, por administradora
constituida sob a forma de associagdo, de proprietarios de lote nao
associados ou que a ela ndo anuiram expressamente. Apds a entrada em
vigor da Lei n° 13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a
matéria, é possivel a cobranga, por associagdo de moradores, de taxa de
manutencao de titulares de direito sobre lotes localizados em loteamento de
acesso controlado desde que, ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo
da associacdo ou sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da
obrigagao esteja registrado no competente Registro de Iméveis.

3. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp n. 2.026.945/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 17/4/2023, DJe de 19/4/2023.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANGCA. ASSOCIACAO DE MORADORES. TAXA COBRADA QUE
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NAO OBRIGA AQUELES QUE NAO SAO ASSOCIADOS. AQUISICAO DO
LOTE ANTES DO ADVENTO DA LEI 13.465/2017. ANUENCIA NAO
DEMONSTRADA. DECISAO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO DESPROVIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, "as taxas de manutencgao
criadas por associagbes de moradores ndo obrigam os n&o associados ou
que a elas ndo anuiram" (REsp 1.280.871/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ acérddo Ministro MARCO BUZZI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 11/03/2015, DJe de 22/05/2015).

2. QOutrossim, "No julgamento do RE n. 695.911/SP, o Supremo Tribunal
Federal, reconhecendo a repercussdo geral da matéria (Tema 492/STF),
firmou a tese de ser "inconstitucional a cobranga por parte de associagao de
taxa de manutencdo e conservagao 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 questédo, a partir da qual se torna possivel a
cotizacao dos proprietarios de imoéveis, 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 obrigagcédo esteja
registrado no competente Registro de Imoveis" (REsp 1.294.454/SP, Relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 9/8/2022, DJe
de 12/8/2022).

3. Na hipétese, os proprietarios adquiriram o lote antes do advento da Lei
13.465/2017 e nao ficou comprovada a adesao a associagao de proprietarios
da estancia Unitra, o que os desobriga do pagamento das taxas de
manutencgao instituidas pela associacgao.

4. Estando a decisao de acordo com a jurisprudéncia desta Corte, o recurso
especial encontra ébice na Sumula 83/STJ, que incide pelas alineas "a" e "c"
do permissivo constitucional.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no REsp n. 1.980.892/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 13/3/2023, DJe de 31/3/2023.)

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
COBRANCA. TAXA DE MANUTENCAO. SUMULA  284/STF.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. ASSOCIACAO DE MORADORES.
HIPOTESES DE CABIMENTO DA COBRANCA. TEMAS 882 DO STJ.
MANUTENCAO DA TESE. TEMA 492 DO STF. AUSENCIA DE ANUENCIA
COM O ENCARGO. COBRANCA INCABIVEL.

1- Recurso especial interposto em 17/6/2022 e concluso ao gabinete em
4/8/2022.

2- O propésito recursal consiste em determinar: a) se houve ofensa ao art.
1.024, §2° e §4° do CPC; e b) se esta superada a tese repetitiva fixada no
julgamento do REsp 1.280.871/SP e do REsp 1.439.163/SP (Tema
882/STJ), apds o advento da Lei n° 13.465/2017 e do julgamento do RE
695.911/SP (Tema 492/STF).

3- Ao contrario do que alega o recorrente, o novo julgamento dos embargos
de declaragao, por determinacao desta Corte Superior, foi realizado de forma
colegiada por meio do acérdao de fls. 430-434 e ndo por meio de decisdo
monocratica.

4- O recorrente limita-se a reproduzir a literalidade do art. 1.024, § 4°, do
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CPC, sem demonstrar adequadamente de que forma o referido dispositivo
legal se aplicaria a hipétese dos autos, o que atrai a incidéncia da Sumula
284 do STF.

5- No que diz respeito a tese segundo a qual ndo deve ser cobrada qualquer
quantia relativa ao fornecimento de agua, tem-se, no ponto, inviavel o
debate, pois ndo se vislumbra o efetivo prequestionamento, o que inviabiliza
a apreciacdo da tese recursal apresentada, sob pena de supressido de
instancias.

6- No julgamento do Tema 882/STJ, a Segunda Secéo fixou a tese segundo
a qual "as taxas de manutencédo criadas por associacbes de moradores nao
obrigam os nado associados ou que a elas ndo anuiram" (REsp n.
1.280.871/SP, Segunda Secao, julgado em 11/3/2015, DJe de 22/5/2015).

7- O STF, no julgamento do RE 695.911/SP, fixou o entendimento de que "é
inconstitucional a cobranga por parte de associagao de taxa de manutengéo
e conservagdo de loteamento imobiliario urbano de proprietario nao
associado até o advento da Lei n® 13.465/17, ou de anterior lei municipal que
discipline a questdo, a partir da qual se torna possivel a cotizacdo dos
proprietarios de imadveis, 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 imdveis ou (ii) sendo novos
adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no
competente Registro de Imoveis".

8- O entendimento do STJ fixado no Tema 882 permanece valido mesmo
apo6s o advento da Lei n. 13.465/2017 e do julgamento do RE 695.911/SP,
devendo ser aplicado aos loteamentos fechados cujas associagbes tenham
sido constituidas antes da entrada em vigor da referida lei.

9- Na hipotese dos autos, observa-se que a associagao recorrida foi
constituida antes da entrada em vigor da Lei n° 13.465/2017, motivo pelo
qual s6 seria devida a taxa de manutencdo se comprovado o vinculo
associativo ou a anuéncia expressa do recorrente de arcar com o0 encargo, o0
que n&o se verificou na espécie.

10- Recurso especial conhecido em parte e, nesta extensio, provido para
julgar improcedentes os pedidos formulados na peticao inicial.

(REsp n. 2.014.847/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 7/2/2023, DJe de 9/2/2023.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. TAXA DE MANUTENCAO. ASSOCIACAO DE MORADORES.
HIPOTESES DE CABIMENTO DA COBRANCA. TEMAS 882 DO STJ E 492
DO STF. NAO ASSOCIADO E AUSENCIA DE ANUENCIA COM O
ENCARGO. COBRANCA INCABIVEL.

1. Acao de cobrancga ajuizada em 14/01/2019, da qual foi extraido o presente
recurso especial interposto em 16/08/2021 e concluso ao gabinete em
12/04/2022.

2. O proposito recursal é dizer sobre o cabimento da cobranga, por
associacdo de moradores, de taxa vinculada a prestacdo de servicos de
manutencao de loteamento fechado.

3. As relagdes juridicas constituidas antes da entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a questao, ¢ invalida a
cobranga de taxa de manutengao de loteamento fechado, por administradora
constituida sob a forma de associacdo, de proprietarios de lote nao
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associados ou que a ela ndo anuiram expressamente. A anuéncia expressa
com o encargo pode ser manifestada, por exemplo, mediante contrato,
previsdo na escritura publica de compra e venda do lote ou de estipulagao
em contrato-padrao depositado no registro imobiliario do loteamento.

Apoés a entrada em vigor da Lei n° 13.465/2017 ou de anterior lei municipal
disciplinando a matéria, € possivel a cobranga, por associacido de
moradores, de taxa de manutencdo de titulares de direito sobre lotes
localizados em loteamento de acesso controlado desde que, ja possuindo
lote, adiram ao ato constitutivo da associagdo ou sendo novos adquirentes
de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no competente
Registro de Imoveis.

Tema 882 do STJ e Tema 492 do STF.

4. Na espécie, a associagao recorrida foi constituida antes da entrada em
vigor da Lei n° 13.465/2017, de modo que n&o se aplica a relagao juridica
ora debatida. Embora o Tribunal de origem tenha afirmado que as despesas
de manutencgao nao se confundem com taxa de manutencgao, tal assertiva vai
de encontro a jurisprudéncia do STJ e do STF a qual, repise-se, € no sentido
de que o mero fato de o proprietario do lote se beneficiar dos servicos de
manutencdo e das melhorias implementadas pela associagéo, tais como
seguranga, melhoramento de vias e outros, ndo € suficiente para validar o
rateio dos valores despendidos para tanto. Além de a sentencga ter deixado
claro que o recorrente ndo é associado, a recorrida, em nenhuma das suas
manifesta¢cdes nos autos, alegou que o recorrente anuiu expressamente com
0 encargo. Portanto, a cobranga das despesas de manutencao é indevida.

5. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp n. 1.991.508/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 9/8/2022, DJe de 12/8/2022.)

Na hipotese dos autos, tal como decidido pelo Tribunal estadual, ndo ha
como subsistir a exigéncia da obrigacédo pretendida pela ora agravante, notadamente
porque nao houve demonstracdo do vinculo associativo ou da anuéncia expressa dos
recorridos em arcar com as cobrangas em questdo e, ainda, tendo em conta que a

aquisi¢ao do lote ocorreu em periodo anterior ao advento da Lei n. 13.465/2017.

Cabe registrar que, diferentemente do alegado pela insurgente, o acordao
recorrido registrou, de modo claro, que nao ficou demonstrada nos autos a adesao dos
ora recorridos a associacido ou sua expressa anuéncia com a cobranca dos servigos
prestados. Dessa forma, ndo ha como alterar essas conclusdes alcangadas pelas
instancias ordinarias, sem que se proceda ao reexame do acervo fatico-probatdrio
deste processo, 0 que ndo se admite, no ambito do recurso especial, dado o 6bice
da Sumula 7/STJ.

Por essas razdes, conforme enfatizado anteriormente, verifica-se que o
entendimento adotado pelo Tribunal de origem esta ajustado as teses de cognicéo

vinculante acima referidas, sendo de rigor a sua manutencéao.

De outro lado, ndo merece ser acolhido o pedido de aplicagdo da multa
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prevista no § 4° do art. 1.021 do CPC/2015, porquanto esta ndo é automatica, nao se
tratando de mera decorréncia logica do desprovimento do agravo interno em votagao
unanime. A condenagdo da parte agravante ao pagamento da aludida multa — a ser
analisada em cada caso concreto, em decisdo fundamentada — pressupbe que o
agravo interno mostre-se manifestamente inadmissivel ou que sua improcedéncia seja
de tal forma evidente que a simples interposicdo do recurso possa ser tida, de plano,
como abusiva ou protelatoria, o que nao ocorre na hipotese ora examinada.

Em arremate, uma vez que as alegagdes feitas no presente agravo interno
nao sao capazes de modificar o convencimento manifestado no julgado impugnado,
permanece inalterada a decisao recorrida.

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 como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 08/08/2023 a 14
/08/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e Moura
Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 15 de agosto de 2023
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