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RECURSO ESPECIAL N°1.662.708 - RS (2017/0053222-6)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : CONJUNTO RESIDENCIAL CIDADE JARDIM- CONDOMINIO
DOSMONTES
ADVOGADOS : RODRIGO CIRNE LIMA E OUTRO(S) - RS028696
LISIE NEVES SCHREINERT - RS082199
RECORRIDO : ANDRE LOVATO MATZENBACHER
ADVOGADO . LILIAN WEBER DE FREITAS - RS018770
EMENTA

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RECURSO INTERPOSTO
SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO ANULATORIA DE
COBRANCA DE QUOTAS CONDOMINIAIS. IMOVEL QUE
SE LOCALIZA EM VIA PUBLICA. COBRANCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS INICIADA SOMENTE DOIS ANOS APOS
A AQUISICAO DO IMOVEL. TESE EM TORNO DO
DISPOSTO NOS ARTS. 1.336, I, 1.331, § 3, DO CC/02 E ART.
12 DA LEI N° 4.591/64 NAO DISCUTIDAS FORMACAO DO
ACORDAO RECORRIDO. AUSENCIA DO INDISPENSAVEL
PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DA SUMULA N°
211 DO STJ. NAO SUSCITADA A VIOLACAO DO ART.
1.022 DO NCPC. NECESSIDADE. PRECEDENTES. ONDE
INEXISTE GOZOU OU USO DA COISA COMUM NAO
EXISTE A OBRIGACAO DE SUPORTAR O RATEIO DA
TAXA CONDOMINIAL. PRECEDENTES. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO

DECISAO

ANDRE LOVATO MATZENBACHER (ANDRE) gjuizou agdo
anulatéria de cobranca de quotas condominiais contra CONJUNTO RESIDENCIAL
CIDADE JARDIM - CONDOMINIO DOS MONTES (CONDOMINIO), aegando,
em sintese, que seu imével fica de frente para a rua, fora dos limites da guarita do
condominio, e que ndo usufruiu de nenhum servico e até mesmo as ligagdes de &gua, luz,
telefone e esgotos sdo feitas diretamente em seu imoével, ndo justificando a cobranca das
taxas condominiais.

O Juizo da Vara Civel do Foro Regiona de Partenon da Comarca de
Porto Alegre - RS julgou procedente o pedido para determinar que o CONDOMINIO se
abstivesse de cobrar taxas de condominio do autor (e-STJ, fls. 146/148).

A apelacdo do CONDOMINIO ndo foi provida pelo Tribuna de
Justica do Rio Grande do Sul (TJRS), nos termos da seguinte ementa:
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APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. ACAO ANULATORIA DE
COBRANCA DE QUOTAS CONDOMINIAIS. CONDOMINIO
QUE E PRIVADO DA UTILIZAGAO DA INFRAESTRUTURA
DO CONDOMINIO. IMOVEL QUE SE LOCALIZA ANTESDO
PORTICO DE ENTRADA. UNIDADE CONDOMINIAL
LOCALIZADA EM VIA PUBLICA. EMISSAO DE COBRANGCA
DAS TAXAS CONDOMINIAIS QUE SE INICIOU SOMENTE
DOIS ANOS APOS A AQUISICAO DO IMOVEL.
NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL. MANIFESTACAO PELA
NEGATIVA DE |INTERESSE EM PERMANECER NO
CONDOMINIO. SENTENCA MANTIDA. APELO DESPROVIDO
(e-STJ, fl. 175).

Os embargos de declaragdo opostos foram reeitados (e-STJ, fls.
192/199).

Inconformado, CONDOMINIO interpds recurso especial com base no
art. 105, 111, a e ¢, da Congtituicéo Federal, sustentando a ocorréncia de violacéo dos arts.
1.331, 8§ 3° e 1.336, inciso |, do Cdédigo Civil e 12 da Lei 4.591/64 e, degando, em
sintese, que (1) a unidade condominial est4 vinculada de forma inseparédvel a uma fracéo
da &rea condominial; (2) o titular da unidade condominia é obrigado a concorrer com as
despesas comuns; (3) quando ANDRE adquiriu 0 imével tinha conhecimento de que se
tratava de uma unidade condominial com restricbes e que havia uma convengdo de
condominio regulando o uso e rateio das despesas de manutencdo das coisas comuns; (4)
a rentincia do conddmino no uso das coisas comuns ndo afasta a obrigacdo de contribuir
com as despesas para sua manutencao; (5) que a comunidade condominial ndo pode ser
prgudicada pelo fato da gestdo anterior do condominio ndo ter aplicado a Le e a
Convencdo, ainda mais que ndo esta sendo cobradas cotas retroativas, e (6) a
contribuicdo dele ndo esta vinculada ao uso da coisa comum.

Em juizo de admissibilidade, foi negado seguimento ao referido apelo
nobre sob os fundamentos de (1) incidéncia das Simulas n° 5, 7 e 211 do STJ; €, (2)
ainda que se mitigue o defeito relacionado a ndo indicacdo da ainea ¢, ndo houve
demonstracéo do dissidio.

Conheci do agravo em recurso especia e determinel a conversdo em
recurso especial para melhor exame de matéria.

E o relatorio.

DECIDO.

O inconformismo ndo merece prosperar.

De plano, vae pontuar que o recurso especial foi interposto contra
decisdo publicada na vigéncia do NCPC, razéo pela qual devem ser exigidos os
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requisitos de admissibilidade recursal na forma nele prevista, nos termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenério do STJ na sessdo de 9/3/2016:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos
a decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo
exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

(1) Da violagdo dos arts. 1.336, I, 1.331, 8 3°, do CC/02 e12 daLe n°

4.591/64.

De inicio, como consignou 0 TJRS no julgamento dos embargos de
declaracdo, e ndo foi impugnado nas razbes do apelo nobre, nd houve o
prequestionamento dos dispositivos legais apontados como violados, como pode se
verificar das seguintes passagens do voto condutor do acordao:

[..]

Ainda, o embargante suscita em suas razdes de recurso o0
prequestionamento das seguintes normas. art. 12 da Lei 4.591/64,
art. 1.336, |, 1331, § 3°, do CC.

Entretanto, ndo ha qualquer fundamentacdo da pretensao por
parte da embargante, pois ndo indica nem justifica como o
acérddo negou vigéncia ou afrontou as referidas normas
prequestionadas para julgamento da presente demanda, e tal
O6nus Ihe competia, ex vi, dos arts. 102, inciso |11 e 105, inciso
I11, ambos da Constituicéo Federal.

Prequestionamento significa a exigéncia de que a decisdo
recorrida tenha ventilado a questdo (federal ou constitucional)
que sera objeto de apreciacdo no recurso especial ou
extraordinario. Este requisito de admissibilidade decorre do
proprio texto constitucional que admite o recurso extraordinario e
0 recurso especial apenas contra causas decididas. Assim sendo,
€ preciso que a matéria objeto do recurso haja sido suscitada e
decidida pelo d6rgdo a quo, possibilitando a apreciacdo do
recurso.

[-.]

No magistério de Manoel Monteiro, in Recurso Extraordinério e
Outros Recursos, Editora Hemus, 2° edig¢do, pg. 40, "o momento
proprio para que o tema ou a matéria seja prequestionada € na
ocasido da elaboracdo do recurso contra decisdo do juiz de 1°
grau, ou em feito originario de 2° grau", ou, ainda, quando o
proprio Tribunal der a causa, situacdo em que, como ja referido,
devera a parte apresentar embargos declaratorios (puros) com
efeito de preguestionamento.

[...]

Seja de forma implicita ou explicita (ou numérica, ja que STF
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interpreta ambas as situacbes como se fossem idénticas), o
prequestionamento é imprescindivel para que o Tribunal tenha
condic¢Bes de analisar os argumentos do recorrente quando aponta
eventual afronta ou negativa de vigéncia em determinada norma
federal ou constitucional.

No caso dos autos O recorrente apenas enumerou normas sem
apresentar qualquer fundamentagdo sobre o0s pontos que
desgjava que esse Tribunal se manifestasse acerca do
prequestionamento. N&o disse como e de que forma no acérdéo,
este Relator teria afrontado ou negado vigéncia aos artigos
apontados na peca recursal, tornando inviavel a sua apreciacao.
Portanto, entendo prejudicado o exame do prequestionamento
apresentado em sede recursal ante a auséncia de fundamentacéo
(e-STJ, fls. 195/199, sem destaques no original).

Diante disso, verificaase que a maté&ia em torno dos arts. 1.336, |,
1331, § 3° do CC/02 e 12 da Le n° 4.591/64 ndo foi discutida pelo Tribunal
bandeirante, nem mesmo apds a oposicdo dos embargos de declaragdo pelo ora
recorrente, de modo que esta ausente o indispensavel requisito do prequestionamento do
temafedera.

Ressalte-se que caberia a0 CONDOMINIO, nas razbes do seu apelo
especial, aegar violagdo do art. 1.022 do NCPC, a fim de que esta Corte pudesse
averiguar a existéncia de possivel omissdo no julgado quanto aos aludidos temas, o que
N&o ocorreu.

A propdsito, confiram-se os seguintes precedentes:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESPONSABILIDADE CIVIL. EXECUCAO DE
SENTENCA EM ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. 1.
VIOLACAO DE DISPOSITIVO CONSTITUCIONAL.
INVIABILIDADE. 2. ALEGADO CERCEAMENTO DE DEFESA.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA DE
INDICACAO DE OFENSA AO ART. 535 DO CPC. SUMULAS
282/STF E 211/STJ. 3. ALEGACAO DE NECESSIDADE DE
FORMACAO DE LITISCONSORCIO PASSIVO NECESSARIO.
SUMULA N. 7 DO STJ. 4. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE.
SUMULA 284/STF. 5. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO.
[...]

2. N&do é possivel o conhecimento de recurso especial na
hipétese em que os dispositivos apontados como violados no
apelo raro nao foram objeto de debate pelo Tribunal a quo,
mesmo ap6s a oposicdo de embargos de declaragdo, e o
recorrente ndo indica violacéo ao artigo 535 do CPC no recurso
especial e ndo requer a anulagdo do acérdéo integrativo, visto
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gque nao houve o prequestionamento da matéria federal
suscitada no apelo especial, sem o0 que impossivel o
conhecimento do recurso, conforme dispbe a Sumula 211 do
STJ.

[...]

5. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp n° 815.744/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, julgado aos 2/2/2016,
DJe de 5/2/2016, sem destaque no original)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. INEXISTENCIA. REEXAME DE FATOS. SUMULA
N° 7/STJ. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DA
MATERIA. SUMULA N© 211/STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADO.

1. A reforma do julgado demandaria o0 reexame do contexto
fatico-probatério, procedimento vedado na estreita via do recurso
especial, a teor da Simula n® 7 do Superior Tribunal de Justica.

2. A tese veiculada pelos artigos apontados como violados no
recurso especial ndo foi objeto de debate pelas instancias
ordinarias, sequer de modo implicito, e embora opostos
embargos de declaracdo com a finalidade de sanar omissdo
porventura existente, ndo foi indicada a contrariedade ao art.
535 do Cddigo de Processo Civil, motivo pelo qual, ausente o
requisito do prequestionamento, incide o disposto na Simula n°
211 do STJ.

3. Omissis.

4. Agravo regimental n&o provido.

(AgRg no AREsp n° 421.858/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, DJe 199/2014 - sem
destaque no original)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL.ACAO DE INDENIZACAO. DANOS
MORAIS E MATERIAIS. DIREITOS AUTORAIS. REEXAME DE
FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N.° 05 E
07/STJ. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. INCIDENCIA
DA SUMULA 211/STJ. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC.
NAO OCORRENCIA. INDENIZACAO. DANOS
MORAIS.REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO
REGIMENTAL DESPROVIDO.

(AgRg no REsp n° 1.283.045/SP, Rel. Ministro PAULO DE
TARSO SANSEVERINO, Terceira Turma, DJe 19/3/2014)

Dessa forma, com base no que dispde a Simula n° 211 desta Corte, 0
recurso especia, no ponto, ndo pode ser analisado neste Tribunal Superior: inadmissivel
recurso especial quanto a questdo que, a despeito da oposicdo de embargos
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declaratorios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a quo.

Ainda que fosse possivel superar 0 6bice sumular (e ndo €), o0 recurso
especia também ndo merece prosperar por outro motivo. Explico.

O CONDOMINIO sustentou que ANDRE tem que contribuir com as
despesas comuns para manutencaéo do condominio condominial, em sintese, porque (i) a
sua unidade esta vinculada de forma inseparavel a uma fracéo da area condominial; e (ii)
a contribuicdo dele ndo pode estar vinculada ao uso das coisas comuns,

O TJRS entendeu indevida a cobranca das despesas de condominio por
ANDRE, nos seguintes fundamentos

[...]

Inicialmente, cabe esclarecer que, os documentos juntados pelo
autor, quais sejam, a matricula do imével e a convencdo de
condominio do ano de 2004 (fls.15/17-38/98), ambos constam que
0 Lote Unidade Condominial n° 154 estd incluso dentro do
Conjunto Residencial Cidade Jardim-Condominio dos Montes.
Contudo, conforme fotos anexadas nos autos por ambas as partes
(fls.28/30-116/117), pode ser observado que o imovel do autor
(Lote 154) estd localizado fora do podrtico de entrada do
condominio, estando a propriedade localizada em frente a via
publica (fl. 28).

O autor comprou o imével no ano de 2013 e alega nunca ter
usufruido da infraestrutura comum a todos os condéminos, nunca
Ihe sendo emitida cobranca de quotas condominiais e "convite"
para participacdo das assembléias. Aduz ainda que sua entrada no
condominio ndo € autorizada, e caso circule na area apds o
poértico € somente como visitante.

Pelo documento de fl.19, que se refere a notificacdo
administrativa emitida pelo condominio, conclui-se que realmente
nunca fora emitida cobranca de taxa condominial ao autor e,
somente em 2015 através de assembléia, a qual ndo foi
comprovada a convocagao e participacao do apelado, foi definido
gque a situagdo referente ao pagamento das taxas condominiais
pelo apelado iria ser regularizada, sendo a partir dai emitidas as
cobrangas.

Veja-se que em resposta a notificagao (fls. 21/22), o demandante
informou ao sindico do condominio que néo tinha interesse em
compor e usufruir do conjunto residencial, pois nunca lhe foi
oportunizado e oferecido os servicos de vigilancia, portaria 24
horas, limpeza e asfalto. Em retorno a manifestacdo do apelado
(fl. 20), foi informado que seu lote de propriedade pertence ao
condominio, devendo arcar com as despesas juntamente com 0s
outros condéminos e caso pretenda a retificagcdo da matricula do
imovel, o condominio ndo iria se opor, mas também ndo iria
arcar com custos decorrentes.

Pois bem, de fato, acerca da individualizacdo da matricula, cabe
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as partes o ajuizamento de demanda propria.

Todavia, quanto ao pagamento das quotas condominiais, entendo
como indevidas tais cobrancas neste momento, pois faticamente o
apelado jamais usufruiu da insfraestrutura do condominio e ja
manifestou auséncia de interesse em fazer parte do mesmo, pois
como mencionado na peca inicial e demonstrado na fl. 27, o
apelado inclusive ja contrata, para si mesmo, servico de
vigilancia.

Assim, estando o imével do demandante situado em via publica,
fora e longe do pértico de entrada do condominio, manifestado
pelo mesmo de auséncia de interesse em fazer parte do conjunto
residencial réu, nunca lhe sendo cobrada taxas condominiais e
ndo havendo comprovacdo da utilizacdo, pelo apelado, dos
servigcos que estao disponiveis aos conddminos, deve ser mantida
a sentenca de procedéncia, para que o apelante se abstenha de
cobrar as quotas condominiais (e-STJ, fls. 179/180).

Veificase da transcricdo supracitada que a cobranca da taxa de
condominio era indevida porque o imovel de ANDRE esta situado em via publica e
longe do portal de entrada do condominio, nunca foi cobrada taxa de condominio dele, e
por ndo haver comprovacdo de que ee utiliza os servicos disponibilizado pelo
CONDOMINIO aos demais condéminos.

Em hipGtese semelhante, a Terceira Turma do STJ firmou o
entendimento de que o condémino somente pode suportar, na propor¢cao de sua
participacdo no condominio, as despesas de conservacdo das coisas de cuja utilizagdo
efetivamente participe e onde ndo existe 0 gozo €/ou 0 Uso da coisa comum, nao existe
obrigacao de suportar os correspondentes dispéndios (REsp. n° 1.652.595/PR).

O referido julgado ficou assm ementado:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO  CPC/73.
CONDOMINIO. LOJA TERREA COM ENTRADA
INDEPENDENTE. CRITERIO DE RATEIO. CONTRIBUICAO
DO CONDOMINO APENAS NAQUILO QUE EFETIVAMENTE
FOR PARTICIPE NA DESPESA E NA PROPORCAO DAS
FRACOES IDEAIS. DOUTRINA. PRECEDENTE. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Inaplicabilidade do NCPC neste julgamento ante ostermos
do Enunciado Administrativo n°® 2 aprovado pelo Plenario do
STJ na sessdo de 9/3/2016: A0S recursos interpostos com
fundamento no CPC/1973 (relativos a decisdes publicadas até 17
de marco de 2016) devem ser exigidos o0s requisitos de
admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretacdes
dadas até entdo pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de

Edicdo n° 2876 - Brasilia, Disponibilizacédo: Terga-feira, 24 de Marco de 2020 Publicagédo: Quarta-feira, 25 de Margo de 2020
Codigo de Controle do Documento: AF7AC1A9-1A94-4348-9041-BBC94A26D0OFB



P
L%%M/Mf// W/%/ﬁ/ A /ZA//Z[[/

Justica.

2. A natureza estatutéaria da convencéo de condominio autoriza
a imediata aplicacédo do regime juridico previsto no novo Cédigo
Civil (REsp n° 722.904/RS, Rel. Ministro CARLOS ALBERTO
MENEZESDIREITO, Terceira Turma, DJ 1%7/2005).

3. A convengdo condominial deve estar em sintonia com a lei
porgue apesar da autonomia dos conddébminos em
autorregulamentar suas condutas, jamais poderdo perder de
vista a lei, cuja obediéncia se impbe pelo principio da
supremacia da ordem publica sobre as deliberagdes privadas.
4. A regra estabelecida no art. 1.340 do novo Codigo Civil atende
ao principio da equidade, evitando o0 enriquecimento
indevido dos conddbminos que se utilizam de servigos ou de
partes comuns a diversos deles, em detrimento daqueles que
nao utilizam os referidos servigos e equipamentos comuns.

5. Na espécie, 0 conddbmino somente pode suportar, na
propor¢do de sua participacdo no condominio, as despesas
de conservacdo das coisas de cuja utilizacdo efetivamente
participa.

6. Onde ndo existe 0 gozo €/ou 0 uso da coisa comum, ndo
existe obrigagdo de suportar os correspondentes dispéndios.

7. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n° 1.652.595/PR, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Rel. p. ac6rddo Ministro MOURA RIBEIRO,
Terceira Turma, julgado aos 5/12/2017, DJe de 10/12/2017, sem
destaque no original).

No mesmo sentido, confira-se;

CONDOMINIO. LOJA TERREA. DESPESAS,

Do rateio das despesas de condominio n&o se pode resultar deva
arcar o conddbmino com aquelas que se refiram a servicos ou
utilidades que, em virtude da propria configuracao do edificio,
nao tém, para ele, qualquer préstimo.

(REsp n° 164.672/PR, Rel. Ministro EDUARDO RIBEIRO,
Terceira Turma, julgado aos 4/11/1999, DJ de 7/2/2000 — sem
destague no original).

A luz da orientagdo jurisprudencial destacada, constata-se que é mesmo
indevida a cobranga de taxa de condominio de ANDRE, como bem consignou a
ingténcia ordinaria, pois de nunca usufruiu da coisa comum e dos servigos
disponibilizados pelo CONDOMINIO.

Nessas condicdes, NAO CONHECO do recurso especial.

MAJORO em 5% os honorarios advocaticios anteriormente fixados em
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desfavor do CONDOMINIO, nostermos do art. 85, § 11 do NCPC.
Publique-se. Intime-se.

Brasilia, 23 de marco de 2020.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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