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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1968030 - DF(2021/0346654-8)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE : VERONICA LUNA DA COSTA
ADVOGADOS : JOSE MARTINS PONTE - DF024883

SAMUEL FERNANDES MARTINS - DF035723
ISAQUE FERNANDES MARTINS - DF037309
RECORRIDO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADOS : DIVINO BARBOSA - DF026913
STEPHANIE GOMES VASCONCELOS BASTOS - DF058331

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. COTAS CONDOMINIAIS.
CONDOMINIO IRREGULAR. ASSOCIACAO. MORADORES.
PARCELAMENTO IRREGULAR. DF. ANUENCIA CONTRATUAL. ASSUNCAO
EXPRESSA. OBRIGACAO. PROPRIETARIO. DELIBERACOES
ASSEMBLEARES. INAPLICABILIDADE DOS TEMAS N°S 882/STJ E
492 /STF. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. NAO CONHECIMENTO.
NULIDADE. AUSENCIA. FUNDAMENTACAO. AFASTAMENTO. COISA
JULGADA. NAO OCORRENCIA. CAUSAS DE PEDIR DISTINTAS.
LEGITIMIDADE DA COBRANCA.

1. Resume-se a controvérsia a definir se i) o acordao recorrido, ao deixar de
aplicar os precedentes vinculantes invocados pela parte recorrente (RE n°
695.911, REsp n° 1.280.871/SP e REsp n° 1.439.163/SP), seria nulo por
auséncia de fundamentacao; ii) a questdo relativa a possibilidade de
cobranca de taxas condominiais pela parte recorrida encontra-se
acobertada pela coisa julgada formada no julgamento do
REsp n°® 1.738.721/SP ; e iii) a cobranca dos encargos levada a efeito pelo
condominio recorrido seria legitima.

2. Ausente o prequestionamento dos dispositivos apontados como violados
no recurso especial, mesmo apoés o julgamento dos embargos declaratorios,
incide o disposto na Sumula n°® 211/ STJ.

3. Nao é possivel reconhecer a deficiéncia na fundamentacdo do acoérdao
recorrido, em virtude da nao aplicacao de precedentes vinculantes a
espécie, quando o julgador justifica a nao aplicacao dos julgados
invocados, realizando, concretamente, a particularizacao (distinguishing) da
hipotese em julgamento. Precedentes.

4. Verifica-se a litispendéncia ou a coisa julgada quando se reproduz acao
anteriormente ajuizada, e uma acao € idéntica a outra quando possui as
mesmas partes, a mesma causa de pedir e o mesmo pedido (art. 337 do
CPC/2015). No caso, embora as partes sejam rigorosamente as mesmas
da acdo anteriormente julgada por esta Corte Superior, ambas as
demandas analisadas sao decorrentes de fatores externos distintos e
apresentam causas de pedir e pedidos oriundos de fatos geradores
ocorridos em periodos diversos, o que afasta a identidade entre as duas e,
consequentemente, o reconhecimento da existéncia de coisa julgada em
relacao a pretensao ora veiculada.

5. O STJ tem reafirmado a compreensao de que € inviavel a conclusao pelo
afastamento da existéncia da coisa julgada quando o Tribunal de origem
consigna que as demandas anteriores referem-se a outros débitos, periodos
e a outras causas de pedir. Precedentes.

6. A jurisprudéncia atual do STJ converge quanto a compreensao de que a
existéncia de anuéncia contratual expressa legitima a cobranca de taxas

Documento eletronico VDA56892700 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 20/05/2026 15:58:20
Publicagdo no DJEN/CNJ de 25/05/2026. Cédigo de Controle do Documento: ac7d29b2-b6db-4bbb-a556-28194360dfd2



em condominios irregulares, afastando-se a incidéncia dos Temas n°s
492 /STF e 882/STJ, haja vista que tais precedentes visam proteger a
liberdade de associacdo daqueles que nao consentiram com a obrigacao.
Assim, presente contexto juridico especifico, em que demonstrada a
assuncao voluntaria da divida condominial, a autonomia da vontade
prevalece sobre a tese da desobrigacao associativa.

7. Recurso especial parcialmente conhecido e nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso especial e lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Humberto Martins
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira. Ausente, justificadamente, a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 19 de maio de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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6. A jurisprudéncia atual do STJ converge quanto a compreensao de que a
existéncia de anuéncia contratual expressa legitima a cobranca de taxas
em condominios irregulares, afastando-se a incidéncia dos Temas n°s
492 /STF e 882/STJ, haja vista que tais precedentes visam proteger a
liberdade de associacdo daqueles que ndo consentiram com a obrigacao.
Assim, presente contexto juridico especifico, em que demonstrada a
assuncao voluntaria da divida condominial, a autonomia da vontade
prevalece sobre a tese da desobrigacdo associativa.

7. Recurso especial parcialmente conhecido e ndo provido.

RELATORIO

Cuida-se de recurso especial interposto por VERONICA LUNA DA

nan "nn

COSTA, fundamentado nas alineas "a" e "c¢" do permissivo constitucional,
contra acérdao do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios assim
ementado:

"CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. VIOLACAO A COISA
JULGADA. INOCORRENCIA. CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS.
CONDOMINIO  IRREGULAR. IRRELEVANCIA. ASSOCIACAO DE
MORADORES. ADESAO DO CONDOMINO. DESNECESSIDADE. COBRANCA
DE TAXAS CONDOMINIAIS. POSSIBILIDADE. ANUENCIA TACITA.
LEIN. 13.465/2017 .

1. Nao se verifica violagdo a coisa julgada, pois a presente demanda,
conquanto envolva as mesmas partes, apresenta causa de pedir distinta
porque relativa a cobranc¢a de taxas condominiais de periodo diverso do
anteriormente reclamado.

2. Provado que o condominio tem Convengdo e é destinado a administragdo
das areas comuns do loteamento e a prestacgdo de servigos direcionados aos
detentores das unidades ali localizadas, sujeita-se o detentor do imével ao
pagamento das taxas condominiais.

3. O colendo Superior Tribunal de Justi¢ca, por meio do Tema Repetitivo 882,
fixou a tese de que 'as taxas de manutencdo criadas por associacées de
moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram'
Assim, comprovado nos autos que o condémino, ao subscrever o termo de
cessdo de direitos, ndo sé teve conhecimento dos encargos condominiais,
mas também concordou com o seu pagamento, resta configurada a anuéncia
de que trata o Tema Repetitivo.

4. A Lei 13.465/2017 introduziu o art. 36-A a Lei 6.766/ 1979, que passou a
tratar das associacoées de titulares de direitos em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados e prevendo a possibilidade de cotizacdo
entre os titulares para suportar a consecuc¢do dos objetivos comuns.

5. Recurso provido.” (e-STJ fls. 517/3518)

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 697/717).

Nas razdes do recurso especial (e-STJ fls. 720/856), a recorrente aponta,
além de divergéncia jurisprudencial, a violacdo dos seguintes dispositivos legais,
sustentando as respectivas teses:

(i) arts. 489, § 1°, VI, 927, III, e 932, V, "a" e "b", do Codigo de Processo
Civil de 2015, pois o Tribunal de origem teria deixado de considerar o julgamento do
RE n° 695.911 pelo Supremo Tribunal Federal, fato superveniente capaz de influir no
julgamento, além de nao ter aplicado entendimento vinculante, consolidado em
precedentes qualificados(REsp n°® 1.280.871/SP e REsp n° 1.439.163/SP), nao
estando os loteamentos do Distrito Federal excluidos da abrangéncia do Tema
Repetitivo n°® 882 /STJ;

(ii) arts. 373, I, 502, 503, § 1°, e 505, I, do CPC/2015, porque a questao
relativa a possibilidade de cobranca de taxas condominiais pela parte recorrida
encontra-se acobertada pela coisa julgada, haja vista que o dispositivo do acordao
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proferido nos autos do Agint no REsp n° 1.738.721/SP reconheceu que a demandada
nao integra o quadro associativo da recorrida, nem anuiu ao encargo, e a parte
recorrida nao se desincumbiu do 6nus de provar que a recorrente passou a fazer parte
do quadro associativo;

(iii) arts. 14, 36-A e 108 da Lei n°® 13.465/2017; 6° da Lei de Introducao as
Normas do Direito Brasileiro; e 2°, § 8°, da Lei n° 6.799/1979, haja vista que
inexistiria vinculacao juridica entre as partes, ndo sendo possivel a retroacdo da lei
para transmudar a natureza juridica da parte recorrida, de associacdo civil para
condominio de lotes;

(iv) arts. 53, 54, 1.332, 1.333, 1.336, I, e 1.358-A do Coadigo Civil,
porquanto a Corte local, além de reconhecer a legitimidade da associacao recorrida
sem que houvesse a apresentacao do estatuto, da convencao ou da ficha de filiacao da
recorrente, equiparou, indevidamente, o loteamento em processo de regularizacdao a
um condominio edilicio;

(v) arts. 264 e 265 do Codigo Civil, tendo em vista que o aresto atacado,
ao mencionar que a obrigacdo ao pagamento das despesas administrativas constava
do contrato de compra e venda do lote, acabou por criar uma obrigacdo solidaria
"entre o terceiro, de quem a recorrente comprou o imével e a associa¢do recorrida, na
medida em que a associa¢do recorrida se beneficiaria das cldusulas contratuais, de
contrato de adesdo, estabelecida entre terceiros e o0 recorrente, mesmo que da
associagdo recorrida ndo tenha participado do contrato ou tenha sido indicado seu nome
como credora ou beneficidria de algum valor" (e-STJ fl. 797); e

(vi) arts. 18, 22, 24, 29 e 40 da Lei n°® 6.766/1979 e 1.358-A, § 2°, do
Codigo Civil, pois a possibilidade de cotizacdo de taxas de administracao, com o
advento da Lei n°® 13.465/2017, esta condicionada a averbacdo da obrigacdo, em
forma de contrato padrao, no respectivo cartério de registro de iméveis. Ademais, a
associacao recorrente usurpa as funcodes estatais, mediante a cobranca de taxas sem
qualquer respaldo legal, pois a obrigacao de prestar os servicos de coleta de lixo,
seguranca, iluminacao e outros € do Governo do Distrito Federal.

Contrarrazoes anexadas as e-STJ fls. 935/951.

Em exame provisorio de admissibilidade, o Presidente do Tribunal local
devolveu os autos ao oOrgao prolator do aresto impugnado em razao da
divergéncia entre o acérdao combatido e o decidido pelo Superior Tribunal de Justica
no REsp n° 1.280.871/SP (Tema 882), nos termos do art. 1.030, inciso II, do Coédigo
de Processo Civil/2015 (e-STJ fls. 954/955).

Por meio do acérdao de e-STJ fls. 963/978, a Sétima Turma Civel do
TJDFT entendeu nao haver justificativa para a retratacdo, mantendo o aresto

anteriormente proferido, nos termos da seguinte ementa:

"CIVIL. APELACAO CIVEL. RETORNO PARA NOVO JULGAMENTO.
ART. 1.030, INCISO II, CPC/2015. RECURSO REPETITIVO. DIVERGENCIA.
TEMA 882. CONDOMINIO IRREGULAR. ASSOCIACAO DE MORADORES.
COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS. POSSIBILIDADE. ANUENCIA
COMPROVADA. JUIZO DE RETRATACAO. ACORDAO MANTIDO.

1. Nos termos do art. 1.030, inciso II, do CPC/2015, cabe ao Presidente ou
Vice-presidente do Tribunal de segundo grau encaminhar o processo ao
orgdo julgador para realiza¢do do juizo de retratac¢do, se o acorddo recorrido
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divergir do entendimento do Supremo Tribunal Federal ou do Superior

Tribunal de Justica exarado, conforme o caso, nos regimes de repercussdo

geral ou de recursos repetitivos.

2. Nao ha fundamento para o exercicio do juizo de retratacdo quando o

acorddo recorrido ndao diverge da tese sedimentada pelo C. STJ, em sede de

recurso repetitivo.

3. O C. STJ, por ocasido do julgamento do REsp 1439163/ SP, proferido sob

a sistemdtica dos recursos, sedimentou a tese que 'as taxas de manutengdo

criadas por associa¢dées de moradores ndo obrigam os ndo associados ou

que a elas nao anuiram' (Tema 882).

4. Comprovado nos autos que o condémino, ao subscrever o termo de cessdo

de direitos, ndo sé teve conhecimento dos encargos condominiais, mas

também concordou com o seu pagamento, resta configurada a anuéncia de

que trata o Tema Repetitivo 882.

5. Deu-se provimento ao recurso do Autor. Acérddo mantido." (e-STJ fls.

964/965)

Seguindo o rito processual, o apelo extremo foi admitido pela presidéncia do
TJDFT, nos termos do art. 1.041 do CPC/2015 (e-STJ fl. 982), e distribuido a esta
relatoria por prevencao, tendo em vista o anterior julgamento do
REsp n°® 1.738.721/DF .

E o relatorio.
VOTO

i) Sintese da demanda

Trata-se, na origem, de acdo de cobranca ajuizada pelo CONDOMINIO
MANSOES ENTRE LAGOS (recorrido) contra VERONICA LUNA DA COSTA (recorrente),
pleiteando a condenacao desta ao pagamento de cotas condominiais relativas ao
periodo compreendido entre maio de 2015 a abril de 2020, no valor histérico de R$
27.860,34 (vinte e sete mil, oitocentos e sessenta reais e trinta e quatro centavos).

O juizo sentenciante julgou improcedentes os pedidos autorais, mas a
Sétima Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios (e-
STJ fls. 516/535) deu provimento ao recurso de apelacdo interposto pelo recorrido,
nos moldes da ementa acima transcrita.

Devolvidos os autos ao 6rgado prolator em virtude de suposta divergéncia
entre o acordao combatido e o decidido pelo Superior Tribunal de Justica no
REsp n° 1.280.871/SP (Tema n° 882), a Sétima Turma entendeu nao haver
justificativa para a retratacdo, mantendo o aresto anteriormente proferido (e-STJ fls.
963/978).

Admitido nos termos do art. 1.041 do CPC/2015 (e-STJ fl. 982), o apelo
nobre foi distribuido a esta relatoria por prevencao, tendo em vista o anterior
julgamento do REsp n° 1.738.721/DF.

ii) Da auséncia do prequestionamento

Inicialmente, cumpre registrar que as matérias versadas nos arts. 373, I,
502, 503, § 1°, 927, 111, e 932, V, "a" e "b", do Cédigo de Processo Civil de 2015; 14 e
108 da Lei n® 13.465/2017; 6° da Lei de Introducédo as Normas do Direito Brasileiro;
2°, 8§ 8°, 18, 22, 24, 29 e 40 da Lei n°® 6.766/1979; 53, 54, 264, 265, 1.332 e 1.333 do
Codigo Civil, apontados como violados no recurso especial, nao foram objeto de debate
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pelas instancias ordinarias, sequer de modo implicito, e, apesar de opostos embargos
declaratérios, nada foi decidido acerca das questoes insertas nos aludidos dispositivos
legais.

A despeito disso, nao foi alegada a violacdo do art. 1.022 do Codigo de
Processo Civil, com a finalidade de sanar omissao porventura existente.

Por esse motivo, ausente o requisito do prequestionamento, incide o
disposto na Sumula n° 211/STJ: "Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que,
a despeito da oposi¢cdo de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a quo
"

Assim, as teses de que o Tribunal de origem teria desconsiderado fato
superveniente capaz de alterar o julgamento; de que seria impossivel a retroacdo da
norma para modificar a natureza juridica da parte recorrida; de que haveria o
reconhecimento indevido de solidariedade em relacdo a obrigacdo; e de que o
condominio autor estaria usurpando das func¢des estatais, ndo reinem condicoes para

serem conhecidas por esta Corte Superior.

iii) Da delimitacao da controvérsia

A controvérsia posta nos autos, portanto, resume-se a definir se i) o
acordao recorrido, ao deixar de aplicar os precedentes vinculantes invocados pela
parte recorrente (RE n°® 695.911, REsp n° 1.280.871/SP e REsp n° 1.439.163/SP),
seria nulo por auséncia de fundamentacao; ii) a questao relativa a possibilidade de
cobranca de taxas condominiais pela parte recorrida encontra-se acobertada pela
coisa julgada formada no julgamento do REsp n° 1.738.721/SP; iii) a cobranca dos
encargos levada a efeito pelo condominio recorrido seria legitima.

A irresignacao nao merece prosperar.

iv) Da alegada inobservancia de precedentes qualificados pelo Tribunal
de origem (suposta violacao do art. 489, § 1°, VI, do Codigo de Processo Civil de
2015)

A parte recorrente alega, inicialmente, que o Tribunal de origem teria
deixado de considerar o julgamento do RE n°® 695.911 pelo Supremo Tribunal
Federal, além de nao ter aplicado entendimento vinculante consolidado em
precedentes qualificados deste Superior Tribunal de Justica(REsp n°® 1.280.871/SP e
REsp n°® 1.439.163/SP ), argumentando, ainda, que os loteamentos do Distrito
Federal nao estariam excluidos da abrangéncia do Tema Repetitivo n® 882 /STJ.

E de amplo conhecimento que a aplicacido de um ou mais precedentes
judiciais qualificados a um novo caso concreto nao é feita de forma automatica, mas a
partir de uma leitura dos contornos faticos e juridicos da hipotese examinada, a fim
de se verificar se ela se amolda, ou nao, ao paradigma pré-estabelecido. Dessa forma,
a incidéncia do entendimento jurisprudencial previamente consolidado depende da
inequivoca similitude fatica e juridica entre a situacdo em analise e o precedente
paradigmatico, circunstancia que, evidentemente, deve ser apurada com maxima
acuidade quando se trata da aplicacao de julgados vinculantes.

A técnica da distincado (distinguishing) € amplamente difundida pela
doutrina e respaldada pela jurisprudéncia do STJ, sempre com a finalidade de se
apurar se a hipotese trazida a julgamento € analoga, ou nao, ao(s) precedente(s)
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invocado(s) pelas partes e, consequentemente, se o entendimento sedimentado seria
aplicavel, ou nao, ao caso concreto.

Assim, segundo entendimento consolidado, "o julgador néo estd obrigado a
aplicar a tese fixada no julgamento de recurso especial repetitivo como determinado pelo
art. 927, III, do CPC quando realiza a separacdo do joio do trigo” (Aglnt no
REsp 1.899.000/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
21/8/2023, DJe de 23/8/2023).

Na mesma toada: RE nos EDcl nos EDcl no REsp 1.504.753/AL, relator
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe de 29/9/2017; REsp
1.414.391/DF, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, DJe de
17/5/2016 e Agint no RE no AgRg nos EREsp 1.039.364/ES, relatora Ministra
Laurita Vaz, Corte Especial, DJe de 6/2/2018.

No caso, é incontestavel que a Corte distrital, ao deixar de aplicar os
precedentes mencionados, procedeu meticulosamente a distincdo do caso concreto,
apresentando as razobdes juridicas pelas quais concluiu que os entendimentos
consolidados nos Temas n°s 492/STF e 882/STJ nao deveriam incidir a hipotese

vertente. Vejamos:

"(...)

O c. STJ, por meio do Tema Repetitivo 882, definiu que 'As taxas
de manuteng¢do criadas por associacoes de moradores ndo obrigam 0s ndo
associados ou que a elas ndo anuiram'.

Recentemente, o STF, ao julgar o RE n. 695.911 (Tema 492), em
sede de repercussdo geral, firmou a seguinte tese: 'E inconstitucional a
cobrancga por parte de associa¢do de taxa de manutengdo e conservagdo de
loteamento imobilidrio urbano de proprietdrio 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 cotizagdo dos proprietdrios de imoéveis,
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 imdéveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato
constitutivo da obrigagcdo esteja registrado no competente Registro de
Iméveis'. A decisdo foi publicada no DJe de 07/01/2021.

Dessa forma, o STF confirmou o entendimento adotado pelo STJ.

Inicialmente, segui a tese firmada no STJ até que
despontou entendimento segundo o qual ha sensivel diferenca entre
o formato dos condominios no Distrito Federal e aqueles que
motivaram a elaboracao do Tema 882, bem como do Tema 492 do
STF.

Como se sabe, os chamados condominios irregulares do
Distrito Federal possuem, efetivamente, area comum e reparticao de
benfeitorias, servicos e melhorias coletivas que, ao final, repercutem
em inequivoca valorizacdo dos lotes individuais, sendo seus efeitos
juridicos inquestionaveis e amplamente associados a propria
realidade do Distrito Federal, pois se encontram desprovidos de
registros cartorarios em razdo da peculiar questao fundiaria que
prevalece nessa Unidade Federativa.

Nao se pode olvidar que a jurisprudéncia do Colendo STJ
admite a validade das convencoes condominiais ou associativas,
mesmo que nao registradas, em consondncia com o Enunciado n.
260: 'a convencao de condominio aprovada, ainda que sem registro, é
eficaz para regular as relacoes entre condominos'.

Por conseguinte, ainda que nao levada ao registro, os
efeitos da convencao alcancam nao somente os seus subscritores,
mas todos aqueles que venham anuir a ela.

Ademais, a tese de que o condémino ndo é responsdvel pelo
pagamento da quantia porque ndo aderiu a Associagdo de Moradores ndo
pode prevalecer, pois o que se discute ndo é a liberdade de associacdo, mas
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a obrigacdo de contribui¢cdo e rateio das despesas comuns, em virtude da
vedacgdo do enriquecimento ilicito (art. 884 do CC).

Desse modo, aqueles que adquirem direitos sobre essas unidades
imobiliarias inseridas em condominios de fato, devidamente cientes dessa
condicao peculiar, anuem, ainda que implicitamente, a reparticdo das
despesas da darea comum.

No caso vertente, tal anuéncia pode ser extraida da cessao
de direito de ID n. 22205650, pags. 01/03, datada de 10/09/2002,
que transfere a Ré todos os direitos e deveres constantes no imével
GLEBA RURAL 2-C FRACAO IDEAL N 020 - CONDOMINIO MANSOES
ENTRE LAGOS. Note-se que a Clausula Quinta dispée que o
Cessionario, no caso a Ré, 'se responsabiliza(m) por todos os débitos,
taxas, impostos e outros onus, oriundos do Contrato Original, que
incidiram, incidam ou que venham a incidir sobre o imovel, inclusive
os débitos referentes as Taxas de Condominio, existentes', sendo que
possuia plena ciéncia das taxas de manutencdo da area comum.

Sem falar que a Clausula Sétima do referido instrumento
de cessao de direito estabelece que 'O(A)s Cessionario{a)s se obrigam
a respeitar a Convencao de Condominio e o Contrato Original, em
todos os seus termos'.

Nesse quadro, ja restaria configurada a anuéncia/adesao
de que tratam os Temas n. 882 do STJ e 492 do STF.

Nota-se que o Condominio Autor foi instituido em 11/06/1989,
nos termos da Convencgado ID n. 22205640, pags. 01/03.

Da leitura do referido documento, podemos ver que a sua
Clausula Primeira estabelece que 'é objeto desta convengcdo o CONDOMINIO
MANSOES ENTRE LAGOS', sendo que a Clausula Oitava dispoe acerca
dos deveres dos condominos, dentre os quais se encontra
especificado 'b) contribuir financeiramente para as despesas do
condominio, pelo numero de fracoes ideias' (ID n. 22205640, pdgs.
01/03).

E mais, a Clausula Nona, ao tratar das despesas do condominio,
prevé, expressamente, que 'constituem despesas comuns do
condominio: a) as relativas a conservacao, limpeza, reparos,
construcao e reconstrucao das partes comuns; especialmente as
ruas, pracas e dareas comunitarias; b) as relativas a residéncia do
zelador e portaria; c) as relativas ao pro-labore do Sindico; dj
despesas com impostos e/ou taxas que sejam atribuidos ao
condominio; e) despesas com impostos e/ou taxas que sejam
atribuidos ao condominio; [f) pagamento das despesas de
administracao do condominio, para as quais todos os condominos se
comprometem a participar com sua cota-parte' (ID n. 22205640, pdgs.
01/03).

A vista disso, resta devidamente comprovado nos autos que
a Ré/Apelada adquiriu os direitos sobre o imovel quando ja
instituida a contribuicao destinada a manutencao de areas comuns.

A jurisprudéncia desta Eg. Corte vem se sedimentando em
favor da superacao dos entendimentos fixados pelos Tribunais
Superiores, com o advento da Lei n. 13.465, em 11 de julho de 2017.

Aludido diploma legal fez acrescer o art. 36-A a Lei 6.766/1979 e
tratou de associacées de titulares de direitos em loteamentos ou
empreendimentos assemelhados, permitindo a cotiza¢do para suportar a
consecucdo dos objetivos comuns. Confira-se a literalidade do dispositivo:

Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associacées de
proprietdarios de imoéveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos
ou empreendimentos assemelhados, desde que ndo tenham fins lucrativos,
bem como pelas entidades civis organizadas em func¢do da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administrac¢do,
conserva¢do, manutencdo, disciplina de utilizacdo e convivéncia, visando a
valorizacdo dos imdéveis que compéem o empreendimento, tendo em vista a
sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexdo, a atividade de administracdo de iméveis. (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)
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Paragrafo tinico. A administra¢do de iméveis na forma do caput
deste artigo sujeita seus titulares a normatiza¢do e a disciplina constantes
de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar
a consecucgdo dos seus objetivos. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

Logo, seja pela anuéncia/adesao tacitamente apresentada
pela Ré, seja pelo advento da Lei n. 13.465/2017, certo é que ndo ha
como esta se eximir da obrigacao.” (e-STJ fls. 527 /529 - grifou-se)

Nesse cenario, a toda evidéncia, ndo € possivel reconhecer a deficiéncia
apontada na fundamentacdo do acérdao recorrido, em virtude da ndo aplicacdo de
precedentes vinculantes a espécie, haja vista que, como se verifica do excerto acima
destacado, o Tribunal local justificou a nao aplicacdo dos julgados invocados pela
parte recorrente, realizando, concretamente, a particularizacao (distinguishing) da
hipotese em julgamento.

A proposito:

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANCA. DISTINCAO (DISTINGUISHING). RECURSO
REPETITIVO E HIPOTESE DOS AUTOS. OCORRENCIA. TAXAS DE
MANUTENCAO. ADMINISTRADORA DE LOTEAMENTO URBANO. CONTRATO-
PADRAO LEVADO EM REGISTRO EM CARTORIO.

1 - Julgamento sob a égide do CPC/ 15.

2 - Inaplicabilidade do precedente firmado em sede de recurso
especzal repetitivo(REsp 1.280.871/SP, 2¢ Secao, DJe 22/05/2015),
por meio da aplicacdo da técnica da distincao (distinguishing).

3 - E vidvel a cobranca de taxas de manutencdo ou de qualquer outra
espécie pela administradora de loteamento a proprietdrio de imoével nele
localizado, se esse vinculo foi estabelecido pelo loteador em contrato-padrao
levado a registro no respectivo cartério ao qual aderiu o adquirente.

4 - Agravo interno no recurso especial ndo provido."

(Agint no REsp 1.696.347/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 5/6/2018, DJe de 12/6/2018 - grifou-se.)

iv) Da coisa julgada formada no julgamento do REsp n° 1.738.721/SP
(suposta violacao dos arts. 502, 503, § 1°, e 505, I, do CPC/2015)

A recorrente também alega que o acordao lavrado por esta Terceira Turma
nos autos do AgInt no Resp n® 1.738.721/SP ja teria reconhecido que ela nao
integraria o quadro associativo da parte recorrida, e, igualmente, que ela nao teria
anuido a cobranca das taxas administrativas instituidas pelo condominio recorrido,
motivo pelo qual a pretensdo deduzida na presente acado de cobranca estaria
acobertada pela coisa julgada.

Todavia, de acordo com os §§ 1° e 2° do art. 337 do CPC/2015, "verifica-se
a litispendéncia ou a coisa julgada quando se reproduz ac¢do anteriormente aqjuizada” e

"uma ag¢do é idéntica a outra quando possui as mesmas partes, a mesma causa de
pedir e o mesmo pedido".

Segundo doutrina especializada,

Nosso Cédigo consagrou a teoria da triplice identidade (tria
eadem) para arrolar os elementos da acgdo - ou da causa - e para identificar
consequentemente a existéncia de Zztlspendenaa e de coisa julgada (art.

337, §§ 1° a 4°, CPC). Uma ag¢do é idéntica a outra quando possui as
mesmas partes, a mesma causa de pedir e o mesmo pedido. {...)

Haé coisa julgada quando se repete acdo que ja foi decidida por

decisdo transitada em julgado. A identidade de partes que se exige é a
identidade juridica e ndo necessariamente a identidade fisica. {(...)
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A causa de pedir deve ser idéntica a outra em seu aspecto
proximo (fundamentos juridicos) e em seu aspecto remoto (fatos
juridicos). O pedido, tanto em seu aspecto imediato (providéncia
Jjurisdicional) como no mediato (bem da vida).”" (Codigo de Processo Civil
comentado. Luiz Guilherme Marinoni, Sérgio Cruz Arenhart, Daniel
Mitidiero. 9% ed. rev., atual. ampl. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil,
2023, p. 464 - grifou-se.)

No caso, embora se reconheca que as partes sao rigorosamente as mesmas
da acado anteriormente julgada por esta Corte Superior, as demandas analisadas sao
decorrentes de fatores externos distintos (heterodeterminadas, portanto),
e apresentam causas de pedir e pedidos oriundos de fatos geradores ocorridos em
periodos diversos, o que afasta a identidade entre as duas e, consequentemente, o
reconhecimento da existéncia de coisa julgada em relacao a pretensao ora veiculada.

Com efeito, na acado anteriormente examinada mnos autos do
REsp n® 1.738.721/SP, a parte ora recorrida pleiteava o recebimento de taxas de
condominio relativas ao lapso compreendido entre dezembro de 2002 e fevereiro de
2015. Ja na presente demanda, a inicial apresentada veicula pedido de condenacao da
parte recorrente ao pagamento de encargos relativos ao periodo de maio de 2015 a
abril de 2020, a partir, obviamente, de novos fatos constitutivos e, também, de uma
nova base legal.

Assim, o transito em julgado de acdo anterior envolvendo as mesmas
partes, em que o autor, ora recorrido, pleiteava o recebimento de divida referente a
periodo anterior, a partir de fundamentos de fato e de direito distintos, ndo tem o
condao de produzir a coisa julgada apta a prejudicar o julgamento do mérito
da presente demanda.

De fato, ao analisar o REsp n°® 1.738.721/SP, a Presidéncia desta Corte
Superior aplicou o Tema n° 882/STJ ("as taxas de manutengdo criadas por
associagoes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram”)
porque, '(...) o Tribunal de origem, ao reconhecer a aceitacao tacita da parte
recorrente - fl. 694, decidiu em contrariedade com a orienta¢do consolidada nesta
Corte Superior" (grifou-se).

A seu turno, esta Terceira Turma, ao negar provimento ao agravo interno
interposto contra a aludida decisdo da Presidéncia, reforcou a compreensao no
sentido da ndo admissao, pelo STJ, da aceitacao tacita da condicao de associado,
destacando o seguinte trecho do aresto recorrido:

"(...)

Sobeja o entendimento, destarte, de que, ndo havendo o
possuidor da fracdo ideal inserida no loteamento aderido ao quadro de
associados ou anuido com a cobranca das taxas e mensalidades de
manutencgdo, ndo afigura-se devido o pagamento nem exigivel as obrigacées
aprovadas em assembleia, ainda que frua dos servicos fomentados a
universalidade de titularidades de unidades compreendidas pelo respectivo
parcelamento. Em sentido inverso, sobeja a compreensdo de que, caso o
morador assinta com a cobranca, realizando o pagamento da taxa mensal,
estard anuindo com a gestdo promovida pelo condominio de fato, razdo resta
vinculado ao pagamento das taxas subsequentes. (...) (e-STJ fls. 487/488)."

Logo, no recurso especial anteriormente julgado, houve a aplicacdao do

Tema n° 882/STJ porque, naquele caso, entendeu-se que nao deveria ser admitido o
reconhecimento do vinculo obrigacional decorrente da mera aceitacdo tacita do
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possuidor da fracdo ideal com a cobranca das taxas de manutencdo criadas pela
associacdo de moradores, consoante a tese veiculada no aresto lavrado pelo Tribunal
de origem, no sentido de que, "caso o morador assinta com a cobranga, realizando o
pagamento da taxa mensal, estard anuindo com a gestdo promovida pelo condominio de
fato".

A coisa julgada formada a partir do dispositivo levado a termo no
julgamento do recurso especial anteriormente examinado, portanto, limita-se ao
reconhecimento de que, em relacdo a divida pretérita, nao foi identificada a presenca
dos pressupostos estabelecidos nos precedentes vinculantes para que fosse viavel a
cobranca do encargo com base na legislacao até entdo existente e, evidentemente, de
acordo com a moldura fatica assentada naqueles autos.

Diversamente, se a nova acao de cobranca refere-se a uma divida
constituida em periodo posterior, cujo pagamento é pleiteado com base em novos
fatos, bem como em alteracdoes ocorridas na legislacdo aplicavel, a coisa julgada
formada naquele julgamento nao constitui nenhum obstaculo para a obtencdo de
um novo pronunciamento judicial, essencialmente porque a coisa julgada jamais
podera alcancar fatos essenciais ou causas de pedir ndo levados ao processo pela
parte (art. 141 do CPC/2015).

Em suma, a coisa julgada prejudica a reproducao de acdo anteriormente
ajuizada (art. 337, § 1°, do CPC/2015), que se configura quando presentes as mesmas
partes, a mesma causa de pedir e o mesmo pedido (art. 337, § 2°, do CPC/2015). Sob
esse prisma, € de se pontuar que a qualidade de imutabilidade e indiscutibilidade
da coisa julgada somente se agrega a parte dispositiva do julgado, ndo alcancando os
motivos e os fundamentos da decisao judicial (art. 504 do CPC/2015) e, na espécie, €
facil perceber que, na acao anteriormente ajuizada, nada foi decidido em relacdo a
divida reclamada na presente acao de cobranca, que esta amparada em razdes fatico-
juridicas distintas da primeira (causa de pedir), e que veicula pedido diverso, relativo a
outro periodo e a outros valores.

Essa, inclusive, € a légica que inspirou a Sumula n° 239 do Supremo
Tribunal Federal, ao dispor que a "decisdo que declara indevida a cobrang¢a de imposto
em determinado exercicio ndo faz coisa julgada em relacdo aos posteriores”. De fato,
embora tenha sido gestado no seio das relacoes tributarias, o aspecto a ser ressaltado
no aludido enunciado € a impossibilidade de se perpetuar a denominada eficacia
continuativa da decisdo proferida.

A proposito, merecem destaque os seguintes julgados:

"PROCESSUAL CIVIL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULA 211/STJ. COISA JULGADA. EFEITOS. SUPERVENIENCIA DE
NOVA LEGISLACAO.

1. E inadmissivel Recurso Especial quanto a questdo que, a despeito da
oposicao de Embargos Declaratérios, ndo foi apreciada pelo Tribunal de
origem. Incidéncia da Sumula 211/STJ.

2. A sentenca que julga indevida a cobranca de tributo em
determinado exercicio nao faz coisa julgada em relacao aos periodos
posteriores, sob a égide de nova legislacdo. Precedentes do STJ.

3. Recurso Especial parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo provido."
(REsp 1.184.222/DF, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma,
julgado em 15/4/2010, DJe de 19/5/2010 - grifou-se.)
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"PROCESSUAL CIVIL E fZ:RIBUTARIO. COISA JULGADA. EFEITOS E LIMITES.
LEI 7689/88 . APLICACAO.

1. Pode haver cobranca de tributo apos cada fato gerador nos
periodos supervenientes a coisa julgada pela presenca de relacoes
Jjuridicas de trato sucessivo.

2. Os Tribunais, de qualquer grau, podem declarar a inconstitucionalidade
de lei ou ato normativo do poder publico, mas com efeito meramente
declaratério, sem qualquer carga de executabilidade, mesmo que alcance a
coisa julgada.

3. Ha limites a serem impostos a seguranca juridica, em face de regras
postas na Carta Maior como o de que ela, quando construida pelo direito
formal, ndo pode se impor sobre os principios constitucionais.

4. Recurso especial provido.”

(REsp 233.662/GO, relator Ministro José Delgado, Primeira Turma,
julgado em 14/12/1999, DJ de 8/3/2000 - grifou-se.)

Nesse contexto, as conclusdes apontadas no acordao recorrido merecem o
mais amplo respaldo. Vejamos:

"(...)

A decisdo judicial proferida em sede de Agravo Interno no Recurso
Especial n. 1738721/DF, originado da ac¢do de cobranca n.
2015.01.1.024636-7, movida pelo apelante em face da Apelada, ndo
interfere na discussdo destes autos, uma vez que aquele teve por objeto as
taxas condominiais inadimplidas no periodo de dezembro/2002 a
fevereiro/2015. Na presente demanda estao sendo cobradas as taxas
condominiais referentes ao periodo de maio/2015 a abril/2020,
razao pela qual ndo ha que se falar em coisa julgada.

(..)

Outrossim, as circunstancias eventualmente consideradas
na sentenca da demanda anterior, sejam acerca da natureza
juridica do autor apelado ou ainda, sobre o fato de a requerida nao
ser associada ao requerente e ndo ter anuido a obrigacao nao fazem
coisa julgada, sao apenas fundamentos ou razoes de decidir. Em
outras palavras, ndo integraram o dispositivo e ndo fazem coisa julgada, a
teor do disposto no inciso I, do art. 504 do CPC/ 2015, vejamos:

Art. 504. Ndo fazem coisa julgada:

I - os motivos, ainda que importantes para determinar
o alcance da parte dispositiva da sentenca;

II - a verdade dos fatos, estabelecida como
fundamento da sentenca.

Ndo se verifica violagdo a coisa julgada, pois a presente
demanda, conquanto envolva as mesmas partes, apresenta causa de pedir
distinta porque relativa a cobranga de taxas condominiais de periodo diverso
do anteriormente reclamado.” (e-STJ fls. 522 e 526 - grifou-se)

Reforcam esse entendimento, os seguintes julgados:

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. DIREITO DE FAMILIA. ACAO DE
RECONHECIMENTO DE UNIAO ESTAVEL. PRIMEIRO ACORDAO DE
APELACAO CONTRA SENTENCA DE IMPROCEDENCIA DA ACAO.
RECONHECIMENTO, NA FUNDAMENTACAO, DA POSSIBILIDADE DE
UNIOES ESTAVEIS PARALELAS E DA PRESENCA DE SEUS REQUISITOS NA
HIPOTESE SOB JULGAMENTO. CASSACAO DE OFICIO DA SENTENCA PARA
QUE OUTRA FOSSE PROFERIDA. PROLACAO DA SEGUNDA SENTENCA
COM RECONHECIMENTO DAS UNIOES ESTAVEIS PARALELAS.
INTERPOSICAO DE NOVA APELACAO. PROLACAO DE SEGUNDO ACORDAQO
QUE OPOE A PARTE O OBICE DA COISA JULGADA. INEXISTENCIA DE
TRANSITO EM JULGADO DIANTE DA CASSACAO DA PRIMEIRA SENTENCA,
PROLACAO DE SEGUNDA SENTENCA E REINICIO DE NOVA CADEIA
RECURSAL. AUTORIDADE DA COISA JULGADA QUE RECAI SOBRE O
DISPOSITIVO. INEXISTENCIA DE RECONHECIMENTO, NO DISPOSITIVO, DA
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UNIAO ESTAVEL PARALELA. MOTIVOS E VERDADE DOS FATOS
RECONHECIDOS NA FUNDAMENTACAO. AUSENCIA DE COISA JULGADA.
PRECLUSAO. INOCORRENCIA. SUPERVENIENCIA DO TEMA 529/STF.
IMPOSSIBILIDADE DE UNIOES ESTAVEIS PARALELAS. SEGUNDA
APELACAO, POSTERIOR A TESE, QUE A INVOCA EXPRESSAMENTE.

1- Acdo proposta em 10/11/2009. Recurso especial interposto em
16/08/2023 e atribuido a Relatora em 18/12/2023.

2- Os propdsitos recursais consistem em definir: (i) se a pretensdo recursal
deduzida na segunda apelacdo, no sentido de que seria invidvel o
reconhecimento das unibes estdveis, encontraria 6bice na coisa julgada que
teria se formado no julgamento da primeira apelacgdo; e (ii) se é admissivel
no direito brasileiro a coexisténcia de unides estaveis simultaneas.

3- Nos termos do art. 502 do CPC, a autoridade da coisa julgada recaird
quando houver decisd@o de mérito ndo mais sujeita a recurso.

4- Na hipdtese sob julgamento, o reconhecimento da possibilidade de uniées
estdveis paralelas e da presenca de seus pressupostos fdticos ocorreu por
ocasido de julgamento de primeira apelacdo que foi declarada prejudicada,
com cassacdo de oficio da sentenca e determinacdo para que o juizo de 1°
grau proferisse outra sentenca.

5- Se ndo houve transito em julgado, pois o primeiro acérddo apenas cassou
de oficio a sentengca com determinacdo de que outra fosse proferida,
iniciando-se, a partir dai, uma nova cadeia recursal no mesmo processo, ndo
se aplica a hipétese o art. 502 do CPC.

6- A autoridade da coisa julgada recai especificamente sobre o
dispositivo do primeiro acordao, que nao continha o reconhecimento
da uniao estavel paralela, de modo que os motivos e a verdade dos
fatos reconhecidos apenas na fundamentacao do primeiro acordao
nao sao acobertados pela coisa julgada por expressa disposicao
legal (art. 504, I e II, do CPC).

7- Na hipdétese sob julgamento, inexistente ainda preclusdo, eis que o
primeiro acérddo reconheceu a possibilidade de unides estdveis paralelas
quando ainda nado existia o tema 529/ STF que, sob o regime da repercussao
geral, fixou a tese de impossibilidade das unibées estdveis paralelas, e a
apelagdo da parte, posterior a tese firmada pelo Supremo Tribunal Federal,
invoca expressamente a sua aplicabilidade a hipétese sob julgamento.

8- Recurso especial conhecido e provido, para anular o acérddo recorrido,
afastar o 6bice apontado por ele apontado ao julgamento exauriente do
mérito e determinar o retorno do processo para prosseguimento do
julgamento da apelacdo como entender de direito, prejudicado o exame das
demais questoes."

(REsp 2.147.373/GO, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 18/6/2024, DJe de 20/6/2024 - grifou-se.)

"CONSTITUCIONAL E ADMINISTRATIVO. CONSELHEIRO DE TRIBUNAL DE
CONTAS ESTADUAL. DESTITUICAO DO CARGO. PRERROGATIVAS
RECONHECIDAS PELO STF. AUSENCIA DE CONTRADITORIO.
IMPOSSIBILIDADE. VICIOS, NA NOMEACAO E NA POSTERIOR
DESTITUICAO DO IMPETRANTE, DISCUTIDOS NO JULGAMENTO DE ACOES
POPULARES. FUNDAMENTOS NAO ACOBERTADOS PELA COISA JULGADA.
PERDA DO CARGO OCUPADO COM GARANTIA DE VITALICIEDADE.
NECESSIDADE DE DECISAO JUDICIAL TRANSITADA EM JULGADO, EM
ACAO PROPRIA. ARTS. 73, § 3° E 75 DA CF/88. ADI 4.190-MC.
IMPOSSIBILIDADE DE REINTEGRACAO IMEDIATA DO IMPETRANTE.
CARGO OCUPADO POR OUTRO CONSELHEIRO VITALICIO. COLOCACAO EM
DISPONIBILIDADE. INTELIGENCIA DA LEGISLACAO ESTADUAL.

(...)

III. A coisa julgada que se formou na Ac¢do Popular 52.203/2008 e na Acdo
Popular 34.227/2008, nas quais a parte ora recorrente figurou como réu,
restringe-se ao procedimento de escolha, realizado pela Assembleia
Legislativa, e a nomeag¢do da parte recorrente, pelo entdo Governador, ndao
se estendendo aos posteriores atos de autotutela, que anularam a nomeagdo
do impetrante e que se discutem neste processo. Ainda que algumas das
questoes debatidas naqueles e nestes autos sejam as mesmas, a
jurisprudéncia do STJ, com fundamento no art. 504 do CPC/2015
(art. 469 do CPC/73) 'é assente no sentido de que os motivos e a
verdade dos fatos nao sao alcancados pelos efeitos da coisa
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Jjulgada' (STJ, AgInt no AgInt no REsp 1.617.597/PR, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, DJe de 04/12/2018). Na
mesma direcao: STJ, EDcl no AgInt no REsp 1.721.713/SP, Rel.
Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, DJe de 18/10/2021;
RMS 16.499/SP, Rel. Ministra DENISE ARRUDA, PRIMEIRA TURMA,
DJU de 02/08/2007. De igual forma, os pronunciamentos do STF, nas
Reclamacées 6.702/PR e 9.375/PR, ndo fizeram coisa julgada, porquanto
em nenhuma delas se proferiu decisdo exauriente e definitiva, ante o
reconhecimento da perda superveniente de seu objeto.

(..)

VIII. Recurso Ordinario em Mandado de Seguranca parcialmente provido, a
fim de anular o ato que, sem o mencionado devido processo legal judicial,
anulara a nomeacgdo do recorrente para o cargo de Conselheiro do Tribunal
de Contas do Estado do Parand, assegurando a parte impetrante o direito de
permanecer em disponibilidade remunerada, computado o tempo para efeito
de aposentadoria, e o direito a ser aproveltado na primeira vaga
constitucionalmente reservada a Assembleia Legislativa paranaense, nos
termos dos arts. 112, 147 e 148 da Lei estadual 6.174/70."

(RMS 52.896/PR, relator Ministro Mauro Campbell Marques, relatora para
acordao Ministra Assusete Magalhdes, Segunda Turma, julgado em
23/8/2022, DJe de 17/10/2022 - grifou-se.)

Adicionalmente, cumpre sublinhar que o STJ tem reafirmado a
compreensdo de que € 'invidvel o reexame, no STJ, quanto a existéncia de coisa
julgada se o Tribunal de origem consignou que as demandas anteriores referiam-se a
outros débitos, periodos e causas de pedir" (AgRg no REsp 1.097.829/RJ, relator
Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 24/3/2009, DJe de
20/4/2009) .

No mesmo sentido: Agint no AREsp 2.137.530/MG, relator Ministro Raul
Aratjo, Quarta Turma, DJe de 2/9/2024; Agint no AREsp 2.407.991/SP, relator
Ministro Francisco Falcdo, Segunda Turma, DJe de 18/12/2023, e AgInt no
AREsp 955.316/RJ , relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, DJe de 25/4 /2018,
este tltimo assim ementado:

"AGRAVO_INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO DE
REPETICAO DE INDEBITO - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA DO AUTOR.

1. O magistrado é o destinatdrio final da prova, cabendo a ele a andlise da
utilidade e da necessidade da sua producdo, podendo indeferir a produg¢do
de provas que se mostrarem intteis ou desnecessdrias a solugdo da lide,
nos termos dos arts. 130 e 131 do CPC/ 73. Precedentes.

1.1. O juizo acerca da necessidade de producdo de provas especificas
compete soberanamente das instdncias ordindrias e o Seu reexame, na
estreita via do recurso especial, encontra 6bice na Sumula n° 7 desta Corte.

2. Rever os fundamentos que ensejaram as conclusoes do Tribunal
local, no sentido de que ha coisa julgada sobre a matéria afeta aos
periodos de cobranca das cotas condominiais, exigiria a
reapreciacao do quadro fatico e das provas dos autos, o que é
vedado em sede de recurso especial, a teor da Sumula 7 do STJ.

3. Aplicacdo do 6bice da Sumula 7/STJ quanto a pretensdo de
reconhecimento de erro no pagamento e da incompatibilidade dos valores
pagos com os acordos firmados.

4. Agravo interno desprovido.”

(AgInt no AREsp 955.316/RJ, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 17/4/2018, DJe de 25/4 /2018 - grifou-se.)

v) Da legitimidade da pretensao formulada na presente acao de
cobranca
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A questao relacionada a possibilidade de cobranca de taxas criadas por
associacoes de moradores ja foi alvo de inumeros debates no ambito deste STJ e
também recebeu especial atencao do Supremo Tribunal Federal, tendo sido formados
precedentes qualificados em que foram fixadas as seguintes teses: a) "as taxas de
manutengdo criadas por associacoées de moradores ndo obrigam os ndo associados ou
que a elas ndo anuiram” (Tema n°® 882/STJ), e b) "é inconstitucional a cobrang¢a por
parte de associacdo de taxa de manutenc¢do e conservacdo de loteamento imobilidrio
urbano de proprietdario 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 cotiza¢cdo dos
proprietarios de imoéveis, 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 imdveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o
ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no competente Registro de Iméveis”
(Tema n® 492/STF).

Entretanto, no caso concreto, o acérdao recorrido consignou expressamente
que a recorrente anuiu formalmente ao encargo condominial. De fato, consta do aresto

atacado que

"..)

No caso vertente, tal anuéncia pode ser extraida da cessdo de
direito de ID n. 22205650, pdgs. 01/03, datada de 10/09/2002, que
transfere a Ré todos os direitos e deveres constantes no imoével GLEBA
RURAL 2-C FRACAO IDEAL N 020 - CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS.
Note-se que a Cldausula Quinta dispée que o Cessionario, no caso a Ré, 'se
responsabiliza(m) por todos os débitos, taxas, impostos e outros
onus, oriundos do Contrato Original, que incidiram, incidam ou que
venham a incidir sobre o imovel, inclusive os débitos referentes as
Taxas de Condominio, existentes’, sendo que possuia plena ciéncia
das taxas de manutencao da area comum.

Sem falar que a Cldausula Sétima do referido instrumento de
cessdo de direito estabelece que 'O(A)s Cessionario(a)s se obrigam a
respeitar a Convencao de Condominio e o Contrato Original, em todos
os seus termos.'

(..)

Nota-se que o Condominio Autor foi instituido em 11/06/ 1989,
nos termos da Convencao ID n. 22205640, pags. 01/03.

Da leitura do referido documento, podemos ver que a sud
Clausula Primeira estabelece 'é objeto desta convencdo o CONDOMINIO
MANSOES ENTRE LAGOS', sendo que a Clausula Oitava dispée acerca dos
deveres dos condoéminos, dentre os quais se encontra especificado 'b)
contribuir financeiramente para as despesas do condominio, pelo
numero de fracoes ideias' (ID n. 22205640, pdags. 01/03).

E mais, a Clausula Nona, ao tratar das despesas do condominio,
prevé, expressamente, [que] 'constituem despesas comuns do condominio: a)
as relativas a conservagdo , limpeza, reparos, construgdo e reconstrugdo das
partes comuns; especialmente as ruas, prag¢as e dreas comunitdrias; b) as
relativas a residéncia do zelador e portaria; c) as relativas ao pro-labore do
Sindico; d) despesas com impostos e ou taxas que sejam atribuidos ao
condominio; e) despesas com impostos e ou taxas que sejam atribuidos
ao condominio; f) pagamento das despesas de administracdo do condominio,
para as quais todos os condominos se comprometem a participar
com sua cota-parte’' (ID n. 22205640, pags. 01/03).

A vista disso, resta devidamente comprovado nos autos que
a Ré/Apelada adquiriu os direitos sobre o imoével quando ja
instituida a contribuicao destinada a manutengdo de dreas comuns."” (e-
STJ fls. 528/529 - grifou-se)
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E na esteira dos precedentes mais recentes desta Corte Superior,
"a anuéncia contratual expressa autoriza a cobranca de taxas condominiais em

condominio irregular, afastando a aplicacGo dos Temas 492 do STF e 882 do STJ"
(REsp 2.004.836/DF, relator Ministro Joao Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026).

Com efeito, a jurisprudéncia atual deste Tribunal Superior converge quanto
a compreensao de que a existéncia de anuéncia contratual expressa legitima a
cobranca de taxas em condominios irregulares, afastando-se a incidéncia dos Temas
n°s 492 /STF e 882 /STJ, haja vista que tais precedentes visam proteger a liberdade de
associacao daqueles que nao consentiram com a obrigacao. Assim, presente contexto
juridico especifico, em que demonstrada a assuncao voluntaria da divida condominial,
a autonomia da vontade prevalece sobre a tese da desobrigacao associativa.

Nesse sentido, colhem-se outros julgados envolvendo o Condominio ora
recorrente:

"RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. TAXAS DE MANUTENCAO.
ASSOCIACAO DE MORADORES EM PARCELAMENTO IRREGULAR NO DF.
ANUENCIA CONTRATUAL EXPRESSA DO PROPRIETARIO. DELIBERACOES
ASSEMBLEARES. LEI 13.465/2017. INAPLICABILIDADE DOS TEMAS

882/STJ E 492/STF (DISTINGUISHING), NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL AFASTADA. MATERIA FATICO-PROBATORIA.
SUMULA 7/STJ. DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA. SUMULA 83/STJ.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA PARTE,
DESPROVIDO. HONORARIOS MAJORADOS (ART. 85, § 11, CPC).

1. Nao ha negativa de prestacgdo jurisdicional quando o Tribunal de origem
enfrenta, de modo suficiente, as questdées essenciais ao deslinde da
controvérsia (arts. 489 e 1.022 do CPC).

2. Em empreendimento irregular com gestdo associativa, é legitima a
cobranca de taxas de manutencdo quando: (i) existentes deliberacées
assembleares; e, sobretudo, (ii) comprovada a anuéncia contratual do
proprietdrio ao adquirir o lote, assumindo responsabilidade por "todos os
débitos (...) inclusive taxas de condominio” e compromisso de observar a
convencao.

3. Distinguishing dos Temas 882/STJ e 492/STF: nao se trata de
mera associacdo em bairro aberto sem vinculo obrigacional, mas de
condominio de fato/loteamento irregular com prestacao de servicos
comuns e anuéncia expressa do proprietario; além disso, a
Lei 13.465/2017 reforca a possibilidade de cobranca a partir de seu
advento, quando atendidos os requisitos legais.

4. Pretensdo recursal que demanda reexame do conjunto fdatico-probatério
(validade de atos, existéncia de anuéncia, prestacdo dos servicos e
deliberacgées), vedado na via especial.

Incidéncia da Sumula 7/STJ. Deficiéncia no cotejo analitico do dissidio (art.
1.029, § 1° CPC; art. 255 do RISTJ). Aplicacdo das Sumulas 284/STF e

83/ STJ.

Recurso especial parcialmente conhecido e, na extensao, improvido."

(REsp 2.028.574/DF, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,
julgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12/2025 - grifou-se.)

"RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. TAXAS CONDOMINIAIS.
CONDOMINIO/ASSOCIACAO EM PARCELAMENTO IRREGULAR NO DF.
CONVENCAO APROVADA. OBRIGACAO PROPTER REM. EFICACIA INTERNA
(SUMULA 260/STJ). ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. INAPLICABILIDADE
DOS TEMAS 882/STJ E 492/STF (DISTINGUISHING). MATERIA FATICO-
PROBATORIA. SUM ULA 7/STJ. ACORDAO ALINHADO A JURISPRUDENCIA
DO STJ. SUMULA 83/STJ. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.
HONORARIOS MAJORADOS (ART. 85,8 11, CPC).

1. Em condominio/associa¢do formado em parcelamento irregular no Distrito
Federal, é devida a cobranca de cotas destinadas ao custeio de
dreas/servigcos comuns, quando existente conveng¢do e deliberagées
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assembleares vdlidas, com eficdcia interna ainda que sem registro
(Sumula 260/ STJ), sob pena de enriquecimento sem causa.

2. A obrigacao de contribuir decorre da natureza propter rem e da
condicao de condomino/possuidor, sendo irrelevante a discussao
sobre obrigatoriedade de associacao quando incontroversa a
posse/propriedade da unidade e a ciéncia do regime de rateio.

3. Inaplicaveis os Temas 882/STJ e 492/ STF, por distinguishing: hipdtese
de condominio de fato, com convengcdo e atos assembleares, distinta de
associacées de moradores em bairros abertos/loteamentos de acesso

controlado sem vinculo obrigacional.
4. Revisdo das premissas fdticas assentadas (existéncia de convencgdo,

deliberag¢ées, comprovag¢do do débito e periodo) é invidvel na via especial

(Stmula 7/STJ).
5. Acérddo recorrido em consondncia com a jurisprudéncia desta Corte

quanto a eficdacia interna da convengdo, a natureza propter rem e a vedagdo
ao enriquecimento sem causa. Incidéncia da Sumula 83/ STJ.

Recurso especial improvido."
(REsp 2.032.273/DF, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,

julgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12 /2025 - grifou-se.)

Portanto, o acordao recorrido nao merece reparos.

Ante o exposto, conheco parcialmente do recurso especial e, nessa
extensao, nego-lhe provimento.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 12% (doze por
cento) sobre o valor da condenacao, os quais devem ser majorados para o patamar de
15% (quinze por cento) em favor do advogado da parte recorrida, nos termos do art. 85,
§ 11, do Codigo de Processo Civil, observado o beneficio da gratuidade da justica, se

for o caso.
E o voto.

Documento eletronico VDA56892705 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 20/05/2026 15:58:22
Codigo de Controle do Documento: 761c9f89-ddbb-4c53-9b93-a33alac2c3c0



NUmero Origem: 07003224620208070021
PAUTA: 19/05/2026 JULGADO: 19/05/2026
Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao
Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretaria
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE : VERONICA LUNA DA COSTA
ADVOGADOS : JOSE MARTINS PONTE - DF024883

SAMUEL FERNANDES MARTINS - DF035723

ISAQUE FERNANDES MARTINS - DF037309
RECORRIDO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADO . DIVINO BARBOSA - DF026913
ADVOGADA . STEPHANIE GOMES VASCONCELOS BASTOS - DF058331

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas
Condominiais

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A TERCEIRA TURMA, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso
especial e Ihe negou provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Humberto Martins votaram
com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira. Ausente,
justificadamente, a Sra. Ministra Nancy Andrighi.
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