SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2200780 - SP (2025/0072589-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGH]I
RECORRENTE : DEIVID SOUZA VIEIRA
ADVOGADO : FERNANDO HENRIQUE PANONTIN - SP472862
RECORRIDO : ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL LAGO AZUL
ADVOGADA : DENISE DE ALMEIDA DORO - SP135422
EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE INEXISTE/NCIA DE
VINCULO ASSOCIATIVO CUMULADA COM REPETICAO DE INDEBITO E
CQI\/IPENSA(;AO DE DANOS MORAIS. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
SUMULA 282/STF.

1. Acdo declaratéria de inexisténcia de vinculo associativo cumulada com
repeticdo de indébito e compensagdo de danos morais.

2. A auséncia de decisdo acerca dos argumentos invocados pelo recorrente
em suas razdes recursais impede o conhecimento do recurso especial.

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

4. A Terceira Turma deste STJ ja definiu que a anuéncia expressa com o
encargo pode ser manifestada, por exemplo, mediante contrato, previsao na
escritura publica de compra e venda do lote ou de estipulagdo em contrato-
padrao depositado no registro imobilidrio do loteamento. Apds 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
associacao ou sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da
obrigacdo esteja registrado no competente Registro de Imdveis.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensao, provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
06/05/2025 a 12/05/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa
parte dar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Bdas Cueva, Moura Ribeiro
e Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 13 de maio de 2025.
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MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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moradores, sendo indispensavel que o adquirente do terreno manifeste
adesdo inequivoca ao ato que instituiu tal encargo.
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encargo pode ser manifestada, por exemplo, mediante contrato, previsao na
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padrao depositado no registro imobilidrio do loteamento. Apds a entrada em
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acesso controlado desde que, ja possuindo lote, adiram ao ato constitutivo da
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5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensao, provido.

RELATORIO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Examina-se recurso especial interposto por DEIVID SOUZA VIEIRA,

fundamentado nas alineas "a" e “c” do permissivo constitucional.
Agdo: declaratoria de inexisténcia de vinculo associativo cumulada com
repeticdo de indébito e compensacao de danos morais, ajuizada pelo recorrente,

em desfavor de ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL LAGO AZUL.
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A recorrida, por sua vez, apresentou reconvenc¢do, pugnando pela
condenacdo do recorrente ao pagamento das taxas associativas inadimplidas.

Sentenga: julgou improcedentes os pedidos formulados na peticdo
inicial; e procedente o pedido formulado em sede de reconvencdo, a fim de
condenar o recorrente ao pagamento de RS 6.407,73 (seis mil, quatrocentos e sete
reais e setenta e trés centavos).

Acérddo: negou provimento a apelacdo interposta pelo recorrente, nos
termos da seguinte ementa:

Apelacdo. Acdo declaratdria de inexisténcia de vinculo associativo c.c.
repeticdo de indébito e danos morais e pedido reconvencional. Taxa de manutencdo
de loteamento exigida por associacao de moradores.

Repeticdo de indébito. Impossibilidade. Apds a vigéncia da Lei n. 13465
/17, os adquirentes de imdveis em loteamentos, mesmo ndo associados, podem ser
chamados a custear as atividades desenvolvidas pela associagdo de moradores, na
administracdo dos imoveis, se demonstrado o cumprimento dos requisitos previstos
no citado diploma legal.

Danos morais ndo configurados.

Taxas vencidas e cobradas na demanda acesséria (pedido
reconvencional). Perda superveniente do objeto. Débito devidamente quitado pelo
atual proprietario do bem.

Recurso ndo provido (e-STJ fl. 8.917).

Recurso especial: aponta a violagdo dos arts. 36-A da Lei 6.766/79; 186,
876,927 e 1.228 do CC, bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta o recorrente
que sO teria a obrigacdo de adimplir com as taxas de manutencdo se tivesse
aderido ao ato constitutivo da recorrida ou se a ela tivesse se associado. Aduz que
a entrada em vigor da Lei 13.465/17 ndo trouxe consigo a obrigatoriedade do
pagamento das taxas associativas. Assevera que, sendo a cobranca indevida, a
recorrida deve ser condenada a restituicao do indébito dos anos de 2019 a 2021.
Por fim, alega que a invasdo de sua propriedade para a retirada da placa de "vende-
se" do imodvel é ato ilicito que, somado as cobrancas indevidas, enseja o
pagamento de danos morais.

E o relatério.

VOTO
Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

- Da auséncia de prequestionamento

O acordao recorrido ndo decidiu acerca dos argumentos invocados pelo
recorrente em seu recurso especial quanto aos arts. 186, 876, 927 e 1.228 do CC,
o que inviabiliza o seu julgamento. Aplica-se, neste caso, a SUmula 282/STF.
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- Da cobrancga das taxas associativas

E pacifica a jurisprudéncia desta Corte Superior a respeito da
impossibilidade de "aceitacao tacita" sobre a cobranca do encargo cobrado por
associacdao de moradores, sendo indispensdavel que o adquirente do terreno
manifeste adesdo inequivoca ao ato que instituiu tal encargo (REsp 1.439.163/SP,
Segunda Secdo, DJe de 22/5/2015).

Nesse sentido, a Terceira Turma do STJ ja definiu que "a anuéncia
expressa com o encargo pode ser manifestada, por exemplo, mediante contrato,
previsdao na escritura publica de compra e venda do lote ou de estipulacdo em
contrato-padrdo depositado no registro imobilidrio do loteamento. 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
manutenc¢do 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 obriga¢ao
esteja registrado no competente Registro de Imdveis." (REsp 1.991.508/SP,
Terceira Turma, DJe de 12/8/2022) (grifos acrescentados).

Aduz o recorrente que jamais aderiu a associacdo de moradores, ora
recorrida, razdo pela qual, nos termos do Temas 882 desta Corte Superior, sao
indevidas as cobrancas de taxa de manutencao.

A propodsito, convém destacar que, na espécie, o TJ/SP reconheceu a
legalidade de cobranga dos recorrentes de taxas associativas vencidas
posteriormente ao advento da Lei 13.465/17, unicamente por reconhecer que,
ap6s a vigéncia da referida norma, a possibilidade de tal cobranca seria
automatica, independentemente do adimplemento de requisitos, sendo veja-se:

Em resumo, no que tange as mensalidades associativas, as
possibilidades de cotejo fatico e juridico sdo:

1) A partir da vigéncia da Lei n? 13.465/17, o proprietario de lote,
qualquer tenha sido a data da compra do imével, pode ser cobrado por taxas de
manutengdo do loteamento, independentemente de ter aderido a associagdo, ou de
qualquer outra formalidade;

2) Antes da vigéncia da Lei n? 13.465/17, naturalmente, o proprietario
do lote podera ser cobrado em caso de adesdo a associacao;

3) Também podera ser cobrado antes da Lei n? 13.465/17 se houver lei
municipal disciplinando a questdo, observado o seguinte: (i) para os ja proprietarios
a época da promulgacdo da lei municipal, a lei local ndo basta e se exige adesdo a
associacdo; (i) para os que adquirirem o lote com a lei municipal em vigor, ndo se
exige a adesdo para possibilidade de cobranca, desde que o ato constitutivo da
obrigacdo esteja registrado no Cartdrio de Imdveis. Neste caso, sem o registro, a
norma municipal ndo bastard (e-STJ fl. 8.920) (grifos acrescentados).
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Assim, necessaria a reforma do acorddo recorrido para adequar-se ao
entendimento desta Corte Superior.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial e,
nesta extensdo, DOU-LHE PROVIMENTO, para determinar o retorno dos autos ao T)J
/SP, a fim de que este analise a controvérsia a luz do entendimento firmado nesta
decisdo.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.200.780 / SP
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Sesséo Virtual de 06/05/2025 a 12/05/2025

Relator

Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : DEIVID SOUZA VIEIRA

ADVOGADO : FERNANDO HENRIQUE PANONTIN - SP472862

RECORRIDO : ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL LAGO
AZUL

ADVOGADA : DENISE DE ALMEIDA DORO - SP135422

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - PESSOAS JURIDICAS - ASSOCIACAO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
06/05/2025 a 12/05/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte
deu-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas B6éas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.
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Brasilia, 12 de maio de 2025
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