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RECURSO ESPECIAL E EXTRAORDINARIO TERCEIRA VICE-PRESIDENCIA
N° 70079235164 COMARCA DE GRAVATAf
(N° CNJ: 0288728-96.2018.8.21.7000)
ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS E RECORRENTE
MORADORES VALE VILLE
DAIANE MACHADO SIMAO GASPAR RECORRIDO
EVERTON GASPAR RECORRIDO

Vistos.

I. Adoto o relatério ja elaborado nos autos, nos seguintes termos

(fls. 215/216):

’[..] Trata-se de recursos especial e extraordinario interpostos por

ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS E MORADORES VALE VILLE em face do
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acorddo proferido pela 119 Cémara Civel deste Tribunal, fls. 127-130, assim

ementado:

APELACAO  CIVEL.  DIREITO  PRIVADO  NAO
ESPECIFICADO. ASSOCIACAO CIVIL. REU QUE NAO
INTEGRA DOS QUADROS DA PESSOA JURIDICA.
IMPOSSIBILIDADE ~DE  SER  COMPELIDO  AO
PAGAMENTO DE “CUSTO DE MANUTENCAO” DE BENS
PUBLICOS.

A realizacdo de prova oral é desnecessdria ao deslinde
do feito, pois os Ilimites da controvérsia sdo

exclusivamente de direito.

Se o autor ndo integra, por ato de deliberada vontade,
determinada associacdo civil, ndo pode ser compelido
ao pagamento de valores que tém por escopo manter a
entidade ou sdo empregados para fim designado pela

vontade dos associados

Pretensdo que subverte os conceitos de associacdo e
condominio, bem como colide frontalmente as
garantias constitucionals atinentes a liberdade de
associacdo e impossibilidade de se compelir alguém a

fazer algo que ndo esteja previsto em lei.
AGRAVO RETIDO E APELO DESPROVIDOS.
(N. 70075075655)
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Opostos embargos de declaragéo, restaram desacolhidos, fls. 141-
143,

"on

No recurso especial, fundado no artigo 105, inciso Ill, alineas ‘a” e

‘c’, da Constituicdo Federal, a recorrente insurgiu-se contra a manutengdo do
Julgamento de improcedéncia da demanda proposta. Salientou a condi¢do de
associados dos recorridos. Discorreu sobre a vedagdo do enriguecimento sem
causa. Afirmou que o esfor¢o financeiro dos demais associados valoriza o
patrimoénio dos recorridos. Defendeu, em caso de manuten¢do do julgamento, a
necessidade de redimensionamento da verba honoraria. Consignou que o valor
da condenagdo ao pagamento de honordrios advocaticios sucumbenciais deve
ser limitado a 20% do valor da causa. Apontou contrariedade aos seguintes
dispositivos: artigo 36-A e pardgrafo unico, da Lei n° 6.766/79; artigo 884, do

Codigo Civil; artigo 85, $11, do CPC/15. Invocou dissidio jurisprudencial.

No recurso extraordindrio, fundado no artigo 102, inciso Il alinea

/

a’, da Constituicao Federal a recorrente reiterou as mesmas alegagoes
deduzidas no recurso especial. Consignou a existéncia de repercussdo geral da

AFA

<& ‘)UD/OZV_
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL OQ ’&
L0} PODER JUDICIARIO o ©
< TRIBUNAL DE JUSTICA /,:
S RS e



% L
» ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL OQ 72
L¢ ' PODER JUDICIARIO a @)
&7 TRIBUNAL DE JUSTICA \ )i
g;\.u;“;/ C \\\ //
oo RS 7

LAS
N° 70079235164 (N° CNJ: 0288728-96.2018.8.21.7000)
2018/Civel

matéria deduzida no recurso. Pugnou pela reforma da decisdo, a fim de que os
recorridos sejam compelidos a realizar o pagamento das taxas de manutengao
da associacdo, cujo unico objetivo é realizar melhorias no bairro em que
instalada. Acrescentou que ‘o esfor¢co financeiro dos demais associados nao
pode ser revertido em beneficio direto aos recorridos, que se negam a contribuir
com a autora’. Referiu violagdo aos artigos 3% [ 59 I e XX, da Constituigdo

Federal.

Apresentadas as contrarrazoes, vieram o0s autos a esta Vice-

Presidéncia para exame de admissibilidade. [..]

Acrescento que, em decisdo de admissibilidade recursal, foi
determinado o sobrestamento dos autos, em razdo do TEMA 492/STF — RE

695.911/SP (fl. 213).

Julgado o referido Tema, vieram os autos para novo exame de

admissibilidade recursal. [..]”
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Encaminhados os autos a Camara Julgadora, para exame da
possibilidade de reapreciacdo da matéria em razdao do Tema 492/STF, o
desprovimento da apelacao civel restou mantida, consoante a seguinte ementa

(fl. 219):

APELACAO CIVEL. DIREITO PRIVADO NAO
ESPECIFICADO. ACAO DE COBRANGCA POR PARTE DE
ASSOCIACAO DE TAXA DE MANUTENCAO E
CONSERVACAO DE LOTEAMENTO IMOBILIARIO
URBANO DE PROPRIETARIO NAO ASSOCIADO.
REPERCUSSAO GERAL DA MATERIA. ENTENDIMENTO
CONSOLIDADO EM RECURSO PARADIGMA JULGADO
NO RITO DO ART. 1.036, DO CPC, PELO STF (RE N.°
695.911/SP). TEMA 492 DO STF. JUiZO DE
RETRATACAO. DIREITO A LIVRE ASSOCIAGAO.
OBSERVANCIA DO MARCO TEMPORAL DA LEI
13.465/2017. HIPOTESE EM QUE A COBRANCA DOS
AUTOS NAO SE REFERE A PERIODO POSTERIOR A LEI
13.465/17, BEM COMO NAO HA ANTERIOR LEI
MUNICIPAL QUE DISCIPLINE A QUESTAO - COBRANCA
DE TAXA DE MANUTENCAO E CONSERVAGCAO DE
LOTEAMENTO IMOBILIARIO. COBRANGCAS VINCENDAS
QUE, DE IGUAL FORMA, NAO PODEM SER
CONSIDERADAS DEVIDAS, HAJA VISTA A AUSENCIA DE
PROVA DE QUE OS DEMANDADOS TENHAM ADERIDO
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AO ATO CONSTITUTIVO DA ASSOCIAGAO. MANTIDO O
IMPROVIMENTO DO APELO.

NEGARAM PROVIMENTO AO APELO, EM JUiZO DE
RETRATAGAO.

(N° 70075075655)

Sem manifestacao das partes (fl. 223), vieram, entdo, os autos

conclusos a esta Vice-Presidéncia para exame de admissibilidade.

E o relatério.

II. Com efeito, em sede de juizo de retratacao, em razdo do Tema

492 do STF, a Camara Julgadora manteve o anterior entendimento, destacando,

no ponto, que (fls. 220/222):

AFA

L]

Trata-se de exercer, em obediéncia ao comando do art.
1.040, inciso I, do Codigo de Processo Civil, o juizo de

retratacdo nele previsto.

Isso porque a apreciacgdo da matéria, no julgamento
ocorrido em 15/08/2018 ndo levou em consideracdo a
tese firmada no TEMA 492 DO STF, a qual deve ser

observada para o julgamento da matéria.
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Nesse sentido, pertinente incorporar ao presente o
parédmetro a ser observado para o rejulgamento da

controvérsia.

Tese : E inconstitucional a cobranca por parte de
associacao de taxa de manutencdo e conservacao de
loteamento imobiliario urbano de proprietario nao
associado até o advento da Lei n° 13.465/17 ou de
anterior lei municipal que discipline a questdo, a partir do
qual se torna possivel a cotizacdo de proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos de acesso controlado, desde que, i) ja
possuidores de lotes, tenham aderido ao ato constitutivo
das entidades equiparadas a administradoras de imoveis
ou, (i) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato
constitutivo da obrigacdo tenha sido registrado no

competente registro de imoveis.

Pois bem.

Em que pese a fixacdo dos termos a serem observados
para julgamento da lide pela instdncia superior,
compulsando os autos, ndo verifico motivo para alterar o
resultado do ja decidido na Apelacdo Civel de cujo
Julgamento participel.

Explico.
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A peticdo inicial desta demanda é clara quanto ao periodo
inadimplido, de 10/06/2013 a 10/06/2015 ou seja,

anterior a Lei a que a tese supra faz referéncia.

Outrossim, no tocante ao que diz respeito a lei municipal
anterior que discipline a matéria, verifico que o recurso
especial impetrado pela associacdo de proprietarios e
moradores cita a Lei 2253/2004, do Municipio de Gravataj
referindo que nela estd disciplinado o compromisso da
recorrente em custear e executar obras de infraestrutura e
urbanizacdo  obrigatorias para a Implantagdo de

loteamentos, vejamos:

LEI ORDINARIA n° 2253/2004 de 30 de Dezembro de 2004

Estabelece normas e autoriza o Municipio a conceder, a
titulo precério, o uso de areas publicas de loteamentos a

serem implantados e da outras providéncias.

(-.)

Art. 1° Fica admitida a implantacdo de loteamentos com
circulacao fechada ou limitada, podendo o Poder Publico,
para tanto, conceder direito de uso de areas publicas do
loteamento, desde que atendidas as disposi¢des legais

vigentes bem como as seguintes condicdes:

()
Art. 4° A entidade concessionaria deverd comprometer-se

a custear, executar e manter as obras de infraestrutura e
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urbanizagdo obrigatérias para a implantacdo de

loteamentos, e mais: (...)

Contudo, tal diploma legal que tem sete artigos, nao
disciplina a obrigatoriedade de cotizagdo entre o0s
beneficidrios das despesas oriundas de manutencdo ou
conservagdo do empreendimento, ou seja, apesar do
paradigma ndo descartar a competéncia dos municipios
para dispor sobre o tema, a dita Lei ndo determinou a
transferéncia dos encargos de infraestrutura e gastos para
a administracdo do loteamento aos conddéminos, como

citado no julgamento pela Corte Suprema, vejamos:

(.) O Ministro Teori seguiu esclarecendo que,
relativamente aos municipios com mais de vinte mil
habitantes, a Carta Constitucional “atribuiu a obrigacdo de
aprovar plano diretor, como instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expansdo urbana (art.
182, § 1°). Além disso, atribuiu a todos os Municipios
competéncia para editar normas destinadas a promover,
no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacgdo do solo urbano (art. 30, VIII)
e a fixar diretrizes gerais com o objetivo de ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e

garantir o bem-estar de seus habitantes (art. 182, caput)”.
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Sob o fundamento, portanto, de que a atribuicdo do
municipio nao se esgotava no Plano Diretor, o Ministro
Teori Zavascki afirmou quanto a legislagdo que estava sob
analise:

“Ao disciplinar os condominios a partir do conceito
previsto na Lei Federal 4.591/64, a lei distrital impugnada
dispds, na verdade, a respeito de uma forma diferenciada
de parcelamento de lotes particulares fechados, tratando
da economia interna desses espagos e dos requisitos

urbanisticos minimos que eles deverao conter.

Trata-se de uma disciplina juridica que se aproxima, de
certa forma, da figura do loteamento prevista na Lei
Federal 6.766/79, mas que dela se diferencia,
fundamentalmente, pela (a) possibilidade de fechamento
fisico e da consequente limitacdo de acesso da area a ser
loteada; e (b) pela transferéncia, aos condéminos, dos
encargos decorrentes da instalacdo da infraestrutura
basica do projeto e dos gastos envolvidos na
administracdo do loteamento, tais como consumo de

agua, energia elétrica, limpeza e conservacao.

Realmente, o que a legislacdo distrital propde é o
estabelecimento de um padrdo normativo minimo a ser
aplicado a projetos de futuros loteamentos fechados, com
0 objetivo de evitar que situagdes de ocupacao irregular
do solo, frequentes no perimetro urbano do Distrito
Federal, venham a se consolidar a margem de qualquer

controle pela Administracao Distrital” (grifo nosso). (...)
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Destarte, sendo a cobranca relativa a periodo anterior a
Lei 13.465/17 e, ndo tendo o municipio legislado
quanto a obrigacdo de condéminos, proprietarios ou
moradores, a manutencdo do resultado de

improcedéncia do apelo é medida que se impée.

Neste sentido, os precedentes deste Tribunal de Justica e
do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo:

RECURSO INOMINADO. ASSOCIACAO DE MORADORES.
CONDOMINIO  FECHADO. TAXAS DE MANUTENCAO.
EXCLUSAO DA ASSOCIACAO. DIREITO FUNDAMENTAL DE
NATUREZA CONSTITUCIONAL. NOvO MARCO
REGULATORIO DA MATERIA. LEI N° 13.465/17.
VINCULACAO DOS ATOS  CONSTITUTIVOS  DAS
ASSOCIACOES  DE  PROPRIETARIOS.  PUBLICIDADE.
NECESSIDADE DE AVERBACAO NO REGISTRO DE
IMOVEIS. PRECEDENTES DO STF. CONDICAO
DESATENDIDA, NO CASO DOS AUTOS. TEMA REPETITIVO
822, STJ. APLICABILIDADE. SENTENCA  MANTIDA.
RECURSO DESPROVIDO. (Recurso Civel, N° 71010425247,
Primeira Turma Recursal Civel, Turmas Recursais, Relator:
José Ricardo de Bem Sanhudo, Julgado em: 22-06-2022).
Grifei.

Processo Civil. Associacio de moradores de

loteamento. Reapreciacdo nos termos do art. 1.030, II,
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do CPC, em funcdao do julgamento do Recurso
Extraordinario n°® 695.911/SP, pelo STF. Acérddo que
reformou a sentenca de improcedéncia na acdo de
cobranca proposta pela associacao contra proprietario em
relacdo a débitos de manutencdo. Descabimento. Imovel
adquirido anteriormente a entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017. Auséncia de comprovacao de adesao dos
requeridos a associagdo. Inexisténcia de vinculacdo dos
iméveis a associacdo no registro imobiliario das
unidades. Simples constituicdo da associacdo nao
dispensa a necessidade de adesdao dos moradores.
Cobrancas ilegitimas. Impossibilidade de se atribuir
preponderancia ao principio da vedacio ao
enriquecimento sem causa em detrimento do principio
da liberdade de associacdo. Acoérdao revisto. Recurso
improvido.

(TJSP. Apelacdo Civel 0001814-97.2011.8.26.0281; Relator
(a): Ademir Modesto de Souza; Orgéo Julgador: 62 Camara
de Direito Privado; Foro de Itatiba - 12 Vara Civel; Data do

Julgamento: 03/08/2022; Data de Registro: 03/08/2022).

Quanto ao pedido relativo a cobranga de cotas vincendas,
melhor sorte ndo socorre a apelante, visto que ausente
prova de que os demandados tenham aderido ao ato

constitutivo da associagao.
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Diante do exposto, em juizo de retratacdo, nego
provimento a apelacdo. Mantida a verba honoraria ja

estabelecida no julgado revisado.

(]

III. RECURSO ESPECIAL

O recurso ndo deve ter prosseguimento.

Com efeito, no que tange ao pleito de redimensionamento da
verba honoraria, a afericdo da pretensdo recursal ndo dispensaria a necessidade
de revolvimento dos informes faticos dos autos, o que, como é sabido, é inviavel
na sede recursal manejada em face do 6bice da Sumula 07/STJ (“A pretensdo de

simples reexame de prova ndo enseja recurso especial’).

A propésito: “[..] A verificacgdo de sucumbéncia minima ou
reciproca da parte, bem como a necessidade de redimensionamento da
verba honordria, demanda o revolvimento do acervo fatico-probatorio

constante dos autos, o que é defeso a esta Corte Superior, nos termos

AFA
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da Sumula 7 do STJ” (Agint no REsp 1611071/RS, Rel. Ministro MARCO

AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/02/2017, DJe 14/02/2017)

Quanto a questdo de fundo, vé-se que a conclusdo adotada pela
Camara Julgadora coincide com o entendimento firmado pela Corte Superior no
julgamento do REsp 1.439.163/SP - Tema 882/STJ, sob a sistematica dos

Recursos Repetitivos, nos seguintes termos:

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 associacées
de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a

elas ndo anuiram’.

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar
Improcedente a agdo de cobranga.

(REsp 1439163/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA,  Rel. p/ Acdrddo Ministro MARCO BUZZ]
SEGUNDA  SECAO, julgado em 11/03/2015 DJe
22/05/2015)
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Nesse contexto, estando a decisdo proferida em consonancia com
a orientacao do Superior Tribunal de Justica acerca do tema, ndo ha falar em
ofensa a dispositivo de lei federal, tampouco em dissidio jurisprudencial, com o
que, deve ser negado seguimento ao recurso, nos termos do inciso I do

artigo 1.030 do CPC.

Assim sendo, inviavel o prosseguimento do recurso.

IV. RECURSO EXTRAORDINARIO

Anota-se, inicialmente, a parte recorrente cumpriu a determinagao
expressa no artigo 102, § 3°, da Constituicdo Federal, alegando a Repercussao
Geral em preliminar formal e fundamentada. Dessa maneira, ao exame efetuado
sob o aspecto formal, conforme o artigo 543-A, § 2° do Cddigo de Processo
Civil (artigo 1.035, § 2°, do Novo Cédigo de Processo Civil), constata-se presente

esse requisito extrinseco a admissibilidade do recurso extraordinario.

O recurso ndo deve ter prosseguimento.
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De fato, conforme referido pela Camara Julgadora, “/..] sendo a
cobranga relativa a periodo anterior a Lei 13.465/17 e ndo tendo o municipio
legislado quanto a obrigacdo de condéminos, proprietarios ou moradores, a
manutengao do resultado de improcedéncia do apelo é medida que se impde’,
verifica-se que o entendimento adotado esta em sintonia com a orientagao do
STJ manifestada no julgamento do RE 695.911/SP (TEMA 492 do STF), no qual se
firmou a sequinte tese: “E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo
de taxa de manutengcdo e conservacdo de loteamento imobilidario urbano de
proprietario ndo associado até o advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior
lei municipal que discipline a questdo, a partir da qual se torna possivel a
cotizacdo dos proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos de acesso controlado, que i) ja possuindo lote, adiram ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoveis ou (ii)
sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo esteja

registrado no competente Registro de Imoveis”.
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Nesse contexto, estando a decisdo proferida em consonancia com

a orientacdo do Supremo Tribunal Federal acerca do tema, nao ha falar em

ofensa a dispositivo de lei federal, com o que, deve ser negado seguimento ao

recurso, nos termos do inciso I do artigo 1.030 do CPC.

Inviavel, pois, o prosseguimento do recurso.

V. Ante o exposto,

a) NEGO SEGUIMENTO ao recurso especial, em vista do Tema

882/STJ, e NAO ADMITO quanto ao mais, e

b) NEGO SEGUIMENTO ao recurso extraordinario, em vista do

Tema 492/STF.

Intimem-se.

Des.? Lizete Andreis Sebben,

AFA

32 Vice-Presidente.



