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RECURSO ESPECIAL N°1.813.211 - DF (2019/0131458-1)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

RECORRENTE : ANA CAROLINA GIMENEZ DE LIMA

ADVOGADOS : LUISEDUARDO DA GRACA SOUTO - DF023441
ANA CAROLINA GRACA SOUTO - DF022744

RECORRIDO . CONDOMINIO DA CHACARA 191/71B DO  SETOR
HABITACIONAL VICENTE PIRES

ADVOGADOS : ANA CAROLINA GRACA SOUTO - DF022744

JORDANA MARQUES - DF036559
RAFAELA BRITO SILVA - DF044738

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANGCA. ASSOCIAGCAO
DE MORADORES. TAXA DE MANUTENGAO. PROPRIETARIA
DO IMOVEL QUE NAO SE ASSOCIOU EXPRESSAMENTE.
IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA. RESPS REPETITIVOS N.
1.280.871/SP E N. 1.439.163/SP. IMPROCEDENCIA DA ACAO
QUE SE PERFAZ. RECURSO PROVIDO.

DECISAO

Trata-se de recurso especia interposto por Ana Carolina Gimenez de
Lima contra o _acordéo prolatado pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos
Territorios.

Compulsando os autos, verificase gque foi julgada procedente a acéo de
cobranca gjuizada pelo condominio ora recorrido em desfavor da ora recorrente para

condena-la ao pagamento dos débitos discriminados na planilha juntada aos autos.

Inconformada, a ré interpbs apelacdo, que foi desprovida pela Primeira
Turma Civel do Tribuna local, consoante se depreende do acorddo assm ementado

(e-STJ, fls. 335-339):

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA DE
TAXAS CONDOMINIAIS. CONDOMINIO |IRREGULAR.
NATUREZA JURIDICA. CONDOMINIO DE FATO OU
ASSOCIACAO DE MORADORES. EQUIPARACAO A
SOCIEDADE DESPERSONALIZADA. TAXAS DE
MANUTENCAO. COBRANGCA. VIABILIDADE. CONDICAO.
ADESAO DO TITULAR DE UNIDADE AUTONOMA OU
ANUENCIA COM A COBRANCA (RESP n° 1.280.871 - SP).
ANUENCIA DO TITULAR. ADESAO E AUTORIZACAO
TACITAS PATENTEADAS. FRACAO CEDIDA A ATUAL
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DETENTORA. TRANSMISSAO DOS DIREITOS E
OBRIGAGOES PERTINENTES AO IMOVEL. NOVA ADESAO.
DESNECESSIDADE. GENESE DA OBRIGACAO
EVIDENCIADA. INADIMPLENCIA. TITULAR DE FRACAO
AUTONOMA. ASSIMILACAO. HONORARIOS ADVOCATICIOS
SUCUMBENCIAIS RECURSAIS. MAJORACAO DA VERBA
ORIGINALMENTE FIXADA. SENTENCA E APELOS
FORMULADOS SOB A EGIDE DA NOVA CODIFICACAO
PROCESSUAL CIVIL (NCPC, ART. 85, §§ 1°, 2° e 11).
1. Os "condominios irregulares’ redundaram na germinacdo de efeitos
e conflitos que, ante sua relevancia e alcance social, ndo podiam ficar
a mingua de modulacdo judicial, ensejando a inexorabilidade dos fatos
e a missdo confiada ao Judicidrio de resolver os conflitos sociais a
suplantacdo do formalismo e que passassem a merecer 0 mMesmo
tratamento dispensado as sociedades despersonalizadas, culminando
com o reconhecimento de que; ostentando a qualidade de condominios
d.e fato e/ou associacdo de moradores, estdo revestido de legitimidade
para promoverem a cobranca de taxas de manutencéo ainda que o ato
através do qual foram constituidos ndo esteja inscrito no félio registrai
por se qualificarem como loteamento irregular.
2. A origem e destinacdo da entidade criada sobrepujam a
denominacdo que lhe fora conferida como pardmetro para delimitac&o
da sua natureza juridica, resultando que, congquanto nao tenha sido
formal e legamente constituida, se efetivamente esta destinado a
administracdo das éreas comuns compreendidas no loteamento e
fomento de servigos aos detentores das unidades que o integram de
forma indistinta, essas inferéncias determinam que lhe seja conferida a
natureza de condominio de fato, que, desprovido de regular
constitui¢cdo, merece ser tratado como sociedade despersonalizada.
3. Conquanto ndo se lhe afigurando-viavel ser dispensavel 0 mesmo
tratamento conferido ao condominio regularmente constituido, ao qual
€ resguardado o direito de exigir de todos os titulares das unidades que
0s integra 0 pagamento das taxas legitimamente aprovadas em
assembleia, independentemente de qualquer manifestacdo ou adesdo,
porquanto deriva a obrigac8o da lei, germinando em face da coisa
detida em condominio (CC, art. 1.336; Lei n° 4.591/64, arts. 7° e 8°),
a cobranca de taxas pelo condominio de fato e/ou associacdo de
moradores dos titulares das unidades que o integram, guardando
subserviéncia ao fato de que somente a lel e o contrato sao fontes de
obrigacdo, é condicionada a adesdo dos titulares ao quadro de
associados ou de anuéncia com a cobranga, conforme firmado pela
Corte Superior em sede de julgamento realizado sob o formato dos
recursos repetitivos (REsp n° 1.280.871).
4. Assimilando que efetivamente é detentora de unidade auténoma
situada no perimetro do loteamento do qual germinara o condominio de
fato ou associagcdo de moradores por ser cessionaria dos direitos
possessorios relativos ao imével cedido, compreendido no perimetro do
condominio irregular, o fato de o cedente ter aderido previamente ao
guadro de associados torna prescindivel nova manifestagdo advinda da
cessionaria como pressuposto para sua responsabilizacdo pelas taxas
geradas pelos servigos fomentados, tornando inviavel, por implicar
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postura contraditoria, que € repugnada pelo direito - nervo potest
venire contra faclum propriurn ventilar que ndo aderira ao quadro de
associados nem anuira com a cobranga, tornando-a imune ao
pagamento das prestacfes, por ndo ter manifestado adesdo ao assumir
a condicdo de titular dos direitos cedidos.
5. Derivando a obrigacdo condominial da convengdo do condominio,
instrumento escrito confeccionado sob a forma publica ou particular,
esta sujeita ao prazo prescriciona quingienal por se emoldurar na
definicdo do artigo 206, § 5°, inciso I, do Cdadigo Civil, ilidindo a
incidéncia na espécie da regra genérica aplicavel as pretensbes
pessoais que ndo encontram modulacdo especifica, ressalvadas as
parcelas germinadas na vigéncia da regulagdo codificada derrogada,
pois ndo contemplava prazo casuistico, ensejando que a pretensdo de
cobranca de obrigagBes condorniniais, encerrando obrigacdo pessoal,
se sujeitasse ao prazo vintendrio genérico destinado as agdes pessoais,
devendo essa regulacéo ser aplicada as taxas derivadas de condominio
defato e/ou associacdo de moradores.
6. A _argumentacdo desenvolvida ndo confronta a tese juridica firmada
pela Corte Superior em sede de julgamento realizado sob o formato
dos recursos repetitivos - RESP n° 1.439.163/SP -, com ela se
conformando, porquanto enquadrada a situacdo de fato no enunciado
diante da situacéo de fato delineada no caso concreto com assungdo da
associada da posicdo de detentora dos titulares inerentes a unidade na
qual reside, ensejando adesdo ao quadro de associados do condominio
de fato/associagdo de moradores, implicando a certeza de que a tese
firmada fora aplicada ao caso concreto mediante as técnicas do
distinguishing ou do overruling.
7. Editada a sentenca e aviado 0 apelo sob a égide da nova codificacdo
processual civil, o desprovimento do recurso implica a majoracdo dos
honorérios advocaticios originamente imputados a parte recorrente,
porquanto O novo estatuto processual contemplara o instituto dos
honorarios sucumbenciais recursais, devendo a majoracéo ser levada a
efeito mediante ponderacdo dos servigos executados na fase recursal
pelos patronos da parte exitosa e guardar observéancia a limitacéo da
verba honoraria estabelecida para a fase de conhecimento (NCPC,
arts. 85, 88 2° e 11).
8. Recurso conhecida e desprovido. Honorarios advocaticios
majorados. Maioria. Julgamento realizado na forma do artigo 942 do
CPC, com quérum qualificado.

Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados.

Nas razdes do recurso especial, interposto com amparo nas aineasa e ¢
do permissvo constitucional, a recorrente adega a existéncia de divergéncia
jurisprudencia e de afronta aos arts. 53, caput e parégrafo Unico; e 884 do Cédigo Civil;
e 373, 1, do CPC/2015.
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Defende, em sintese, ser incabivel a cobranca das taxas de manutencéo de

na&o associado, ndo podendo se admitir adesdo ou anuéncias técitas.
Contrarrazfes apresentadas as fls. 590-608 (e-STJ).

Brevemente relatado, decido.

Com efeito, 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, redlizado pela Segunda Secéo, em 11/3/2015, DJe de
22/5/2015, sendo o relator para acorddo o Ministro Marco Buzzi, pacificou que "as taxas
de manutencdo criadas por associagdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou

gue a elas ndo anuiram'.
A propésito, confira-se a ementa dos respectivos julgados:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA
CONTROVERSIA - ART. 543-C DO CPC - ASSOCIAQAO DE
MORADORES - CONDOMINIO DE FATO - COBRANCA DE
TAXA DE MANUTENGAO 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 manutengdo criadas por associagbes de moradores néo
obrigam os ndo associados ou que a elas nao anuiram".

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

No mesmo sentido, seguem 0s demais precedentes deste Tribunal (sem

grifo no origind):

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL. ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANCA DE
TAXA DE MANUTENGAO DE NAO ASSOCIADO OU QUE A
ELA NAO ANUIU.

1. O reconhecimento de repercussdo geral pelo STF, ndo ensegja,
automaticamente, o sobrestamento de recurso especial. Precedentes.

2. A Segunda Secéo do STJ, em sede de recurso repetitivo, pacificou o
entendimento de que "as taxas de manutencdo criadas por
associacOes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a
elas ndo anuiram". (REsp 1439163/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acoérddo Ministro MARCO
BUZZI, SEGUNDA SECAO, julgado em 11/03/2015, DJe
22/05/2015) 3. Agravo regimental ndo provido.

(Agint no REsp 1346015/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 18/08/2016, DJe
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23/08/2016)

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

1. Consoante pacifica jurisprudéncia desta Corte, € possivel a
mitigagdo dos requisitos formais de admissibilidade do recurso
especial  diante da constatagdo de divergéncia jurisprudencial
notdria (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 Segéo desta Corte possui 0 entendimento de que as taxas
de manutencdo ou melhoria, criadas por associacdes de moradores,
ndo obrigam os ndo associados ou agueles gue a elas ndo anuiram
(REsp n° 1.439.163/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Rel. p/ Acordao Ministro MARCO BUZZI, Segunda Secéo,
julgado sob o rito dos recursos repetitivos, DJe 22/5/2015).

3. N&o ha que se falar em enriquecimento ilicito do recarrido porgque a
existéncia de associagdo, congregando moradores com o objetivo de
defesa e preservacao de interesses comuns em area habitacional, ndo
possui o carater de condominio, pelo que, ndo é possivel exigir de
guem nao seja associado, nem aderiu ao ato que instituiu o encargo, 0
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,
TERCEIRA TURMA, julgado em 15/03/2016, DJe 28/03/2016)

No caso, o TIDFT, contrariando a jurisprudéncia pacifica desta Casa,
manteve a sentenca sob o fundamento de que, "a apelante, adquirindo os direitos e
obrigacBes derivados da fracdo que detém, evidentemente assentira com a adesdo
anteriormente manifestada pelo cession&rio, legitimando sua insercdo no rol dos
associados [...]. Nesse contexto, afigura-se dispensavel a manifestacéo de nova anuéncia’
(e-STJ, fl. 631).

Contudo, ndo ha como subsistir a obrigacdo reconhecida pelo Tribunal de
origem, na hipétese, hgja vista a auséncia de manifestacdo expressa da recorrente da
intengdo de associar-se a0 demandado, n&do havendo que se falar, inclusive, em

preponderancia do principio lega da vedacdo ao enriquecimento sem causa em
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detrimento do preceito constitucional da liberdade de associagdo, sob pena de esvaziar-se
a finalidade desta garantia constitucional, razéo pela qual deve ser julgado improcedente

0 pedido.

A fim de corroborar tal conclusdo, transcrevo o trecho do voto proferido
pelo relator para 0 acérddo Ministro Marco Buzzi, no REsp repetitivo n. 1.280.871/SP,

citado ahures (sem grifo no origind):

E, no caso em testilha, a concepgdo da aceitacdo tacita ou da
preponderancia do principio da vedacdo ao enriquecimento sem
causa, acaba por esvaziar o sentido e a finalidade da garantia
fundamental e constitucional da liberdade de associa¢do, como bem
delimitou o Pretério Excelso no julgamento do RE n.° 432.106/RJ.
encontrando a mateéria, inclusive, afetada ao rito da repercussao geral
(RG no Al n° 745.831/SP. rei. Min. DIAS TOFFOLI. DJ
29/11/2011).

A ' associagdo de moradores € mera associagdo civil e
consequentemente, deve respeitar os direitos e garantias individuais,
aplicando-se, na espécie, a teoria da eficicia horizontal dos direitos
fundamentais.

Assim, cumprindo a fungdo uniformizadora desta Corte Superior,
ambas as Turmas julgadoras integrantes da Eg. Segunda Secdo tém
sido unissonas ao reiterar o posicionamento firmado a partir do
julgamento do ERESp n.° 444.931/SP no sentido de que as taxas de
manutencdo criadas por .associagdo de moradores ndo podem ser
impostas a proprietario de imovel que ndo é associado, nem aderiu ao
ato que instituiu o encargo, em observancia ao principio da liberdade
de associacdo (art. 5.°. inc. XX, da CF/88).

Ante 0 exposto, dou provimento a0 recurso especial para julgar

improcedente o pedido formulado na peticéo inicidl.

Condeno o autor, ora recorrido, a0 pagamento das custas processuais e
dos honorarios sucumbenciais, os quais fixo no percentua de 15% (quinze por cento)

sobre o valor atribuido a causa.

Publique-se.

Brasilia, 10 de junho de 2019.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator



