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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint nos EDcl no RECURSO ESPECIAL N° 2057798 - SP (2023/0077484-1)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : MARIA ENEDINA DE AGUIAR MEIRA
ADVOGADOS : SIMCHA SCHAUBERT - SP150991
JAQUELINE RODRIGUES NAVARRO DIAS - SP392945
AGRAVADO : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO TOP VILLE BRASIL - APTVB
ADVOGADOS : RICARDO VRENA - SP313379

EDUARDO RODRIGO DE PAULA - SP456753

EMENTA

AGRAVO INTERNO. EMBARGOS DE DECLARACAO. RECURSO ESPECIAL.
DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE TAXA DE MANUTENCAO DE
LOTEAMENTO. TAXA PREVISTA EM CONTRATO. ANUENCIA EXPRESSA A
COBRANCA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA N. 7/STJ.

1. E legitima a cobranca, por parte de entidade associativa de moradores
(proprietarios), de taxa (contribuicdo) destinada a cobrir despesas (custos) de
manutengdo de iméveis (lotes, terrenos), no caso em que o encargo é previsto em
contrato averbado no registro imobiliario. Precedentes.

2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatéria (Sumula n.
7/STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de 28/05/2024 a
03/06/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Jodo Otadvio de Noronha, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 03 de junho de 2024.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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EMENTA

AGRAVO INTERNO. EMBARGOS DE DECLARACAO. RECURSO ESPECIAL.
DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE TAXA DE MANUTENCAO DE
LOTEAMENTO. TAXA PREVISTA EM CONTRATO. ANUENCIA EXPRESSA A
COBRANCA. REEXAME DE PROVAS. SUMULA N. 7/STJ.

1. E legitima a cobranca, por parte de entidade associativa de moradores
(proprietarios), de taxa (contribuicdo) destinada a cobrir despesas (custos) de
manutengdo de iméveis (lotes, terrenos), no caso em que o encargo é previsto em
contrato averbado no registro imobiliario. Precedentes.

2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatéria (Sumula n.
7/STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

A autora agrava da decisdo que negou provimento ao seu recurso
especial, integrada pela decisdo que rejeitou seus embargos de declaragao.

Contesta a incidéncia das Suimulas 5, 7 e 83 do STJ.
E o relatorio.

VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI (Relatora): A fim de facilitar a
compreensao das matérias suscitadas no agravo interno, apresento, resumidamente, o
contexto em que elas estao inseridas.

Na origem, a autora propés demanda visando a declaragdo de
inexigibilidade de taxas de manutengado, cobradas por associagdo de proprietarios de
imoveis localizados em loteamento.

A sentenca acolheu o pedido inicial para declarar a inexigibilidade das
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taxas.
No julgamento da apelagao, o Tribunal de origem proferiu acérdao assim

ementado:

APELACAO ASSOCIACAO DE MORADORES DECLARACAO DE
INEXIGIBILIDADE DE DEBITO TAXA DE MANUTENCAO DE
LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO SENTENGCA DE
PROCEDENCIA  INCONFORMISMO DA  ASSOCIACAO RE
ACOLHIMENTO Temas 882 do STJ e 492 do STF Distinguishing -
Contribuicao prevista em regular clausula de contrato de compromisso
de compra e venda Anuéncia a obrigagdo de contribuir com as
despesas de manutencgao do loteamento, independentemente da filiagao
a associacdo Cobrangca devida Sentenga reformada DERAM
PROVIMENTO AO RECURSO.

Rejeitaram-se os embargos de declaracdo opostos a esse acérdao.

Na sequéncia, a autora interpds recurso especial alegando que o acérdao
recorrido contrariou os artigos 926 e 927 da Lei 13.105/2015 (Cdodigo de Processo Civil
- CPC/2015); os artigos 53 e 111 da Lei 10.406/2002 (Cdédigo Civil - CC/2002); e o
artigo 12 da Lei 4.591/1964 porque ignorou que (i) os imoveis foram adquiridos antes
da criagdo (existéncia) da entidade associativa e antes da Lei 13.465/2017; (ii) a autora
nao se filiou a entidade referida e jamais pagou parcela a titulo de despesa
condominial; (iii) o contrato de compra e venda dos imdveis prevé que a associagéo a
entidade é voluntaria; e (iv) ndo cabe admitir associagao tacita.

Basicamente, o agravo interno volta-se contra o reconhecimento da
obrigacdo de pagar taxas de manutengéo do loteamento, onde a autora, ora agravante,
possui imoveis. Contesta-se a aplicagado das Sumulas 5, 7 e 83 do Superior Tribunal de
Justica (STJ).

A respeito do assunto, depois de ler novamente as pegas dos autos e de
ponderar com atencao as alegagdes apresentadas no agravo interno, convengo-me de
que a pretensao de retratacdo ndo merece acolhimento, devendo-se manter a decisao
agravada tal como proferida.

Ao argumento contrario a aplicagdo da Sumula 83 do STJ ao caso
concreto, respondo que, de acordo com a jurisprudéncia da Casa, € legitima a
cobranga de taxa de manutengao de loteamento, dirigida a proprietario de imovel nele
situado, se tal cobranga tem fundamento em clausula integrante do contrato de
aquisicao do imével (averbado no registro imobiliario), caso em que n&o se pode arguir
auséncia de anuéncia a cobrancga.

Conforme anotei na decisdo agravada, o STJ ja reconheceu que a taxa de
manutengao de loteamento, criada por entidade associativa de moradores, nao obriga
as pessoas nao associadas nem sujeita as que nao anuiram a respectiva cobranca
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(Tema STJ 882). Nesse sentido:

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 manutencido criadas por associacbes de moradores nao
obrigam os nao associados ou que a elas n&o anuiram".

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente
a acao de cobranga.

(REsp n. 1.280.871/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
relator para acorddo Ministro Marco Buzzi, Segunda Secéo, julgado em
11/3/2015, DJe de 22/5/2015.)

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 manutencido criadas por associacbes de moradores nao
obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram".

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente
a agao de cobranga.

(REsp n. 1.439.163/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva,
relator para acérdao Ministro Marco Buzzi, Segunda Secéo, julgado em
11/3/2015, DJe de 22/5/2015.)

Sobre o assunto, o Supremo Tribunal Federal (STF), no julgamento do
Recurso Extraordinario 695.911-SP (Relator Ministro Dias Toffoli, j. 15.12.2020), sob o
regime da repercussao geral (Tema STF 492), orientou que "[...] € inconstitucional a
cobranca por parte de associacdo de taxa de manutencdo e conservacdo 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 questao, a partir do qual se torna
possivel a cotizagdo 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 imdveis ou,
(i) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagao tenha sido
registrado no competente registro de iméveis. [...]".

A mais recente jurisprudéncia do STJ assenta que a anuéncia a cobranga
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da taxa de manutencdo de loteamento pode constar, por exemplo, do contrato de
aquisi¢cao (compra e venda) do imdvel, inscrito no registro imobiliario.

Com efeito, as "[...] relagbes juridicas constituidas antes da entrada em
vigor da Lei n® 13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a questdo, é
invalida a cobranca de taxa de manutencao de loteamento fechado, por administradora
constituida sob a forma de associagao, de proprietarios de lote ndo associados ou que
a ela ndo anuiram expressamente. A anuéncia expressa com 0 encargo pode ser
manifestada, por exemplo, mediante contrato, previsdo na escritura publica de compra
e venda do lote ou de estipulagdo em contrato-padrao depositado no registro imobiliario
do loteamento. Apds 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 manutencgao 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 Imdveis. Tema 882 do STJ e
Tema 492 do STF. [...]". (REsp n. 1.996.197/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 9/8/2022, DJe de 12/8/2022.). Confiram-se também:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. ACORDAOS EMBARGADO
E PARADIGMA NO MESMO SENTIDO. ACORDAO EMBARGADO EM
CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA DAS TURMAS DA
SEGUNDA SECAO. SUMULA N. 168/STJ. DECISAO MANTIDA.

1. No caso dos autos, a Terceira Turma reconheceu a legalidade da
cobranca da taxa de manutengdo, uma vez que a jurisprudéncia desta
Corte admite a exigéncia realizada por administradora de loteamento a
proprietario de imével nele localizado, se esse vinculo foi estabelecido
pelo loteador em contrato-padrdo levado a registro no respectivo
cartério ao qual aderiu o adquirente.

2. O precedente da Quarta Turma adotou posi¢ao similar, admitindo a
existéncia de uma administradora condominial e, a partir dessa
premissa, afirmando a legalidade da taxa de conservagao estabelecida
em contrato-padrao registrado em cartério ao qual aderiu o morador ao
comprar o imoével no referido condominio.

3. O paradigma da Segunda Secao, firmado sob o rito dos repetitivos,
afasta a cobrancga de contribuicao, porém, partindo de premissa diversa,
reconhecendo ser inviavel essa exigéncia em hipotese envolvendo
associacao de moradores de loteamento a qual o devedor nao aderiu.

4. O mencionado repetitivo foi objeto de exame no acérddo embargado,
tendo a Terceira Turma, expressamente, afastado eventual divergéncia,
ao considerar que esse precedente ndo abordou a questao da cobranga
de taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento decorrente do
vinculo estabelecido na matricula do imével.

5. Nao ha, portanto, decisbes contraditérias tendo como substrato a
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mesma situagao fatico-processual, o que também impede o
conhecimento do presente recurso.

6. Os embargos de divergéncia sdo o recurso voltado para a
uniformizacao de entendimento entre érgaos fracionarios do STJ. Nesse
sentido, tendo a jurisprudéncia se uniformizado no mesmo sentido do
acordao embargado, revelam-se incabiveis os embargos de divergéncia
(Sumula n. 168/STJ).

7. "E valida a estipulacdo, na escritura de compra e venda, espelhada
no contrato-padrdo depositado no registro imobiliario, de clausula que
preveja a cobranga, pela administradora do loteamento, das despesas
realizadas com obras e servicos de manutengcdo e/ou infraestrutura,
porque dela foram devidamente cientificados os compradores, que a ela
anuiram inequivocamente" REsp 1.569.609/SP, Relatora Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 7/5/2019, DJe
9/5/2019)" (Agint nos EDcl no REsp 1.378.292/SP, Relatora Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 4/5/2020,
DJe 6/5/2020).

8. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EREsp n. 1.783.518/SP, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Segunda Secao, DJe de 26/4/2021.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANCA DE DESPESAS COMUNS. MELHORIAS
IMPLEMENTADAS EM LOTEAMENTO. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO VERIFICADA. CONTRATO- PADRAO
REGISTRADO NO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS QUE
CONTEMPLA REFERIDA OBRIGACAO. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. As disposicoes do NCPC, no que se refere aos requisitos de
admissibilidade dos recursos, sdo aplicaveis ao caso concreto ante os
termos do Enunciado Administrativo n.° 3, aprovado pelo Plenario do
STJ na sessédo de 9/3/2016.

2. Nao se conhece da alegacao de ofensa aos arts. 489 e 1.022 do
NCPC apresentada de forma genérica, sem indicacdo precisa dos
pontos omissos nem demonstragdo analitica dos motivos pelos quais o
enfrentamento desses pontos seria relevante para o completo
julgamento da causa. Incidéncia, por extensdo, da Sumula n.° 284 do
STF.

3. As restricoes e obrigagdes constantes no contrato-padrao, depositado
em cartério como condi¢cdo para o registro do projeto de loteamento,
incorporam-se ao registro e vinculam os posteriores adquirentes,
porquanto dotadas de publicidade inerente aos registros publicos.
Precedentes.

4. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no REsp n. 1.923.444/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, DJe de 17/8/2022.)
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE. ACAO DE COBRANCA DE
CONDOMINIO EM FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA. TAXA
DE ASSOCIAGAO. CONDOMINIO FECHADO. CONSONANCIA DO
ACORDAO RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. DECISAO
RECONSIDERADA. AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. A decisdo agravada merece ser reconsiderada, porquanto presente a
dialeticidade recursal apta ao conhecimento do agravo em recurso
especial.

2. No caso, ndo caracterizada a alegada violagdo do art. 1.022 do
CPC/2015, na medida em que o v. acérdao recorrido dirimiu a matéria
submetida a sua apreciacdo manifestando-se expressamente acerca
dos temas necessarios a solugao da lide, com fundamentagéao suficiente
decidindo integralmente a controvérsia.

3. O entendimento jurisprudencial da Segunda Sec¢do do Superior
Tribunal de Justica € de que é valida a 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
manutencao e/ou infraestrutura, porque dela foram devidamente
cientificados os compradores, que a ela anuiram inequivocamente.
Precedentes.

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

5. Agravo interno provido. Decisdo reconsiderada. Agravo conhecido
para negar provimento ao recurso especial.

(Agint no AREsp n. 2.052.457/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, DJe de 29/6/2022.)

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 € no sentido da
validade da estipulag&o, na escritura de compra e venda, espelhada no
contrato-padrédo depositado no registro imobiliario, de clausula que
preveja a cobranga, pela administradora do loteamento, das despesas
realizadas com obras e servicos de manutengdo e/ou infraestrutura,
porque dela foram devidamente cientificados os compradores, que com
ela anuiram inequivocamente. Precedentes.
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2. O entendimento adotado no acérdao 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, DJe de 13/5/2022.)

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 cobranga 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 cobrancga, por
associagado de moradores, de taxa vinculada a prestacao de servigos de
manutencao de loteamento fechado.

3. As relacdes 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 manutencao de loteamento fechado, por
administradora constituida sob a forma de associagao, de proprietarios
de lote ndo 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 estipulacdo em contrato-padrédo depositado no registro
imobiliario do loteamento. Apdés 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
manutencdo de titulares de direito sobre lotes localizados em
loteamento de acesso controlado desde que, ja possuindo lote, adiram
ao ato constitutivo da associagao ou sendo novos adquirentes de lotes,
0 ato constitutivo da obrigagéo esteja registrado no competente Registro
de Imoveis. Tema 882 do STJ e Tema 492 do STF.

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

5. Recurso especial conhecido e provido.

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

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. LOTEAMENTO
FECHADO. TAXA DE MANUTENCAO. REPERCUSSAO GERAL
RECONHECIDA PELO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. RE N.
695.911/SP (TEMA 492/STF). DISTINCAO COM A HIPOTESE DOS
AUTOS. JUiZO DE RETRATACAO NAO EXERCIDO. ACORDAO
MANTIDO.

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 cobrancga por parte de associagao de taxa
de manutencdo e conservagdo 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 cotizagao 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 imdveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o
ato constitutivo da obrigagéo esteja registrado no competente Registro
de Imdveis".

2. Todavia, o caso concreto possui peculiaridades faticas que justificam
a distingao, sobretudo porque a autora € uma sociedade empresaria
prestadora de servicos de administracdo de loteamento e ndo uma
associacdo de moradores. Ademais, a causa de pedir da exordial esta
fundada no descumprimento de contrato padrao firmado pelas partes e
levado a registro no Cartério de Registro de Iméveis.

3. Juizo de retratagcado nao exercido. Acérdao recorrido mantido.

(REsp n. 1.294.454/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, DJe de 12/8/2022.)

No caso, o acérdao recorrido assinala a existéncia de clausula contratual
prevendo a cobranca de contribuicdo (taxa) destinada a cobrir as despesas de
manutengao do loteamento (com acesso controlado). Veja-se:

No caso dos autos, como o fato gerador da cobranga diz respeito a
obrigagcdo pactuada e prevista em regular clausula contratual, nao ha
que se falar em aplicacdo das teses firmadas nos precedentes
vinculantes, que tratam das associag¢des voluntarias de moradores.

Com efeito, constou expressamente dos contratos de compromisso de
compra e venda firmados pela autora, a obrigagdo de contribuir com as
despesas de manutengao do loteamento, independentemente de sua
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filiacdo a associagao ré:

“O COMPROMISSARIO COMPRADOR declara ter ciéncia e concorda
que devera contribuir com sua cota parte com as despesas de material
e pessoal necessarias para manutengdo, conservagido, da segurancga
privada com monitoramento e portaria 24 horas, ou ainda, de quaisquer
outras despesas oriundas de benfeitorias e acréscimos que venham a
prover e valorizar o empreendimento”

[.]

b.6) O COMPROMISSARIO COMPRADOR se declara ciente de que,
embora seja facultativa sua participagdo na ASSOCIACAO aqui referida,
fica obrigado a contribuir para o rateio das despesas respectivas, tanto
por forca deste contrato, quanto pela utilizacao direta ou indireta, efetiva
ou potencial, dos servigos prestados por tal ASSOCIACAO, diretamente
ou por terceiro por ela contratados, nos termos dos respectivos
estatutos, obrigacdo essa decorrente automaticamente de seu status de
possuidor do imoével aqui versado, assim como pela Lei Municipal
numero 1.699 de 18 abril de 2013, que versa sobre loteamento fechado”

Dessa forma, as peculiaridades do caso concreto desafiam solugéo
diversa da adotada pelo MM. Juizo a quo, uma vez que ha expressa
autorizacdo contratual para a cobranga de despesas administrativas do
loteamento, independentemente da participacdo do proprietario na
associagao ou de lei estipulando a obrigagao.

Como se vé, a autora, por ocasidao da celebracdo dos contratos de
compra e venda, anuiu com a cobranca da taxa de manutencdo (administragdo) do
loteamento, de modo que a cobranca se mostra legitima.

Incide, portanto, a Sumula 83 do STJ.

Assim, nesse ponto ndo merece prosperar o agravo interno.

Nao € menos improcedente a queixa da agravante quanto a aplicagao das
Sumulas 5 e 7 do STJ.

Consoante fiz notar na decisdo agravada, a conclusdo do acordao
recorrido foi obtida pelo exame da matéria fatica e, também, pela analise de clausulas
contratuais, motivo pelo qual ndo pode ser revisada em julgamento de recurso especial.
Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGAO NO
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RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA. 1. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL E FALTA DE FUNDAMENTACAO NAO
CONFIGURADAS. 2. ASSOCIACAO DE MORADORES. TAXA DE
MANUTENCAO. RESP REPETITIVO N. 1.439.163/SP. TEMA 882/STJ.
ANUENCIA DO RECORRIDO NAO DEMONSTRADA.
IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA. 3. ILEGITIMIDADE ATIVA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. AINDA QUE SE
CONSIDERE A OCORRENCIA DE PREQUESTIONAMENTO FICTO,
NOS TERMOS DO ART. 1.025 DO CPC/2015 SUA ANALISE
ESBARRARIA NO OBICE DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. 4. AGRAVO
IMPROVIDO.

1. Nao ficou configurada a violagao dos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015,
uma vez que o Tribunal de origem se manifestou de forma
fundamentada sobre todas as questdes necessarias para o deslinde da
controvérsia. O mero inconformismo da parte com o julgamento
contrario a sua pretensdo nao caracteriza falta de prestacao
jurisdicional.

2. A jurisprudéncia desta Casa, firmada sob o rito dos recursos
repetitivos (art. 543-C do CPC/1973), no julgamento dos Recursos
Especiais n. 1.439.163/SP e 1.280.871/SP, realizado pela Segunda
Secao, em 11/3/2015, DJe de 22/5/2015, sendo o relator para acérdao o
Ministro Marco Buzzi, pacificou que "as taxas de manutencao criadas
por associagdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a
elas ndo anuiram". 2.1. Nao ha como subsistir a obrigagdo reconhecida
pelo Tribunal de origem, na hipotese, haja vista a auséncia de
manifestacdo expressa do ora recorrido da intengdo de associar-se a
recorrente, ndo havendo falar, inclusive, em preponderancia dos
principios da solidariedade, da fungdo social da propriedade ou da
vedacdo ao enriquecimento sem causa em detrimento do preceito
constitucional da liberdade de associac&o, sob pena de se esvaziar a
finalidade desta garantia constitucional, motivo pelo qual deve ser
julgado improcedente o pedido. 2.2. O art. 36-A da Lei 6.766/1979, o
qual foi incluido pela Lei n. 13.465/2017, ndao se aplica ao caso dos
autos, tendo em vista que a lei nova nao pode retroagir para conferir a
associacdo 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. 2.3. A existéncia de associagdo, a fim de reunir moradores
com o objetivo de defesa e preservacao de interesses comuns em area
habitacional, ndo possui o carater de condominio e, portanto, ndo possui
natureza de divida propter rem.

3. A revisao das conclusdes estaduais demandaria, necessariamente, a
interpretagdo de clausulas contratuais e o revolvimento do acervo fatico-
probatério dos autos, providéncias vedadas no ambito do recurso
especial, ante os 6bices das Sumulas 5 e 7/STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 1.871.018/SP, relator Ministro Marco Aurélio
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Bellizze, Terceira Turma, julgado em 14/9/2020, DJe de 21/9/2020.)

De longa data se afirma que n&o é possivel em recurso especial promover
a reforma de acordao cuja compreensdo decorre de interpretacdo de matéria
contratual, estando ainda assentada em exame de provas.

Consoante salientado no acordao recorrido, e confirmado na decisao
agravada, ha distingao relevante no caso dos autos, a qual é determinante para afastar
a aplicacéo da tese firmada pelo STJ em julgado repetitivo (Tema 882) e da orientagéo
emanada do STF em precedente qualificado (Tema 492). No caso, a responsabilidade
da autora pelo pagamento da taxa de manutengao esta embasada no proprio contrato
de aquisicdo de propriedade loteada, sendo, nesse caso, expressa a adesao do
adquirente (comprador) ao encargo instituido, isso a legitimar a cobranga ora
questionada.

Em que pese a leitura diversa feita pela agravante, reafirmo que o
provimento do recurso especial, ndo fosse pela ja mencionada aplicagdo da Sumula 83
do STJ, esbarra no ébice previsto nas Sumulas 5 e 7 da Casa.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.
E como voto.

Documento eletronico VDA41671118 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 23/05/2024 17:42:36
Codigo de Controle do Documento: f5a150d0-bb26-409a-8fbf-742f105¢ 1459



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint nos EDcl no REsp 2.057.798 / SP
Numero Registro: 2023/0077484-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10017717220218260450 1001771722021826045050000 20220000485369 20220000583232

Sessido Virtual de 28/05/2024 a 03/06/2024

Relator do Agint nos EDcl

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO
Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

RECORRENTE : MARIA ENEDINA DE AGUIAR MEIRA
ADVOGADOS :SIMCHA SCHAUBERT - SP150991
JAQUELINE RODRIGUES NAVARRO DIAS - SP392945

RECORRIDO :ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO TOP VILLE BRASIL -
APTVB

ADVOGADOS :RICARDO VRENA - SP313379
EDUARDO RODRIGO DE PAULA - SP456753

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - PESSOAS JURIDICAS - ASSOCIACAO
AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MARIA ENEDINA DE AGUIAR MEIRA
ADVOGADOS: SIMCHA SCHAUBERT - SP150991
JAQUELINE RODRIGUES NAVARRO DIAS - SP392945

AGRAVADO :ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO TOP VILLE BRASIL -
APTVB

ADVOGADOS: RICARDO VRENA - SP313379
EDUARDO RODRIGO DE PAULA - SP456753

Documento eletronico VDA41803337 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 04/06/2024 00:33:04
Codigo de Controle do Documento: d4ecdb00-fbd0-4d2c-a81b-236d77f65d3a



TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
28/05/2024 a 03/06/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Joao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 03 de junho de 2024
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