SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no Agint no RECURSO ESPECIAL N° 1982075 - SP (2022/0017899-2)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
AGRAVANTE : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM GIARDINO D'ITALIA
ADVOGADO : DAVI ELIAS CORREIA - SP349240
AGRAVADO : LIARAQUEL SILVA FAGUNDES
ADVOGADO : MARCELO TORSO - SP136747
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA DE EXISTENCIA DE RELACAO JURIDICA CUMULADA COM
COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO E CONSERVACAO DE LOTEAMENTO
IMOBILIARIO. FUNDAMENTACAO. AUSENTE. DEFICIENTE. SUMULA 284/STF.
PREQUESTIONAMENTO.  AUSENCIA.  SUMULA  211/STJ).  DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO E SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA.
INEXISTENCIA DE COMPROVACAO DE FILIACAO DO PROPRIETARIO A
ASSOCIACAO. INCONSTITUCIONALIDADE DA COBRANCA. APLICACAO DO
TEMA 492 DO STF.

1. Acao declaratoria de existéncia de relagao juridica cumulada com cobranca
de taxa de manutenc¢do e conservacao de loteamento imobiliario.

2. A auséncia de fundamentacdo ou a sua deficiéncia importa no nao
conhecimento do recurso quanto ao tema.

3. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, ndo obstante a interposicao de embargos de declaragdo, impede o
conhecimento do recurso especial.

4. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acordaos que versem sobre situacdes faticas idénticas.

5. E inconstitucional a cobranca por parte de associacio de taxa de
manutencao e conservacado de loteamento imobilidrio urbano de proprietario
ndo associado até o advento da Lei n® 13.465/17 ou de anterior lei municipal
qgue 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) j& possuidores de lotes, tenham aderido
ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imdveis
ou, (ii) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo
tenha sido registrado no competente registro de imoveis.

Precedente em Repercussdo Geral no STF (Tema 492).

6. Agravo interno no recurso especial ndo provido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
02/08/2022 a 08/08/2022, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Boas Cueva, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 08 de agosto de 2022.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO

Cuida-se de agravo interno interposto por ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS EM GIARDINO D'ITALIA contra decisdo unipessoal que conheceu
parcialmente do recurso especial que interpusera e, nessa parte, negou-lhe
provimento, pelos seguintes fundamentos: incidéncia das Sumulas 211/ST) e
284/STF; falta de cotejo analitico e similitude fatica na demonstracdo do dissidio

jurisprudencial; e aplicacdo do Tema 492 do STF.

Acao: declaratéria de existéncia de relagdo juridica cumulada com
cobranca de taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento imobilidrio,

ajuizada pela agravante, em face de LIA RAQUEL SILVA FAGUNDES.

Sentenca: julgou procedente o pedido, para declarar a inexisténcia de
relacdo juridica entre as partes referente ao vinculo associativo, reconhecendo-se,
contudo, a relagdo obrigacional decorrente do contrato, condenando a agravada
ao pagamento do valor de RS 12.652,85 e dos valores das contribui¢cdes vencidas

no curso da demanda.

Acérdao: deu provimento a apelacdo interposta pela agravada, para

julgar improcedente a acdo, nos termos da seguinte ementa:

ASSOCIACAO DE MORADORES - Ac3o de cobranca - Auséncia de obrigac3do de pagar
- Ré que ndo aderiu formalmente a associagdo - Tema 492 do STF em sistema de
recurso repetitivo (RE 695911/SP) - Aplicabilidade do precedente mais recente ao
caso - Exigéncia de lei ou de expressa anuéncia do adquirente para a cobrancga -
Obrigacdao que somente pode ser gerada ou da lei ou da vontade - Superveniéncia
da Lei n. 13.465/2017, que apenas permite a cobranca das taxas apds a sua edicdo,
se houver mengao na matricula, para os novos adquirentes, ou adesao a associagao
para os antigos proprietarios - Improcedéncia Recurso provido.

Embargos de Declaragao: opostos pela agravante, foram rejeitados.

Recurso especial: alega violacdo dos arts. 24, 29 e 36-A da Lei
6.766/79, bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta que: i) a
inconstitucionalidade da cobranca ndo se aplica a hipdtese dos autos, porquanto a
agravada, ao se tornar proprietaria do imoével situado no loteamento administrado

pela agravante, aderiu aos seus termos, tornando-se associada; ii) uma vez tendo
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sido o vinculo estabelecido pelo loteador em contrato padrao levado a registro no
respectivo cartério ao qual aderiu a agravada, é viavel por parte da associacao
(administradora) cobrar taxas de rateio das despesas, ficando o proprietario na

obrigacdo de pagar, sob pena de configuracao de enriquecimento ilicito.

Decisdao monocratica: conheceu parcialmente do recurso especial

interposto pela agravante e, nessa parte, negou-lhe provimento.

Agravo interno: em suas razdes, a agravante afirma que: i) se baseia
no art. 24, conjuntamente com os arts. 29 e 36-A da Lei 6.766/79, para sustentar a
adesdo e consequente relacao juridica entre ela e a agravada; ii) tendo ocorrido a
sucessdo intervivos, a agravada sucedeu os transmitentes em todos os seus
direitos e obrigacdes, nao podendo furtar-se de cumprir e respeitar o0s
compromissos assumidos pelos primeiros adquirentes, pautados em contrato
(contrato padrdo) e na lei (arts. 24, 29 e 36-A da Lei 6.766/79); iii) em seu recurso
especial, trouxe entendimentos dos mais diversos Tribunais de Justica,
demonstrando a divergéncia ocorrida; iv) a agravada aderiu, por sucessdo
intervivos, todos os direitos e obrigacGes inerentes a propriedade adquirida,
tornando-se associada, inclusive efetuando por varios anos o pagamento de sua
quota parte nos rateios de despesas; v) o Tema 492 do STF diz que, a partir da Lei
13.465/17, a cobranca é permitida daqueles possuidores de lotes que ja tenham
aderido ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de

imoveis.
E o relatério.

VOTO

A decisdao agravada conheceu parcialmente do recurso especial e, nessa
parte, negou-lhe provimento, ante a incidéncia das Sumulas 211/STJ e 284/STF; a
falta de cotejo analitico e similitude fatica na demonstracdo do dissidio

jurisprudencial; e a aplicacdo do Tema 492 do STF.
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Julgamento: CPC/15.
1. Da fundamentacgao deficiente

No que tange a fundamentacdo deficiente, a agravante nao indicou, de
forma clara, precisa e consistente, em que consistiu a pretensa ofensa ao art. 24 da
Lei 6.766/79. Limitou-se a sustentar que, tendo ocorrido a sucessdo intervivos, a
agravada sucedeu os transmitentes em todos os seus direitos e obrigacdes, nao
podendo furtar-se de cumprir e respeitar os compromissos assumidos pelos
primeiros adquirentes, pautados em contrato (contrato padrdo) e na lei.

Inafastavel, pois, a incidéncia da Simula 284/STF.
2. Da auséncia de prequestionamento

Ademais, os arts. 24 e 29 da Lei 6.766/79 ndo foram objeto de expresso
prequestionamento pelo Tribunal de origem, apesar da interposicao de embargos

de declaracdo, o que importa na incidéncia do ébice da Sumula 211/STJ.

Saliente-se, outrossim, que a agravante ao menos deveria ter alegado a
violagdo do art. 1.022 do CPC/15 se entendesse que os referidos dispositivos legais

deveriam ter sido enfrentados pelo Tribunal de origem.

De acordo com o art. 1.025 do CPC/15, consideram-se incluidos no
acordao de inadmissao ou rejeicdo 0s elementos que o embargante suscitou, para
fins de prequestionamento, apenas no caso de o tribunal superior considerar
existente erro, omissao, contradicdo ou obscuridade, o que ndo ocorreu neste

processo.
3. Da divergéncia jurisprudencial

Com relacdao ao dissidio jurisprudencial, ndo pode ser tido como
demonstrado da forma devida, pois, para sua caracterizacdo, ndo basta a
transcricdo de ementas e trechos dos acérdaos paradigmas. Também é necessario
gue se aponte e explicite por que os casos sao semelhantes e qual é a proximidade

fatica entre os julgados comparados, de forma consistente, o que nao foi realizado
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na hipdtese dos autos.

4. Da cobranca de taxa de manutencdo e conservagdo de

loteamento imobiliario

O TJ/SP concluiu que: i) na hipotese, a agravada adquiriu o lote em maio
de 2007; ii) embora ja houvesse registro do contrato padrao do loteamento na
matricula individualizada do imodvel, a publicidade da existéncia da associacao no
Registro de Imdveis vincula apenas os adquirentes de imdveis a partir da existéncia
de lei impondo a obrigacdao de arcar com a cotizacdo, conforme julgamento com
efeito vinculante proferido pelo STF; aos que ja eram proprietarios anteriormente
a edicdo da lei, prevalece a livre associacdo; iii) a Lei 13.465/17 foi publicada em
setembro de 2017 e ndo ha nos autos noticia sobre a existéncia de anterior lei
municipal impondo a cotizacdo de proprietarios de imodveis situados em
loteamentos administrados por associacdao de moradores e nem ha comprovacgao
de associacdo formal da agravada a associacdo; iv) ainda assim, em 10/12/2012, a
agravada entregou correspondéncia na sede da associacdo agravante requerendo
sua "desassociacao" e a planilha de calculo aponta a cobranca de mensalidades
vencidas a partir de marco de 2013; v) forcoso reconhecer a inexisténcia de
obrigacdao da agravada em contribuir com as mensalidades objeto da presente

acao de cobranca.

De fato, a conclusdao do Tribunal de origem esta de acordo com a
orientacao do STF, firmada em julgamento na sistematica da repercussao geral, no
sentido de que é inconstitucional a cobranca por parte de associacdao de taxa de
manutencao e conservacdo 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 cotizacdo de proprietarios
de imodveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de acesso
controlado, desde que, i) j& possuidores de lotes, tenham aderido ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imdveis ou, (i) no

caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdao tenha sido
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registrado no competente registro de imdveis.

Ademais, a titulo de reforco argumentativo, ressalta-se que rever as
conclusdes do acdrdao recorrido exigiria o reexame de fatos e provas, o que é
vedado pelo ébice da Sumula 7/STJ.

Assim, a decisdo monocratica ndo merece reforma, mantendo-se o nao

provimento do recurso especial.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno no recurso

especial.
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TERMO DE JULGAMENTO
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Numero Registro: 2022/0017899-2 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
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Sesséo Virtual de 02/08/2022 a 08/08/2022

Relator do Agint no Agint
Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

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

AUTUACAO

RECORRENTE : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM GIARDINO D'ITALIA
ADVOGADO : DAVI ELIAS CORREIA - SP349240

RECORRIDO : LIA RAQUEL SILVA FAGUNDES

ADVOGADO : MARCELO TORSO - SP136747

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - PESSOAS JURIDICAS - ASSOCIACAO

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM GIARDINO D'ITALIA
ADVOGADO : DAVIELIAS CORREIA - SP349240

AGRAVADO : LIA RAQUEL SILVA FAGUNDES

ADVOGADO : MARCELO TORSO - SP136747

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sesséo virtual de 02/08/2022 a 08
/08/2022, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio
Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 09 de agosto de 2022
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