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RECURSO ESPECIAL N°1.865.552 - SP (2020/0055484-3)

RELATOR . MINISTRO MARCO BUZZI

RECORRENTE : GIOWANDER BAUMGARTNER

RECORRENTE : LIVIA WOLFENSBERGER BAUMGARTNER

ADVOGADO . LEANDRO LUIZ MANTOVANI - SP301130

RECORRIDO : ASSOCIACAO MELHORAMENTOS DO RESIDENCIAL REAL
PARK SUMARE

ADVOGADOS . TALITA DE FATIMA RIBEIRO GHIZO - SP277549
TANEL| APARECIDA DOS SANTOS SILVA - SP355897

DECISAO

Cuidaese de recurso especia, interposto por GIOWANDER
BAUMGARTNER E OUTRO, fundado nas dineas "d' e "c' do permissivo
constitucional, em face de acdrdé@o proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo, assm ementado:

ACAO COBRANCA. Taxa de associacdo. Inconformismo em relacéo ao
decreto de procedéncia. Nao acolhimento. Matéria em questdo apreciada
por ocasidao do julgamento de recursos repetitivos pelo C. STJ. Pagamento
que s6 obriga os associados e os que a ela aderiram. Regquerentes
adquiriram o imével em data posterior a constituicdo da associagdo, cuja
existéncia estava prevista expressamente no instrumento de venda e
compra. Plena ciéncia e anuéncia dos compradores. Dever de arcar com o
rateio das despesas decorrentes dos servicos prestados. Sentenca mantida.
RECURSO DESPROVIDO.

Nas razoes do recurso especial, a parte insurgente sustentou, em sintese, que
0 acordao recorrido "negou vigéncia ao artigo 51, e seus incisos, do Cédigo de Defesa
do Consumidor, pois 2 o considerou valida clausula abusiva contida no contrato de
Compra e Venda de Imdvel que previa a associacdo forgosa dos compradores a
Associacao Civil de Moradores'.

Em juizo prévio de admissibilidade, a Corte de origem admitiu o apelo
ascendendo os autos a esta Corte.

E o relatorio.

Decido.

O presente recur so N80 mer ece prosperar.

1. Com efeito, no que diz respeito a legdidade da cobranca de taxa de
associacdo, restou consignado no acorddo recorrido:

Portanto, em linhas gerais, a cobranga sé € legitima se o proprietario for
associado ou de alguma forma tiver aderido a associagéo, circunstancias
estas presentes no caso dos autos.

A aquisicdo do imével aconteceu apds a criagdo da associacdo, sendo
importante ressaltar que o préoprio instrumento de venda e compra do imével
firmado pelos réus fez referéncia expressa sobre a sua existéncia na
clausula 72 (fls. 112/113), ou seja, os compradores foram plenamente
cientificados por ocasido da celebracéo do negécio.

A cobranga em questdo trata-se, na verdade, de exigibilidade de valores
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decorrentes do rateio de despesas pelos servigos prestados (fornecimento
de &gua, vigilancia e controle de acesso, limpeza das ruas internas e coleta
de lixo, entre outros), os quais ndo foram recusados pelos demandantes.
Assim, na medida em que os requeridos aceitaram e usufruem dos
servicos a eles prestados, existente a relacéo juridica entre as partes, e,
portanto, plenamente licita a cobranca da taxa associativa pela autora a
partir da data da aquisi¢éo do imdével;

inadmissivel a utilizagdo de toda a estrutura do loteamento pelos
compradores sem a devida contraprestacéo, sobretudo porque isto oneraria
0s demais moradores.

Em primeiro lugar, para derruir a conclusdo do acérdao recorrido de que os
recorrentes anuiram com a condicdo de associados, seria necessario reexaminar 0S
elementos fético-probatorios da demanda e andlisar o instrumento de venda e compra do
imovel por des firmado, o que € vedado nesta instancia especial, por for¢a das Simulas 5
e7do STJ.

De todo modo, o entendimento do Tribunal de origem ndo destoa da
jurisprudéncia desta Corte.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZATORIA. 1. LOTEAMENTO URBANO. TAXAS DE
MANUTENCAO. CAUSA DE PEDIR. DESCUMPRIMENTO DE
OBRIGACAO CONTRATUAL. REGISTROS PUBLICOS.
CONTRATO-PADRAO. IMOVEL TRANSMITIDO POR SUCESSAO.
VINCULACAO OBRIGATORIA. SUMULA 83/STJ. 2. AFERICAO DA
AVERBACAO, NA MATRICULA DO IMOVEL, DA OBRIGACAO
QUE DEU ENSEJO A COBRANCA DAS TAXAS DE
MANUTENCAO. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA
7/STJ. 3. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Nos termos do entendimento deste Tribunal, " por forg¢a do disposto
na lei de loteamento, as restricies e obrigagdes constantes no
contrato-padr o, depositado em cartério como condicéo para o registro
do projeto de loteamento, incorporam-se ao registro e vinculam os
posteriores adquirentes, porquanto dotadas de publicidade inerente
aos registros publicos® (REsp 1.422.859/SP, Rel. Ministro Ricardo
Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em 3/11/2015, DJe
26/11/2015).

2. O quadro fatico delineado nos autos difere-se daquele constante dos
recur sos repetitivos (REsp n. 1.439.163/SP e n. 1.280.871/SP), uma vez
gue, ndo obstante a autora seja associacdo de moradores, as despesas
cobradas ndo decorrem de taxas por ela criadas, mas, sim, de
obrigacdo constante em contrato-padrao, depositado em cartério como
condicdo para o registro do projeto de loteamento fechado, sendo, com
isso, exigiveis os débitos buscados na presente acdo de cobranca, nos
termos da cognicdo exarada pela Terceira Turma no REsp
1.422.859/SP.

3. A madificac¢do da conclusdo delineada no acérdéo recorrido - acerca
da existéncia de adesdo, na matricula do imével adquirido pelo
agravante por sucessdo, ao ato que instituiu o encargo oriundo do
loteamento fechado - demandaria necessariamente o revolvimento dos
fatos e das provas dos autos, atraindo, assim, o Obice disposto na
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Sumula 7/STJ.
4. Agravo interno desprovido.
(Agint no REsp 1755648/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO

BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/11/2018, DJe
16/11/2018)

2. Do exposto, com base no art. 932 do NCPC e na Simula 568/STJ, nego
provimento ao recurso especial.

Publique-se.
I ntimem-se.

Brasilia (DF), 23 de marco de 2020.

MINISTRO MARCO BUZZI
Relator
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