SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2053918 - SP (2023/0030747-1)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

RECORRENTE : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM RESERVA DA BOA
VISTA

ADVOGADOS : SIMONE ALBUQUERQUE - SP142993
BIANCA MARTIN PINHEIRO - SP307882

RECORRIDO : EDILENE APARECIDA DA SILVEIRA BUENO

RECORRIDO : LUIZ HENRIQUE BUENO

ADVOGADOS : EDMILSON ARMELLEI - SP225551

CAROLINE SCUDELARI CHU - SP371671

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. OMISSAO. NAO
OCORRENCIA. ACAO DECLARATORIA. COBRANCA DE TAXAS. LEI
LOCAL. INADMISSIBILIDADE. SUMULA N° 280/STJ.

1. Nao ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, ainda que de forma sucinta,
solucionando a controvérsia com a aplicacdo do direito que entende cabivel
a hipoétese, apenas nao no sentido pretendido pela parte.

2. Mostra-se inviavel nesta instancia especial analisar a tese recursal a luz
da legislacao local, diante do 6bice da Stimula n° 280 do Supremo Tribunal
Federal, aplicada por analogia.

3. As taxas de manutencao criadas por associacoes de moradores nao
obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram. Tema n°® 882 /STJ.

4. Nos termos da orientacao firmada nesta Corte, apés a entrada em vigor
da Lei n° 13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a
matéria, € possivel a cobranca, por associacdo 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 obrigacdo esteja registrado no competente Registro de
Imoveis.

5. O recurso especial é inviavel quando a modificacao do acérdao recorrido
demanda o reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, conforme
dispde a Sumula n°® 7/STJ.

6. Recurso especial conhecido em parte para, nessa extensdo, negar-lhe
provimento.

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
Sessao Virtual de 16/09/2025 a 22/09/2025, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 24 de setembro de 2025.
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Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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6. Recurso especial conhecido em parte para, nessa extensdo, negar-lhe
provimento.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS EM RESERVA DA BOA VISTA, fundamentado no art. 105, inciso III,

" n

alineas "a" e "c", da Constituicdo Federal, contra o acérdao proferido pelo Tribunal de

Justica do Estado de Sao Paulo assim ementado:

"DECLARATORIA. Associacdo de moradores. Taxa de manutencdo. Relacdo
obrigacional que exige vontade expressamente declarada pelo proprietario do
imével no sentido de associar-se. Orientacdo do STJ firmada nos R Esps ns.
1.439.163/SP e 1.280.871/SP. Autor-apelado que manifestara expresso
desejo de desligamento do quadro associativo. Despesas em cobro apés o
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pedido de desligamento. Sentenca mantida. Recurso desprovido" (e-STJ fl.
806).

Nos termos do art. 1.030, II, do CPC, houve reapreciacdo da matéria,

restando ementado nos seguintes termos:

"DECLARATORIA. Sentenca de procedéncia. Apelo da ré. Tese de
legitimidade da cobranca de taxas para manutenc¢do e conservac¢do de dreas
comuns de loteamento. Recurso desprovido.

Recursos especial e extraordindrio interpostos pela ré. Sobrestamento.
Alcance e aplica¢ao analdgica da regra contida no art. 1.030, II, do CPC.
DECLARATORIA. Exegese consolidada no julgamento do RE n. 695.911/SF
(tema n. 492 da repercussao geral) pelo C. STF. Divergéncia entre o Acérddao
recorrido e o posicionamento do C. STF. Inocorréncia. Hipdtese em que o teor
do julgamento proferido pela Corte Suprema ndo implica alteracdo do V.
Acérdado. Acérddo mantido"” (e-STJ fl. 1.530).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 1.679/1.
683).

Nas razdes do recurso especial (e-STJ fls. 1.535/1.556), o recorrente
sustenta violacao dos arts. 1.022 do Codigo de Processo Civil e 36-A da Lei n°® 13.465
/17 e das Leis Municipais n°s 1.771/94 e 2.218/2004.

Aduz omissao no julgado.

Menciona que "A tese do STF ndo faz qualquer distin¢cdo sobre a natureza do
Loteamento se aberto ou fechado" (e-STJ fl. 1.547).

Argumenta que

"

.) embora no decorrer da instru¢do probatorla foi comprovado
que o LOTEAMENTO E DE ACESSO CONTROLADO, porém, no julgamento da
reapreciacdo da matéria, com o devido respeito, NAO houve a andlise detida
das provas relevantes, supra citadas, que contrapéem a Ata Notarial e
documento de fls. 1.319/1.320" (e-STJ fl. 1.553).

Ao final, requer o provimento do recurso.
Contrarrazoes as e-STJ fls. 1.704/1.719.
E o relatoério.

VOTO

A insurgéncia nao merece prosperar.

No tocante a negativa de prestacao jurisdicional, verifica-se que o Tribunal
de origem motivou adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicacdo do direito que entendeu cabivel a hipétese, conforme se observa do seguinte

trecho:

"(..)

Com efeito, o art. 1.022 do CPC somente admite os embargos de
declaracdo diante de omissdo, obscuridade, contradicdo ou erro material no
julgado embargado.

Marque-se que o V. Acérddao, nos moldes do art. 1.030, inciso II,
do CPC, reexaminara minuciosamente a hipotese trazida a baila e o dlbum
probatério, e assentara de forma expressa e inequivoca o descabimento da
exacdo perquirida pela embargante, em consondncia com o entendimento
firmado pelo C. STF no julgamento do RE n. 695.911/SP (tema n. 492 da
repercussdo geral).

Frise-se: a mera desconformidade da decisdo judicial com a
pretensdo formulada pela parte ndo tem o conddo légico-juridico de maculd-
la com a pecha de omissa, obscura ou contraditéria” (e-STJ fl. 1.681).
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Nao ha falar, portanto, em existéncia de omissdo apenas pelo fato de o
julgado recorrido ter decidido em sentido contrario a pretensao da parte.

No mais, trata-se de discussao a respeito de ser devida ou nao a taxa
associativa de proprietario de lote localizado na area de atuacao da associacdo de
moradores.

Observa-se dos autos que a parte sustenta que:

"(...) a Recorrente comprovou que a Prefeitura Municipal de
Piracaia por forca das Leis Municipais 1.771/1994 e 2.218/2004 e no
decorrer destes anos outorgou em favor da Associag¢do Recorrente os
Decretos Municipais de fls. 1.233/1.242, assim como, no ano de 2021
RENOVOU o Decreto Municipal para a Associacdo administrar o loteamento
Mirante do Cachoeira conforme documento juntado as fls. 1.342/1.343" (e-
STJ fl. 1.548).

Mostra-se inviavel nesta instancia especial analisar a tese recursal a luz da
legislacao local, diante do o6bice da Stumula n°® 280 do Supremo Tribunal Federal,
aplicada por analogia.

A esse respeito:

"PROCESSUAL CIVIL. DECISAO AGRAVADA. FUNDAMENTO. IMPUGNACAO
ESPECIFICA. AUSENCIA. RECURSO ESPECIAL. FUNDAMENTO
CONSTITUCIONAL. ANALISE. INVIABILIDADE. DISPOSITIVO DE LEI
FEDERAL. INDICACAO. AUSENCIA. LEGISLACAO LOCAL. EXAME.
IMPOSSIBILIDADE. JULGAMENTO EXTRA PETITA E ULTRA PETITA.
INEXISTENCIA.

(...)

5. Nos termos da Sumula 280 do STF, é defesa a andlise de lei local e de
matéria constitucional em sede de recurso especial.

6. Conforme o entendimento consolidado no STJ, ndo configura julgamento
ultra petita ou extra petita, com violagcdo do principio da congruéncia ou da
adstricdo, o provimento jurisdicional exarado nos limites do pedido, o qual
deve ser interpretado légica e sistematicamente com base em toda a peticdo
inicial.

7. Agravo interno parcialmente conhecido e, nessa extensdo, desprovido."
(Agint no AREsp 1.933.262/GO, relator Ministro Gurgel de Faria, Primeira
Turma, julgado em 7/10/2024, DJe de 16/10/2024)

No mais, a discussao dos autos esta em saber se é devida taxa associativa
de proprietario de lote localizado na area de atuacao da associacdo de moradores.

A Segunda Secao desta Corte tem entendimento firme no sentido de que

"(...) as taxas de manuten¢do criadas por associacdo de
moradores, ndo podem ser impostas a proprietario de imével que ndo é
associado, nem aderiu ao ato que instituiu o encargo” (EREsp 444.931/SP,
Rel. Ministro Fernando Gongalves, relator p/ Acérdao Ministro Humberto
Gomes de Barros, Segunda Secao, julgado em 26/10/2005, DJ de 1°/2
/2006).

Registra-se que o referido entendimento foi consolidado nos Recursos
Especiais n°s 1.280.871/SP e 1.439.163/SP, julgados pela sistematica dos recursos

repetitivos, cujos acordaos estdao assim ementados:

"RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA - ART. 543-C
DO CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES - CONDOMINIO DE FATO -
COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE NAO ASSOCIADO OU QUE A
ELA NAO ANUIU - IMPOSSIBILIDADE.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firma-se a seguinte tese: 'As taxas de
manutencdo criadas por associacoes de moradores nao obrigam os
nao associados ou que a elas nao anuiram'.
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2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente a
acgdo de cobranca.”

(REsp 1.280.871/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boéas Cueva, relator p/
acordao Ministro Marco Buzzi, Segunda Secao, DJe de 22/5/2015- grifou-
se)

"RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA - ART. 543-C
DO CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES - CONDOMINIO DE FATO -
COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE NAO ASSOCIADO OU QUE A
ELA NAO ANUIU - IMPOSSIBILIDADE.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firma-se a seguinte tese: '‘As taxas de
manutencdo criadas por associacoes de moradores nao obrigam os
nao associados ou que a elas ndo anuiram'.

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente a
acdo de cobranca.”

(REsp 1.439.163/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, relator p/
acordao Ministro Marco Buzzi, Segunda Secao, DJe de 22/5/2015 - grifou-
se)

Acrescenta-se, por oportuno, que tais julgados assentaram que o exame de
eventual violacao do principio do enriquecimento sem causa deve ser feito a luz da
garantia fundamental da liberdade associativa.

Ressalta-se, ainda, que ficou consignada a impossibilidade de anuéncia
tacita e que, no caso da compra posterior a instituicao regular da associacao, a
criacao da obrigacao dependera de lei e de contrato e, na auséncia de qualquer um
deles, eventual conflito de preceitos constitucionais aplicados ao caso deve ser
dirimido pelo Supremo Tribunal Federal.

Registre-se que, nos que diz respeito ao advento da Lei n® 13.645/2017, a
Terceira Turma desta Corte acentuou que, apos a entrada em vigor da referida lei, €
possivel a cobranca, por associacao de moradores, de taxa de manutencéo 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 obrigacao esteja registrado no competente Registro de
Imoveis.

A proposito:

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANCA DE TAXAS ASSOCIATIVAS. ASSOCIACAO DE
MORADORES. ACEITACAO.

1. Acao de cobrancas de taxas associativas.

2. E pacifica a jurisprudéncia desta Corte a respeito da impossibilidade de
"aceitacdo tdcita" sobre a cobranca do encargo cobrado por associacdo de
moradores, sendo indispensdvel que o adquirente do terreno manifeste
adesdo inequivoca ao ato que instituiu tal encargo.

3. A Terceira Turma deste STJ ja definiu que 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 estipulacdo em contrato-
padrao depositado no registro imobiliario do loteamento. Apos a entrada
em vigor da Lei n° 13.465/2017 ou de anterior lei municipal
disciplinando a matéria, é possivel a cobranca, por associacdo 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 associacao ou sendo
novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacao esteja
registrado no competente Registro de Imoveis."

4. Agravo interno ndo provido."

(AgIint no REsp 2.076.328/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 4/9/2023, DJe de 6/9/2023 - grifou-se)

No presente caso, o Tribunal de origem concluiu que,
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"

Com efeito, do conjunto probatério extrai- se que, embora oS
apelantes tenham se associado, manifestaram seu expresso desejo em se
desligar do quadro associativo da ré, conforme notificacao extrajudicial
datada de 21/11/2018 (fls. 41). E certo que cabe anotar a tedrica
viabilidade de pleito reparatério em razdo dos servicos prestados ao titular
do dominio.

A associag¢do, portanto, poderd ser credora de servigos que
efetivamente sdo prestados (ou concretas melhorias) e que beneficiam a
todos os comunheiros, comprovando-se caso a caso.

No caso concreto, ainda que as fotografias a fls. 275/281, 283
/300, 302/304, 307 e 313/315 indiquem a realizacdo de benfeitorias no
loteamento, tem-se que a associagdo-ré ndo apresentou prova documental
dos efetivos dispéndios e tampouco aquilo que beneficia especificamente a
propriedade do autor e a medida do beneficio (art. 373, inciso I, do CPC)" (e-
STJ fl. 809).

(.)

Ademais, verifica-se que tanto o mandado de constatacdo
cumprido em 2018 no processo n. 1000881-75.2017.8.26.0450 (fls. 1.522/ 1.
523) como a ata notarial lavrada em 17/11/2021 (fls. 1.476/1.480)
descrevem, inequivocamente, a auséncia de controle de acesso ao
loteamento.

Inexordvel, portanto, reconhecer que ndo se trata de loteamento
de acesso controlado, o que afasta a admissibilidade da cotizacdo entre os
moradores, nos moldes do V. Acérddo proferido pela Corte Suprema" (e-STJ
fls. 1.532/1.533 - grifou-se).

Dessa forma, o Tribunal de origem concluiu que nao cabe a cobranca da
taxa de associacdo de moradores pela auséncia de anuéncia da parte e por ndo se
tratar de loteamento controlado e rever o entendimento firmado pelas instancias
ordinarias demandaria o reexame dos fatos e das provas dos autos, o que € inviavel no
recurso especial pelo 6bice da Sumula n°® 7/STJ.

A esse respeito:

"CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. INDICACAO DE
OFENSA A LEGISLACAO MUNICIPAL. INCIDENCIA DA SUMULA N. 280 DO
STF. ASSOCIACAO DE LOTEAMENTOS. TAXAS DE MANUTENCAO.
COBRANCA. MATERIA DECIDIDA EM REPERCUSSAO GERAL PELO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. TEMA N. 492 DO STF.
INDISPENSABILIDADE DA ANUENCIA DOS PROPRIETARIOS. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO, E, NESSA PARTE, NAO PROVIDO.

1. Néo se pode conhecer do recurso especial na parcela que indica ofensa a
legislacao municipal, em razdo do 6bice da Sumula n. 280 do STF.

2. No julgamento do RE n. 695.911 RG/SP, o Supremo Tribunal Federal
firmou o entendimento de que é inconstitucional a cobranc¢a por parte de
associacdo de taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento imobilidario
urbano de proprietdrio ndo 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 proprietdrios 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
imdveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da
obrigacdo esteja registrado no competente Registro de Iméveis (Tema n. 492
do STF).

3. E indevida a cobranca de taxas de manutencdo de associacdo de quem
dela ndo se associou, apesar de ser proprietdaria do imével anteriormente a
edicdo da Lei n. 13.465/17. Precedentes.

4. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdo, ndo provido."
(REsp 2.162.367/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 23/6/2025, DJEN de 26/6/2025)
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Ante o exposto, conheco parcialmente do recurso especial para, nessa
extensao, negar-lhe provimento.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 15% (quinze por
cento) sobre o valor atualizado da causa, os quais devem ser majorados para o
patamar de 20% (vinte por cento) em favor do advogado da parte recorrida, nos termos
do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, observado o beneficio da gratuidade da
justica, se for o caso.

E o voto.
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Sesséo Virtual de 16/09/2025 a 22/09/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM RESERVA DA BOA
VISTA

ADVOGADOS : SIMONE ALBUQUERQUE - SP142993
BIANCA MARTIN PINHEIRO - SP307882

RECORRIDO : EDILENE APARECIDA DA SILVEIRA BUENO

RECORRIDO : LUIZ HENRIQUE BUENO

ADVOGADOS : EDMILSON ARMELLEI - SP225551
CAROLINE SCUDELARI CHU - SP371671

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - PESSOAS JURIDICAS - ASSOCIACAO
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/09/2025 a 22/09/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas |lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto
Martins votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 22 de setembro de 2025
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