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RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO
DE MORADORES. LOTEAMENTO FECHADO. TAXA DE
MANUTENGCAO. PROPRIETARIO DO IMOVEL QUE NAO E
ASSOCIADO. IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA. RESP
REPETITIVO N. 1.439.163/SP. TAXA QUE NAO SE EQUIPARA
A DESPESA CONDOMINIAL. NAO CONFIGURAGAO DO
CARATER PROPTER REM. REM. NECESSIDADE DE
REFORMA DO ACORDAO RECORRIDO E DA SENTENGCA.
IMPROCEDENCIA DA ACAO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

DECISAO

Trata-se de recurso especiad interposto por Oscar da Cruz Guimaro -
Espdlio, representado por Maria de Souza Barbeiro Guimaro - Inventariante com
fundamento no art. 105, lll, a e c, da Constituicdo Federal, desafiando acorddo do
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo assim ementado (e-STJ, fl. 299):

Julgamento com turma ampliada (art. 942, do CPC). Caso peculiar
gue ndo autoriza observancia do tema repetitivo 882. O
empreendimento tem natureza de condominio edilicio (aquisicdo de
partes ideais, com registro imobiliario), o que caracteriza obrigacao
propter rem. O devedor contribuiu por mais de trés anos com as
taxas, sendo inadmissivel que interrompa o dever sem um causa
justificavel. O devedor é, portanto, associado. Sentenca acertou ao
acolher a cobranca. Nao provimento.

Os embargos de declaragcdo opostos foram rejeitados.

Nas razbes do recurso especia (e-STJ, fls. 308-352), o recorrente alega,
além de divergéncia jurisprudencial, a violagdo aos arts. 5°, |1, X e XX, da Congtituicéo
Federal; 12 daLei n. 4.591/1964; 333, |, do CPC/1973; 1.336, I, do Cadigo Civil.

Insurge-se, em suma, contra a conclusdo do acorddo em manter a sentenga



DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO
Edicdo n° 2643 - Brasilia, Disponibilizagcdo: Quarta-feira, 03 de Abril de 2019 Publicacdo: Quinta-feira, 04 de Abril de 2019

gue julgou procedente a acdo de cobranca de despesas ordinarias e extraordinérias
proposta por Associacdo Parque Residencia Damha Il, ao considerar que, por ter o
empreendimento natureza de condominio edilicio, ha caracteristica de obrigacdo propter

rem e consequente dever de pagamento das despesas de manutencao incidentes.

Sustenta que o0 empreendimento ndo é condominio edilicio, tratando-se de
condominio irregular, loteamento gerido por uma associacdo. Argumenta que ndo existe

cota condominial, mas sSim taxa associativa.

Ressalta que a assertiva no sentido de que o loteamento € gerido por uma
associacdo e que funciona com sindico € irrelevante e ndo judtifica o afastamento da

aplicacao do temarepetitivo 882 do STJ.

Discorre sobre a inaplicabilidade da Lei de condominios ao caso vertente,
ndo havendo que se falar na tese de enriquecimento ilicito por servicos prestados sem

gjuste prévio entre as partes interessadas.

Assevera que o faecido, Oscar da Cruz Guimaro, jamais anuiu com a
cobranca da taxa associativa, ndo havendo firmado contrato ou manifestacdo expressa

nesse sentido.

Afirma que a associagao recorrida ndo é condominio disciplinado pelaLel
n. 4.591/1964, sendo |oteamento regido pela Lel N. 6.766/1979.

Impugna o fato de ter havido 0 pagamento espontéaneo das contribuigoes,

aduzindo que o 6nus da prova é da recorrida.

Assinala que o STJ "assentou a impossibilidade da cobranca de taxas de
manutencao/contribuicdo por parte de associagdo de moradores quando ndo houvesse

anuéncia por parte dos adquirentes’ (e-STJ, fl. 329), como € 0 caso dos autos.

Sdienta que "a taxa de associagdo € obrigacdo pessod, j4 que para o
surgimento da obrigac8o de seu pagamento é necessario ato de manifestagcdo de vontade

do morador em se associar, e ndo propter rem” (e-STJ, fl. 347).

Pondera que os valores descritos na memaria de célculo contém valores
abusivos e superiores aos devidos, como juros e correcdo aplicados de maneira

equivocada. Alternativamente, na hipdtese de manutencdo da condenacdo ao pagamento



DIARIO DA JUSTICA ELETRONICO
Edicdo n° 2643 - Brasilia, Disponibilizagcdo: Quarta-feira, 03 de Abril de 2019 Publicacdo: Quinta-feira, 04 de Abril de 2019

das taxas associativas, pugna pela aplicagdo dos juros a partir da citagdo, nos termos do
art. 405 do Cédigo Civil. Assere que a multacobrada € abusivaeilegd, por ndo se tratar
de obrigacdo positiva e liquida. Defende que a multa, quando devida, deve ser aplicada

sobre o valor principal, e ndo sobre o valor atualizado da divida

Aponta a necessidade de se observar o REsp. 1.280.871/SP, julgado sob a
égide dos recursos especiais repetitivos, o qual firmou a seguinte tese: "As taxas de
manutencdo criadas por associactes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou 0s
gue a elas ndo anuiram" (e-STJ, fl. 351), reiterando que a hipétese dos autos cuida de
loteamento e respectiva associacdo de moradores, inexistindo, assim, caréter compul sorio

para a contribuicéo (e-STJ, fl. 352).
As contrarrazdes foram apresentadas as fls. 404-419 (e-STJ).
Juizo positivo de admissibilidade (e-STJ, fls. 420-422).
Brevemente relatado, decido.

Concernente a matéria constitucional, é cedico gque o recurso especia ndo
€ a via propria para 0 desate da controvérsia, porquanto a andise de matéria
constitucional ndo € de competéncia desta Corte, mas, ssim, do Supremo Tribunal Federal,
por expressa determinacdo da Carta Magna. Invidvel, assm, o exame de ofensa aos
dispositivos constitucionals, ainda que para fins de prequestionamento, sob pena de

usurpacdo da competéncia reservada a Corte Suprema.

Com efeito, a Segunda Secédo desta Casa, sob o rito dos recursos
repetitivos (art. 543-C do CPC/1973), no julgamento do Recurso Especial n.
1.439.163/SP, redlizado em 11/3/2015, sendo o relator para acérddo o Ministro Marco
Buzzi, pacificou que "as taxas de manutencdo criadas por associagdes de moradores néo

obrigam 0s ndo associados ou que a elas ndo anuiram'”.
A proposito, confira-se a ementa do respectivo julgado:

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 associacdes de moradores néo
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obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram".

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

(REsp 1439163/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Rel. p/ Acoérdao Ministro MARCO BUZZI, SEGUNDA
SECAO, julgado Na mesma linha de entendimento, seguem os
demais precedentes deste Tribunal (sem grifo no origind):
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL. ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANCA DE
TAXA DE MANUTENCAO DE NAO ASSOCIADO OU QUE A
ELA NAO ANUIU.

1. O reconhecimento de repercussdo geral pelo STF, ndo ensegja,
automaticamente, 0 sobrestamento de recurso especial. Precedentes.
2. A Segunda Secdo do STJ, em sede de recurso repetitivo,
pacificou o0 entendimento de que "as taxas de manutencdo
criadas  por associagbes de moradores ndo obrigam os ndo
associados ou que a elas ndo anuiram". (REsp 1439163/SP, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acérddo
Ministro MARCO BUZZI, SEGUNDA SECAO, julgado em
11/03/2015, DJe 22/05/2015) 3. Agravo regimental n&o provido.
(Agint no REsp 1346015/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 18/08/2016, DJe
23/08/2016)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL. ASSOCIAGAO DE MORADORES.
ACAO DE COBRANGA COM BASE EM ENRIQUECIMENTO
ILICITO. TAXA DE MANUTENCAO. PROPRIETARIO DE
IMOVEL NAO ASSOCIADO. IMPOSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. DECISAO MANTIDA.

1. Consoante pacifica jurisprudéncia desta Corte, €é possivel a
mitigagdo dos requisitos formais de admissibilidade do recurso
especial diante da constatacdo de divergéncia jurisprudencial
notéria (EDcl no AgRg no REsp n° 1.356.554/SP, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, DJe
22/5/2014).

2. A Segunda Secdo desta Corte possui 0 entendimento de que as
taxas de manutencdo ou melhoria, criadas por associacdes de
moradores, ndo obrigam 0s ndo associados ou agueles que a elas ndo
anuiram (REsp n° 1.439.163/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acorddo Ministro MARCO
BUZZI, Segunda Sec¢éo, julgado sob o rito dos recursos repetitivos,
DJe 22/5/2015).

3. N&o ha que se falar em enriquecimento ilicito do recorrido porque
a existéncia de associacao, congregando moradores com o objetivo
de defesa e preservagdo de interesses comuns em area habitacional,
ndo possui o carater de condominio, pelo que, ndo é possivel exigir
de quem ndo seja associado, nem aderiu ao ato que instituiu o
encargo, o pagamento de taxas de manutencdo ou melhoria (AgRg
no AREsp n° 525.705/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, Quarta
Turma, DJe 25/5/2015).

4. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1522083/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
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TERCEIRA TURMA, julgado em 15/03/2016, DJe 28/03/2016)

Outrossm, como as taxas de manutencéo das associagtes de moradores
ndo se equivaem as despesas de condominio, ndo possuem carater propter rem,

consoante firmado no seguinte acordao do STJ:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA. TAXA DE
MANUTENCAO. ASSOCIACAO DE MORADORES. FORO
COMPETENTE. DOMICILIO DO REU. AGRAVO NAO
PROVIDO.

1. Nos termos da orientagdo jurisprudencial desta Corte Superior, as
taxas de manutencdo cobradas por Associacdo de Moradores néo
podem ser equiparadas a despesas condominiais, ndo ostentando a
divida natureza propter rem. Precedentes.

2. Ante a natureza pessoal da divida pleiteada, o foro competente
para o-gjuizamento da agdo de cobranca é o do domicilio do réu, nos
termos do art. 94 do Cadigo de Processo Civil. Precedentes.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1505099/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 27/10/2015, DJe 25/11/2015) em
11/03/2015, DJe 22/05/2015)

No caso concreto, o Tribunal estadual entendeu como devidas as despesas
cobradas pela associagdo de moradores, ora recorrida, consignando que o
empreendimento tem natureza de condominio edilicio, ressaltando, ainda, o fato de o

devedor ter contribuido por maisde 3 (trés) anos com as taxas.

E 0 que se infere dos seguintes excertos do aresto combatido (e-STJ, fls.
299-300):

O falecido adquiriu dois lotes de |oteamento fechado e nos registros
constam que adquiram parte ideal de empreendimento (fls. 34/35).
Trata-se, pois, de condominio e ndo de terrenos abertos e que foram
fechados para permitir administragdo por terceiros. Os lotes estdo
agrupados e ha uma administradora que atua como sindica para
administrar e atender as exigéncias dos moradores, o que exclui a
possibilidade de recusa no pagamento das taxas respectivas. A
natureza juridica do empreendimento € idéntica ao do condominio
edilicio e, por isso, a contribuicéo € obrigatdria e ndo facultativa.
Outra situagdo que impressiona. O falecido pagava regularmente as
taxas. Na contestacdo negou gque tenha se associado, o que fez com
gque a recorrida juntasse indmeros documentos provando o0s
pagamentos anteriores. Nao conseguiu o Espdlio impugnar a eficécia
dessa prova, sendo que o nobre Relator afirma que essa situagcdo ndo
é vinculativa, constituindo “mera liberalidade”.

Respeitado o ponto de vista, outra devera ser a interpretacéo. A
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jurisprudéncia do STJ € bem clara: somente estdo liberados das taxas
apenas 0s proprieté&rios que ndo se associam. Como se prova a
inclusdo no grupo? Por todos os meios legais (prova licita), sendo que
o fato de pagar as parcelas durante anos (mais de trés) evidencia o
animo de integracéo e ndo liberalidade.

A exigibilidade no caso decorre de dois fatores que justificam ndo
aplicar o tema repetitivo 882.

Importante registrar que, ainda que se trate de loteamento fechado, a
jurisprudéncia desta Casa assevera pela aplicacéo do entendimento consignado no REsp

repetitivo n. 1.439.163/SP, consoante sua ementa j& transcrita alhures.
Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL. ACAO
DE COBRANCA. LOTEAMENTO FECHADO. TAXA DE
MANUTENGAO = INSTITUIDA POR ASSOCIAGAO DE
MORADORES. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. A Segunda Secdo, no julgamento do REsp 1.439.163/SP, sob o rito
do recurso repetitivo representativo da controvérsia, firmou tese no
sentido de que "as taxas de manutencdo criadas por associagdes de
moradores ndo obrigam o0s ndo associados ou que a elas nao
anuiram" (REsp 1.439.163/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Rel. p/ acérddo Ministro MARCO BUZZI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 11/03/2015, DJe de 22/05/2015).

2. No caso, depreende-se da moldura fatica do v. acordao recorrido
gue ndo ha prova de que o0 agravado seja associado da recorrida,
tampouco de que aquel e teria aderido ao ato que instituiu o encargo.
3. Agravo interno-a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1229492/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 08/11/2016, DJe 29/11/2016)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
ASSOCIACAO DE MORADORES. LOTEAMENTO FECHADO.
PRESTACAO DE SERVICOS. CONTRIBUICAO.
INEXIGIBILIDADE DE QUEM NAO E ASSOCIADO. NAO
IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DA DECISAO
AGRAVADA. APLICACAO DA SUMULA 182/STJ.
IMPROVIMENTO.

1.- "As taxas de manutencdo criadas por associacdo de moradores,
ndao podem ser impostas a proprietario de imével que ndo é
associado, nem aderiu a0 ato que instituiu o encargo” (22 Secao,
EREsp n. 444.931/SP, Rel. p/ acérddo Min. Humberto Gomes de
Barros, DJU de 01.02.2006).

2.- Nas razbes do agravo regimental, devem ser expressamente
impugnados os fundamentos langcados na decisdo agravada.
Incidéncia da Simula 182 do Superior Tribunal de Justica.

3.- Agravo Regimental improvido.

(AgRg no REsp 1393031/SP, Rel. Ministro SIDNEI BENETI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 19/11/2013, DJe 03/12/2013)
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Assim, deve ser repelida a cobranga deduzida na peticdo inicid,
julgando-se extinta a acdo, ante a inexigibilidade dos débitos em relagdo a recorrente.

Diante do exposto, dou provimento ao recurso especia parajulgar extinta
a acdo proposta por ASSOCIACAO PARQUE RESIDENCIAL DAMHA I, sem
resolucdo do mérito, conforme o art. 485, VI, do CPC/2015, dada ailegitimidade passiva

darecorrente.

A pate autora arcara com as custas judiciais e os honorarios
sucumbenciais, os quais fixo em 15% (quinze por cento) sobre o valor atudizado da

causa, em observanciaao disposto no art. 85, 8 4°, 111, do CPC/2015.

Publique-se.

Brasilia, 1° de abril de 2019.

MINISTRO MARCO AUREL IO BELLIZZE, Relator



