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ADVOGADO : EDUARDO MENEGHINI FILHO - SP235524
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EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. ASSOCIACAO DE
MORADORES. COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO OU DE
PRESTACAO DE SERVICOS DE ASSOCIADA. REVISAO.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO STJ. FUNDAMENTO
INATACADO. SUMULA N. 283 DO STF. DECISAO MANTIDA.

1. A Segunda Secdo do Superior Tribunal de Justi¢ca, no julgamento dos
REsps n. 1.439.163/SP e 1.280.871/SP, processados sob o rito dos
recursos repetitivos, fixou o entendimento no sentido da impossibilidade de
as taxas instituidas por associacido de moradores e/ou condominios de fato
alcangcarem quem nao € associado ou que nao tenha aderido ao ato que
instituiu o encargo.

2. Caso em que reconhecida a situagao de associada da ré, questdo cujo
reexame implicaria revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos,
vedado pela Sumula n. 7 do STJ.

3. O recurso especial que nao impugna fundamento do acérdao recorrido
suficiente para manté-lo ndo deve ser admitido, a teor da Sumula n.
283/STF.

4. Agravo interno a que se nega provimento.
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Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao
virtual de 13/08/2024 a 19/08/2024, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos

termos do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti

e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 19 de agosto de 2024.

Ministro Antonio Carlos Ferreira
Relator
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recursos repetitivos, fixou o entendimento no sentido da impossibilidade de
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283/STF.
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RELATORIO
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Trata-se de agravo interno (e-STJ fls. 1.016/1.035) interposto contra decisao
desta relatoria, que conheceu parcialmente de recurso especial e negou-lhe provimento
(e-STJ fls. 979/984).

Os embargos de declaragao foram rejeitados (e-STJ fls. 1.004/1.006).

Em suas razbes, a parte recorrente procede a sintese da demanda e alega
ser caso de provimento do recurso especial, para se julgar improcedente o pedido de
cobranga de despesas associativas, tecendo as seguintes consideracdes (e-STJ fls.
1.020/1.025):

2.1. As rr. Decisdes fustigadas merecem ser reformadas, pois contrariam
frontalmente o quanto assentado no Tema n° 882/STJ, conforme os
PRECEDENTES VIN-CULANTES oriundos dos REsps n° 1.280.871/SP e
1.439.163/SP, solucionados pela sistematica dos Recursos Repetitivos.

2.2. Dos referidos PRECEDENTES VINCULANTES colhe-se a
impossibilidade de se obrigar o proprietario (de imével em loteamento
fechado) NAO-ASSOCIADO ao respectivo ente privado ao recolhimento das
taxas de manutencdo e conservagao por ele exigidas daqueles que séao,
efetivamente, seus associados.

[.]

2.4. Verifica-se, portanto, que a nota ténica da questdo debatida é a
existéncia de manifestacdo de vontade, que deve ser proferida expressa e
formalmente, inadmitindo-se sua consideracdo de forma TACITA ou
PRESUMIDA, em aderir a associagao, pois nestes ultimos casos, aliados a
consideracao da preponderancia do principio da vedagao ao enriquecimento
sem causa, estar-se-ia esvaziando-se o sentido e a finalidade da garantia
fundamental da liberdade de associagdo, por vincular proprietario a
associacao independentemente de qualquer manifestacao de sua vontade.

2.5. E exatamente esta a materialidade que se verifica na espécie, onde as
rr. Decisdes proferidas na Origem acabaram por reconhecer a
responsabilidade de a Agravante em pagar as taxas de manutencdo e
conservagao sobre lote que possui no Residencial Evidence (Loteamento
Fechado regularmente constituido), apenas e tao somente, por ser sua
proprietaria e com fundamento na mera ciéncia da existéncia da associagao
e/ou dos servigos por ela prestados.

2.6. Somente este fundamento se extraidos vv. Acoérdaos objurgados e que,
evidente e manifestamente, contraria o quanto decidido nos termos do Tema
n° 882/STJ.

2.7. Neste particular é necessario realizar os devidos PARENTESES.

2.8. Ab initio e ao revés do que consta do r. despacho monocratico agravado,
ndo ha o reconhecimento da qualidade de associada da Agravante no v.
Acérdao recorrido. Aludida decisdo, quando muito, fundamenta suas razdes
na tese do mero conhecimento da existéncia da associacdo local e da
necessidade de se contribuir com as taxas em virtude da impossibilidade de
isencdo sem prejuizo de incorrer em enriquecimento sem causa ou em
fruicdo de beneficios sem a devida contrapartida.

2.9. Partindo desse pressuposto negativo, evidentemente se verifica que a r.
decisdo agravada CONTRARIA a tese firmada no julgamento dos REsps n°
1.280.871/SP e 1.439.163/SP, solucionados pela sistematica dos Recursos
Repetitivos (RR), pois acaba por reconhecer obrigagdo de pagamento de
taxas associativas por proprietario NAO-ASSOCIADO.

2.10. Alcancgar tal conclusdo sequer demanda o revolvimento do contexto
fatico-probatério dos autos, como muito bem indicado nas Razdes de
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Recurso Especial (e-STJ fls. 770/771), sendo defeso aplicar a espécie o
6bice enunciado pela Sumula n® 07 deste Colendo Sodalicio.

[.]

2.14. Lado outro, forgoso realizar um SEGUNDO PARENTESE, pois a
singela mengdo no v. acérddo recorrido ao julgamento de OUTRO
PROCESSO, de n° 1018473-25.2021.8.26.0602, NAO TEM
REPERCUSSAO NESTES AUTOS, tendo ocorrido a luz de contexto
processual proprio daqueles autos.

[.]

2.16. Neste pormenor, insubsistente a aplicagdo, por analogia, ao caso
concreto da vedagdo contida na Sumula n°® 283/STF, devendo o Agravo
Interno ser igualmente provido neste ponto, para que se possa conhecer da
integralidade do Recurso Especial e dar-lhe o devido provimento, devido a
impossibilidade de se considerar que a mera propriedade ou o conhecimento
da existéncia da associacdo e/ou dos servicos por ela prestados sejam
suficientes para caracterizar a ANUENCIA EXPRESSA ao pagamento das
taxas exigidas ou a ADESAO FORMAL & associag&o.

Ao final, pede a reconsiderag¢ao da decisdo monocratica ou a apreciagao do
agravo pelo Colegiado.

Foi apresentada impugnacao as fls. 1.040/1.165 (e-STJ).

E o relatorio.

VOTO

A insurgéncia nao merece acolhida.

A parte ndo trouxe nenhum argumento capaz de afastar os termos da
decisdo agravada, motivo pelo qual deve ser mantida por seus proprios fundamentos
(e-STJ fls. 979/984):

Trata-se de recurso especial interposto contra acérdao proferido pelo TJSP,
assim ementado (e-STJ fl. 757):

COBRANCA - Taxas de manutencdo - Loteamento fechado -
Procedéncia - Insurgéncia da ré - Descabimento - Observancia a tese
fixada no Tema n° 492 em sede de Repercussao Geral, pelo STF -
Cobrangcas que sao posteriores ao advento da Lei n° 13.465/17 -
Associagao constituida em 2018, cujo sécio da ré figurou como
presidente - Subsisténcia da obrigacdo de contribuir com o rateio dos
gastos para manutencdo e melhorias do loteamento, sob pena de
enriquecimento as custas dos demais proprietarios de lotes - Decisao
mantida - RECURSO DESPROVIDO.

Os embargos de declaragao foram rejeitados (e-STJ fls. 889/903).

No recurso especial (e-STJ fls. 765/801), fundamentado no art. 105, 1ll, "a" e
"c", da CF, a parte recorrente indica ofensa aos arts. 489, 927 € 1.022, | e |l,
do CPC, 53, 884 e 1.358-A, § 2°, do CC e 2° e 2°-A da Lei n. 6.766/1979,
além de divergéncia jurisprudencial. Alega inicialmente que o acérddo tem
fundamentacdo deficiente e omissa. No mérito, argumenta que "A
Recorrente ndo é associada da Recorrida (EM MOMENTO ALGUM LHE E
ATRIBUIDA, NO V. ACORDAO, ESSA QUALIDADE), logo, se o acérdao diz
que esta observando o precedente do STF (tema 492), jamais poderia
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concluir pela procedéncia da acéo. [...] Entender que a taxa associativa é
propter rem leva a construgdo indevida feita na origem, a justificar uma
cobrancga incondicional a partir da Lei 13.465/2017. Todavia, esse Tribunal
Superior ja definiu a natureza da taxa associativa como sendo pessoal (vide
trecho do REsp 1.941.005/SP) [...] Como sinaliza o trecho acima destacado,
para esta Corte Superior a taxa associativa tem natureza pessoal e, portanto,
s6 atinge aqueles que EXPRESSAMENTE se associaram. Essa condig¢ao
(expressa associagdo) permanece se a propriedade é anterior a vigéncia da
Lei 13.465/2017 (exatamente o caso em tela). [...] Todos sabem que a partir
de 2017 houve alteragbes legislativas atinente aos loteamentos fechados
(art. 1.358-A, CC), que, no entanto, ndo transformou loteamento fechado em
condominio, nem tampouco taxas associativas em contribuicbes
condominiais. [...] O v. acérdao, infelizmente, ignora isso: confunde
loteamento fechado com condominio e, por conseguinte, taxa associativa
com contribuicdo condominial. [...] Ademais, ao obrigar que aquele que nao é
associado (Recorrente) pague taxas associativas, por decorréncia da
confusédo acima (a Lei 13.465/2017 n&o possibilita essa construgéo), acaba
negando vigéncia aos art. 1.358-A, §2°, CC e aos arts. 2° 2°-A da Lei
6.766/79" (e-STJ fls. 777/786).

Requer a reforma do acérdao estadual.

Foram apresentadas contrarrazées as fls. 907/918.
Juizo positivo de admissibilidade (e-STJ fls. 964/965).
E o relatério.

Decido.

[.]

O Tribunal de origem afastou a pretensao da parte autora, decidindo a
matéria nos seguintes termos (e-STJ fls. 759/762):

Cuida-se de acao de cobrancga de taxas associativas, relativas ao lote
08, bloco Y, do empreendimento “Residencial Evidence”, de
propriedade da ré, referentes ao periodo de maio/2020 a julho/2021.

[..]

A meu sentir, o fato da ré ser proprietaria do imével sobre o qual foi
instituido o loteamento, anteriormente a edicdo da Lei n° 13.465/17,
nao afasta seu dever de pagar as contribuicbes pretendidas nesta
acao, uma vez que o que aqui se analisa é o fato de ter a ré efetiva
ciéncia da existéncia da associacdo autora e dos servicos por ela
prestados.

O proprietario ou morador de imével que se situa em area
administrada por associacdo nao pode ficar isento do pagamento de
rateio das despesas incidentes sobre a area onde seu imovel esta
situado, ou de cota parte incidente sobre o bem. Despesas e servigos
que repercutiram a seu favor, sendo inadmissivel, assim, a auséncia
de contraprestacéo.

[.]

Além disso, como bem decidiu o Des. Luiz Antonio Costa, no
julgamento da apelagdo n°® 1018473-25.2021.8.26.0602, ocorrido em
04/05/2022, envolvendo as mesmas partes aqui litigantes e no qual
integrei a Turma Julgadora:

“‘No caso, ainda que discorde, a Requerida ndo pode alegar
desconhecimento da associagdo com o fito de se desincumbir do
pagamento das taxas associativas.

Da mesma forma, com efeito as atas das assembleias juntadas
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mostraram que Mauro Cezar de Camargo participou das
reunides na condicdo de Presidente da Associacédo (fls.
179/264), sendo ele a mesma pessoa que consta como sécio da
empresa Ré (fls. 52).

A participacdo na condicdo de presidente da associacao indica
sua situacdo de associado, inexistindo no estatuto social da
associagao qualquer isengao a quem exerga cargos de diregéo.

Diante disso, a Ré conhece o regramento inerente da
Associagao, aproveitando-se, no preco do lote (que seja), de
todos os beneficios (diretos e indiretos), que a atuacdo da
associagao enseja, motivo pelo qual deve suportar o pagamento
das taxas associativas assim como os demais moradores.”

O STF, em recente julgamento de recurso repetitivo ocorrido em
18/12/2020, apreciando o Tema 492 de repercussao geral, deu
provimento ao recurso extraordinario, por maioria, e adotou a seguinte
tese: “E inconstitucional a cobranga por parte de associacdo 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 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 obrigacéo esteja registrado no competente Registro
de Imoveis.”.

No caso em analise, como a pretensdo é de cobranga das taxas
associativas vencidas a partir de maio/2020, posteriores, portanto a Lei
Federal n° 13.465/17, é perfeitamente constitucional sua cobranca.
(Grifei.)

No julgamento do REsp n. 1.280.871/SP, sob o rito do art. 543-C do
CPC/1973, a SEGUNDA SECAO desta Corte Superior concluiu que "as
taxas de manutengao criadas por associacdo de moradores nao obrigam os
nao associados ou os que a elas nao anuiram". A propadsito:

]

Correto, consequentemente, o acoérddao estadual ao condenar a parte
recorrente ao pagamento da taxa associativa no periodo assinalado - 2020 a
2021. O afastamento da condicdo de associada da parte recorrente é
inadmissivel, por encontrar-se caracterizada de acordo com as provas
produzidas nos autos, com obice na Sumula n. 7/STJ. Ademais, o aresto
recorrido assim se manifestou (e-STJ fls. 761/762):

Além disso, como bem decidiu o Des. Luiz Antonio Costa, no
julgamento da apelagdo n°® 1018473-25.2021.8.26.0602, ocorrido em
04/05/2022, envolvendo as mesmas partes aqui litigantes e no qual
integrei a Turma Julgadora:

“No caso, ainda que discorde, a Requerida nao pode alegar
desconhecimento da associacdo com o fito de se desincumbir do
pagamento das taxas associativas.

Da mesma forma, com efeito as atas das assembleias juntadas
mostraram que Mauro Cezar de Camargo participou das reunides na
condigdo de Presidente da Associagédo (fls. 179/264), sendo ele a
mesma pessoa que consta como sécio da empresa Ré (fls. 52).

A participacdo na condicdo de presidente da associagcdo indica sua
situagdo de associado, inexistindo no estatuto social da associacao
qualquer isencéo a quem exerga cargos de diregéo.
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Diante disso, a Ré conhece o regramento inerente da Associagao,
aproveitando-se, no prego do lote (que seja), de todos os beneficios
(diretos e indiretos), que a atuacdo da associagao enseja, motivo pelo
qual deve suportar o pagamento das taxas associativas assim como os
demais moradores.”

Tal fundamento nao foi combatido no recurso especial, o que também atrai a
incidéncia da Sumula n. 283/STF, por analogia.

Ante o exposto, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial e NEGO-
LHE PROVIMENTO.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro em 20% o valor atualizado
dos honorarios advocaticios arbitrados na origem em favor do patrono da
parte recorrida, observando-se os limites dos §§ 2° e 3° do referido
dispositivo.

Publique-se e intimem-se.

Conforme destacado na decisdo recorrida, o aresto estadual, com base nas
provas, considerou que a parte ré foi associada a autora (e-STJ fls. 761/762). Portanto,
seria possivel alterar tal fundamento somente com a revisdo do conjunto probatdrio,
com oObice na Sumula n. 7 do Superior Tribunal de Justica.

Ademais, o entendimento adotado no acdérdao recorrido — de que o sécio da
empresa ré foi presidente da associagéo credora — nao foi objeto de impugnagao, o que
atraiu a Sumula n. 283 do STF.

Assim, ndo prosperam as alegag¢des constantes no recurso, incapazes de
alterar os fundamentos da decisao impugnada.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E como voto.
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JOAO GUILHERME SIMOES DE OLIVEIRA PEREZ - SP361086

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sesséo virtual de
13/08/2024 a 19/08/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 19 de agosto de 2024
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