SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1954052 - DF (2021/0241241-7)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : ALEXANDRE ISAAC BORGES
ALEXANDRE ISAAC BORGES (EM CAUSA PROPRIA) -

ADVOGADO ' DF014894

RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO RESIDENCIAL
SANTA MONICA - AREA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

ADVOGADO : EDNILSON PAULA MELO - DF006401

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. A(;AO DE
COBRANCA DE TAXAS ASSOCIATIVAS POR ASSOCIACAO DE
MORADORES. CONHECIDO EM PARTE E PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial contra acérdao do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos
Territorios que manteve sentenga em acao de cobranga de taxas associativas.

2. A controvérsia envolve cobranca de taxas associativas vencidas e vincendas, com
cominacgdes estatutarias, em ag¢ao de cobranga.

3. O Juizo de primeiro grau condenou ao pagamento das taxas vencidas e
vincendas, com deducdo dos valores consignados, e rejeitou os pedidos
contrapostos.

4. A Corte de origem manteve a sentenga e, nos embargos de declaracao,
determinou abatimento, na forma simples, das taxas extraordindrias
comprovadamente pagas.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha sete questdes em discussdo: (i) saber se houve falta de fundamentacao no
acordao recorrido, com violacao dos arts. 458, II, e 535, I e II, do CPC/1973; (i1)
saber se a nulidade da assembleia/alteracio estatutaria que modificou o critério de
cobranga pode ser examinada incidentalmente na agdo de cobranga, a luz dos arts.
278 e 300 do CPC/1973; (ii1)) saber se houve desconsideragdo de fatos
supervenientes € documentos, com ofensa do art. 462 do CPC/1973; (iv) saber se a
compensacao determinada “na forma simples” afronta o art. 368 do CC; (v) saber
se a cobranca superior ao devido atrai o art. 940 do CC; (vi) saber se ha divergéncia
jurisprudencial quanto a legitimidade da associag¢do para cobrar taxas sem adesio; e
(vii) saber se incidem o Tema n. 882/STJ e o Tema n. 492/STF.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Ocorreu a ofensa aos arts. 278 e 300 do CPC/1973, porque o acérddo recorrido
afastou, em tese, o exame incidental da validade da deliberagdo assemblear/
alteragdo estatutaria que fundamenta a cobranca, impedindo a analise defensiva
sobre a existéncia, exigibilidade e extensao do crédito.

7. Nao se aplica automaticamente o Tema n. 882/STJ nem o Tema n. 492/STF, pois
a matéria devolvida envolve, especificamente, a anuéncia ao encargo ¢ a validade/
eficacia da alteracao do critério de cobranca em relacao ao recorrente.

8. Ficam prejudicadas as demais alegacdes do recurso especial.

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Recurso especial parcialmente provido.

Tese de julgamento: “1. Ocorre ofensa dos arts. 278 e 300 do CPC/1973 quando o
acordao recorrido se recusa a examinar, incidentalmente, a validade da deliberacao
assemblear que fundamenta a ac¢do de cobranga, inviabilizando a andlise da
existéncia, exigibilidade ou extensdo do crédito. 2. Nao se aplica automaticamente
o Tema n. 882/STJ, nem o Tema n. 492/STF, quando a controvérsia demanda
apuragao da anuéncia ao encargo ¢ da validade/eficacia da alteragdo estatutaria/
assemblear em relagdo ao recorrente.”

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, IIl, a e ¢; CPC/1973, arts. 278, 300,
458, 462 e 535; CC, arts. 368 € 940; CPC, arts. 1.030, 1.037 ¢ 1.041.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.172.448/R], relator Ministro Luis
Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 18/6/2013.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessao Virtual de 08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso e, nessa parte dar-lhe provimento, nos termos do voto do
Sr. Ministro Jodo Otdvio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Arajo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

Ministro Jodo Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA DE TAXAS ASSOCIATIVAS POR ASSOCIACAO DE
MORADORES. CONHECIDO EM PARTE E PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial contra acorddo do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos
Territorios que manteve sentenga em acao de cobranga de taxas associativas.

2. A controvérsia envolve cobranc;a de taxas associativas vencidas e vincendas, com
cominacoes estatutarias, em acao de cobranca.

3. O Juizo de primeiro grau condenou ao pagamento das taxas vencidas e
vincendas, com deducdo dos valores consignados, e rejeitou os pedidos
contrapostos.

4. A Corte de origem manteve a sentenca e, nos embargos de declaragdo,
determinou abatimento, na forma simples, das taxas extraordinarias
comprovadamente pagas.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha sete questdes em discussdo: (i) saber se houve falta de fundamentacao no
acordao recorrido, com violagao dos arts. 458, 11, e 535, I e II, do CPC/1973; (i1)
saber se a nulidade da assembleia/alteracdao estatutaria que modificou o critério de
cobranga pode ser examinada incidentalmente na agdo de cobranga, a luz dos arts.
278 e 300 do CPC/1973; (ii1) saber se houve desconsideracdo de fatos
supervenientes e documentos, com ofensa do art. 462 do CPC/1973; (iv) saber se a
compensacao determinada “na forma simples” afronta o art. 368 do CC; (v) saber
se a cobranca superior ao devido atrai o art. 940 do CC; (vi) saber se ha dlvergenc1a

jurisprudencial quanto a legitimidade da associag¢do para cobrar taxas sem adesdo; e
(vii) saber se incidem o Tema n. 882/STJ e o Tema n. 492/STF.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Ocorreu a ofensa aos arts. 278 e 300 do CPC/1973, porque o acérddo recorrido
afastou, em tese, o exame incidental da validade da deliberagdo assemblear/
alteragdo estatutaria que fundamenta a cobranca, impedindo a analise defensiva
sobre a existéncia, exigibilidade e extensao do crédito.

7. Nao se aplica automaticamente o Tema n. 882/STJ nem o Tema n. 492/STF, pois
a matéria devolvida envolve, especificamente, a anuéncia ao encargo ¢ a validade/
eficacia da alteracao do critério de cobranca em relacao ao recorrente.

8. Ficam prejudicadas as demais alegacdes do recurso especial.

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Recurso especial parcialmente provido.

Tese de julgamento: “1. Ocorre ofensa dos arts. 278 e 300 do CPC/1973 quando o
acordao recorrido se recusa a examinar, incidentalmente, a validade da deliberacao
assemblear que fundamenta a ac¢do de cobranga, inviabilizando a andlise da
existéncia, exigibilidade ou extensdo do crédito. 2. Nao se aplica automaticamente
o Tema n. 882/STJ, nem o Tema n. 492/STF, quando a controvérsia demanda
apuragao da anuéncia ao encargo ¢ da validade/eficacia da alteragdo estatutaria/
assemblear em relagdo ao recorrente.”

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, IIl, a e ¢; CPC/1973, arts. 278, 300,
458, 462 e 535; CC, arts. 368 € 940; CPC, arts. 1.030, 1.037 ¢ 1.041.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.172.448/R], relator Ministro Luis
Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 18/6/2013.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por ALEXANDRE ISAAC
BORGES com fundamento no art. 105, III, a e ¢, da Constituicao Federal, contra
acordao do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios em apelagao
civel nos autos de a¢ao de cobranca.

O acdrdao foi assim ementado (fl. 284):

DIREITO CIVIL, PROCESSO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE
COBRANCA. EMBARGOS DECLARATORIOS APRECIADOS POR
JUILGADOR DIVERSO DA SENTENCA. PRINCIPIO DO JUIZ NATURAL.
NAO VIOLACAO. ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANCA DE TAXA
CONDOMINIAL. POSSIBILIDADE. ASSEMBLEIA CONDOMINIAL.
NULIDADE. VIA INADEQUADA. SENTENCA MANTIDA.

1. Nao viola o principio do juiz natural, tampouco o da identidade fisica do juiz, a
apreciacdo dos embargos de declara¢do por juiz diverso daquele que proferiu a
sentenga, desde que pertencente ao mesmo 6rgao jurisdicional onde tramita a agdo.
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2. Associacdo de moradores de condominio irregular que desempenha atividades
administrativas inerentes a condominios residenciais detém legitimidade para cobrar
0s servicos que presta aos associados.

3. As deliberagdes tomadas em assembleia condominial sdo soberanas e possuem
forca de lei entre os conddminos e a todos obrigam e enquanto ndo anuladas em acao
adequada, sdo plenamente validas.

4. A acdo de cobranga ndo ¢ a via processual propria para arguir a nulidade de
assembleia que instituiu taxa condominial.

5. Recurso conhecido, mas nao provido. Undnime.

Os embargos de declaracao opostos foram decididos nestes termos (fl. 309):

EMBARGOS DE DECLARACAO NA APELACAO CIVEL.. PAGAMENTO DE
TAXAS EXTRAORDINARIAS COMPROVADO. ABATIMENTO DESSE VALOR
NA FORMA SIMPLES. REEXAME DA MATERIA POSTA EM JULGAMENTO.
IMPOSSIBILIDADE. INADEQUACAO DA VIA ELEITA.

1. Os pagamentos ja efetuados e comprovados nos autos relativos as taxas
extraordinarias devem ser abatidos do valor da condenacao, na forma simples,

2. Os embargos de declara¢do s6 podem ser opostos nas hipoteses prevista no artigo
535 do Cdédigo de Processo Civil, ndo se prestando ao reexame da causa.

3. Embargos de declaragdo conhecidos e parcialmente providos. Unanime.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes artigos:

a) 458, 11, do Codigo de Processo Civil, porque o acordao recorrido nao
apresentou fundamentacdo adequada sobre pontos essenciais suscitados, tendo se
omitido na analise de argumentos que, segundo defende, alterariam o resultado do
julgamento;

b) 535, I e II, do Cdédigo de Processo Civil, j4 que os embargos de
declaragdo opostos indicaram omissdo e contradicdo quanto a nulidade da
assembleia que modificou critérios de cobranga, ao excesso na cobranca € a
aplicacao do art. 940 do Cddigo Civil, e tais vicios foram rejeitados sem sanar os
pontos;

c) 278 c¢/c 300, do Codigo de Processo Civil, pois o acorddo recorrido

afirmou indevida a discussdo incidental da nulidade de assembleia em acdo de
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cobranga sob rito sumario, quando, porquanto a defesa poderia suscitar a
prejudicialidade sem necessidade de agdao autonoma;

d) 462, do Codigo de Processo Civil, uma vez que alegou nao ter havido
adequada consideragdo de elementos relevantes ao tempo da decisdo, inclusive
documentos supervenientes que demonstrariam a ilegitimidade da autora;

e) 368, do Cdédigo Civil, visto que a compensacdo das quantias pagas
diretamente a recorrida foi determinada “na forma simples”, sem corre¢cdao, embora
a condenagdo as taxas vencidas e vincendas tenha sido imposta com corre¢do
monetaria; e

f) 940, do Codigo Civil, porque a cobranga em valor superior ao devido,
a despeito de pagamentos efetuados e consignados, configuraria hipotese de sangao
com pagamento em dobro.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que associacdo de
moradores em condominio irregular detém legitimidade para cobrar taxas e que a
acdo de cobranca ndo € via propria para arguir nulidade de assembleia, divergiu do
entendimento dos Tribunais de Justica de Minas Gerais (Ap. Civ.
1.0188.11.009828-5/001) e do Rio de Janeiro (Apelagao
0032469-53.2012.8.19.0203), que afastam a cobranga por associacdes sem adesao
do proprietario.

Requer, preliminarmente, a cassagdo do acordao recorrido, por nulidade
decorrente de falta de fundamentagdo e negativa de prestacao jurisdicional, e, no
mérito, a reforma do julgado, para julgar improcedente a agcdo de cobranca e
procedentes os pedidos contrapostos.

As contrarrazdes foram apresentadas as fls. 367-379.

Na sequéncia, a Presidéncia do TJDFT registrou o sobrestamento do

recurso especial pelo Tema 882 (REsp 1.280.871/SP) e, diante da suposta
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divergéncia com o paradigma, determinou, nos termos do art. 1.030, II, do CPC, a
remessa dos autos ao 6rgao julgador e, apods, o retorno para analise do recurso
especial a luz do regime dos repetitivos (fls. 413-414).

A Relatora da 3% Turma Civel, ao reapreciar a apela¢do, concluiu pela
inaplicabilidade do Tema 882 aos condominios irregulares do Distrito Federal,
mantendo integralmente o acordao anterior (fls. 420-424).

O réu, ora recorrente, opds novos embargos de declaracdo, alegando
omissdao quanto a aplicacdo do repetitivo ¢ ao Tema 492 do STF, e postulando
sobrestamento com fundamento no art. 1.037 do CPC, os quais foram rejeitados.

Por fim, a Presidéncia do TJDFT, em 08/07/2021, considerando a
orientagdo do STJ no Tema 882 e a manutencao do acérdao divergente pelo 6rgao
julgador, remeteu o recurso especial a apreciacdo do STJ, nos termos do art. 1.041
do CPC (fl. 445).

E o relatorio.

VOTO

A controvérsia diz respeito a agdo de cobranga em que a parte autora
pleiteou a condenagdao do réu ao pagamento de taxas associativas vencidas e
vincendas, com cominagdes estatutarias (fls. 286-287).

O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos
para condenar o réu ao pagamento das taxas associativas vencidas e vincendas,
determinando a deducdo dos valores consignados, e julgou improcedentes os
pedidos contrapostos, fixando honorarios advocaticios em 10% do valor da

condenacao.
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A Corte de origem manteve a sentenga, negando provimento a apelagao
do réu, e, nos embargos de declaracdao, determinou apenas o abatimento, na forma
simples, das taxas extraordindrias comprovadamente pagas.

Passo ao exame.

I— Arts. 278 ¢/c 300 do CPC/1973

Neste ponto, o recurso merece parcial provimento.

O recorrente sustenta que o Tribunal de origem ndo poderia deixar de
examinar, na ac¢do de cobranca, a tese defensiva de nulidade da alteracdo
estatutdria/assemblear que modificou o critério de calculo das taxas associativas.

Assiste-lhe razao.

O acordao recorrido registrou que o réu, desde a contestacao, alegou que,
ao adquirir o lote, o estatuto da associacdo previa cobranca de taxa condominial
reduzida, correspondente a 10% para lotes ndo edificados, € que, em novembro de
2008, tal critério teria sido alterado para exigir pagamento integral de todos os
condominos, independentemente de edificagdo, sem convocagdo regular de
assembleia.

A mesma tese foi reiterada na apelagdo: o recorrente apontou a nulidade
das alteragdes estatutdrias que modificaram os critérios de cobranga, sustentando
que a condicdo vigente no momento da aquisi¢do do lote ndo poderia ser alterada
unilateralmente pela incorporadora ou pela associacao, sem observancia das regras
de convocacao e deliberacao.

O Tribunal de origem, contudo, deixou de apreciar o mérito dessa defesa,
limitando-se a afirmar que as deliberagdes assembleares sdo soberanas, obrigam
todos os condominos enquanto ndo anuladas em acao prdopria e ndo podem ter sua

validade discutida em a¢ao de cobranca.
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Essa solugdo ndo se compatibiliza, no caso concreto, com os arts. 278 c/c
300 do CPC/1973.

E certo que os atos assembleares gozam de presuncio de validade e que a
pretensdo de anuléd-los com eficacia geral deve, em regra, ser deduzida em agdo
propria, observados os prazos e pressupostos aplicaveis.

Todavia, essa premissa nao impede que o réu, em ag¢ao de cobranga,
alegue a invalidade do ato assemblear como matéria de defesa, exclusivamente para
demonstrar a inexisténcia, inexigibilidade ou excesso do crédito cobrado.

A distingdo ¢ relevante: uma coisa ¢ desconstituir a deliberagao
assemblear com eficacia propria e geral; outra, diversa, ¢ examinar incidentalmente
a validade do ato que constitui o fundamento da cobranca, apenas para decidir se o
autor tem ou nao direito ao crédito exigido naquele processo.

A orientacao atual do STJ admite que, quando a cobranga deduzida na
inicial se funda em determinada clausula ou ato juridico, a nulidade desse
fundamento pode ser suscitada em contestagdo como fato extintivo, impeditivo ou
modificativo do direito do autor.

Nessa hipotese, o juiz pode julgar improcedente ou reduzir o pedido de
cobranca com base na invalidade arguida, sem declarar a nulidade com eficacia
ampla.

A Quarta Turma, em precedente especifico sobre cobranga de cotas
condominiais, também j4 assentou que a alegacdo de nulidade de assembleia pode
ser examinada como excec¢do, independentemente de reconvencdo ou de acao
autonoma, quando serve de fundamento defensivo contra a cobranga.

O precedente relativo ao REsp n. 1.172.448/RJ, relator Ministro Luis
Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 18/6/2013, DJe de 1/7/2013, reforca

essa orientacdo ao admitir, em embargos a monitoria, a discussao da invalidade das
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cotas extras fixadas em assembleia, justamente porque a defesa se voltava contra o
proprio fundamento da cobranca.

No presente caso, a tese defensiva ndo era lateral.

A cobranca estava diretamente relacionada ao critério de rateio
supostamente alterado pela assembleia/estatuto. Se procedente a alegacdo de
nulidade ou ineficicia da alteragdo, a consequéncia poderia ser a inexigibilidade
parcial da cobranga ou a limitagao do débito ao percentual originalmente previsto.

Assim, ao afirmar, em abstrato, que a nulidade da assembleia somente
poderia ser discutida em agdo propria, recusando-se a examinar a tese defensiva
deduzida na contestacdo e reiterada na apelacdo, o Tribunal de origem violou os
arts. 278 c¢/c 300 do CPC/1973.

Esse provimento ndo implica reconhecer, desde logo, a nulidade da
alteragdo estatutaria, a improcedéncia da cobranca ou a procedéncia dos pedidos
contrapostos. Apenas determina que a Corte local examine a defesa articulada pelo
réu, a luz das provas dos autos e dos limites subjetivos e objetivos da agdo de
cobranga.

IT — Tema n. 882/STJ e Tema n. 492/STF

A presente solugao também nao implica aplicagdo automatica do Tema n.
882/STJ para julgar improcedente a cobranga.

A tese repetitiva firmada pela Segunda Secdo estabelece que as taxas de
manutencao criadas por associagdes de moradores nao obrigam os proprietarios nao
associados ou que a elas ndo anuiram.

O STF, no Tema n. 492, adotou orientagdo compativel quanto a
impossibilidade de cobranga de taxa de manutengao de proprietdrio nao associado

antes da Lei n. 13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinadora.
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No caso, porém, a controvérsia relevante delineada no recurso especial
nao ¢ apenas a auséncia total de adesao a associagdao ou ao encargo.

O proprio recorrente afirma que, ao adquirir o lote, havia estatuto
prevendo cobranga reduzida para lotes ndo edificados, questionando
especificamente a posterior alteragao desse critério.

Assim, a matéria deve ser devolvida a origem para que se examine: a) se
houve anuéncia do recorrente ao encargo; b) qual era o critério de cobranca vigente
no momento da aquisi¢do; c¢) se a alteragdo estatutdria/assemblear foi valida ou
eficaz em relagdo ao recorrente; ¢ d) qual o impacto dessas conclusdes sobre as
taxas exigidas na agao.

III — Conclusao

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial e, nessa
extensio, dou-lhe parcial provimento, apenas para reconhecer a violacao dos
arts. 278 ¢/c 300 do CPC/1973 e determinar o retorno dos autos ao Tribunal de
origem, a fim de que examine, como matéria de defesa, a alegacdo de nulidade
ou ineficacia da alteracio estatutaria/assemblear que serviu de fundamento
para a cobranca das taxas associativas, decidindo novamente a causa no ponto.

Ficam prejudicados as demais questdes do recurso especial.

E 0 voto.
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Brasilia, 14 de setembro de 2026

Documento eletronico VDA60022117 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 15/09/2026 00:41:57
Codigo de Controle do Documento: 9a115876-c1d0-4165-9437-38fabf9a422d



