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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2010373 - DF (2022/0192309-3)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : SILVIO ANTONIO ANDRADE
ADVOGADO : EDUARDO GONCALVES VALADAO - DF019464
RECORRIDO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADO : ANDRE CARLOS FERNANDES ALVES DE OLIVEIRA -
DF046684
EMENTA

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. TAXA DE MANUTENCAO. CONDOMINIO IRREGULAR. COBRANCA.
CABIMENTO. ACORDAO EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA N. 83 DO STJ.
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. "As taxas de manutengao criadas por associa¢cdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou
que a elas ndo anuiram" (Tema 882/STJ).

2. No caso, a concluséo adotada no Tribunal de origem se encontra em consonancia com a jurisprudéncia
deste Superior Tribunal de Justica, no sentido de que o entendimento adotado na fixagdo do Tema 882
/STJ ndo se aplica a cobranga de taxas condominiais referentes a loteamentos irregulares, constituidos na
forma da Lei n. 6.766/79.

3. Recurso especial ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 06/08/2025 a 12/08/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbas
Cueva e Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 12 de agosto de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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RECURSO ESPECIAL N° 2010373 - DF (2022/0192309-3)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : SILVIO ANTONIO ANDRADE
ADVOGADO : EDUARDO GONCALVES VALADAO - DF019464
RECORRIDO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADO : ANDRE CARLOS FERNANDES ALVES DE OLIVEIRA -
DF046684
EMENTA

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. TAXA DE MANUTENCAO.
CONDOMINIO IRREGULAR. COBRANCA. CABIMENTO. ACORDAO
EM HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA N. 83
DO STJ. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. "As taxas de manutencio criadas por associacbes de moradores
nao obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram" (Tema
882/STJ).

2. No caso, a conclusao adotada no Tribunal de origem se encontra
em consonancia com a jurisprudéncia deste Superior Tribunal de
Justica, no sentido de que o entendimento adotado na fixacdo do
Tema 882/STJ ndo se aplica a cobranca de taxas condominiais
referentes a loteamentos irregulares, constituidos na forma da Lei n.
6.766/79.

3. Recurso especial nao provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por SILVIO ANTONIO ANDRADE
(SILVIO), com fundamento no art. 105, lll, alineas a e ¢, da CF, contra acérdao
proferido pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios, assim ementado:

APELACOES. REJULGAMENTO. RECURSO REPETITIVO.

REPERCUSSAO GERAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COBRANCA

DE TAXAS CONDOMINIAIS. CONDOMINIO IRREGULAR.

ASSOCIACAO CIVIL DE MORADORES. AQUISICAO DE DIREITOS

POSSESSORIOS SOBRE IMOVEL. ASSOCIACAO/ANUENCIA.

TAXAS CONDOMINIAIS FIXADAS EM ASSEMBLEIAS GERAIS.
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OBRIGACAO DE CONTRIBUIR COM O RATEIO. LEI N. 13.465/2017.
INCIDENCIA. STJ. RESP. 1.439.163/SP (TEMA 882). STF. RE
695911 (TEMA  492). DISTINCAO. INAPLICABILIDADE.
PARTICULARIDADES DO DISTRITO FEDERAL. RECURSO DO REU
CONHECIDO E DESPROVIDO. RECURSO DO AUTOR CONHECIDO
E PROVIDO.

1. Trata-se de rejulgamento da matéria apreciada no acdorddo n.
1377075, por determinagdo da Presidéncia deste e. TUDFT, em razdo
de suposta divergéncia do julgado com as teses fixadas pelo c. STJ
para o Tema repetitivo n. 882 e pelo e. STF para o Tema n. 492 com
repercusséo geral.

2. Na hipdtese, o réu foi condenado a pagar as contribuicbes
condominiais relacionadas ao imovel sobre o qual detém direitos
possessorios, localizado nos limites de condominio irregular, incluindo
as parcelas vencidas a partir da vigéncia da Lei n. 13.465/2017.

3. O Condominio autor esta localizado em area ainda ndo regularizada
pelo Poder Publico, entretanto, ndo ha impedimento legal para que
sejam cobradas taxas e despesas condominiais estabelecidas em
assembleia geral. Condominio irregular com natureza juridica de
associacdao de moradores.

4. A ratio decidendi do REsp n. 1.439.163 (Tema 882) ndo alcanca os
fatos apresentados na causa em julgamento, precipuamente pela
auséncia de similitude entre a questao fundiaria do Distrito Federal e a
hipotese fatica que deu azo a tese fixada sob a sistematica do rito
repetitivo, segundo a qual “As taxas de manutengcdo criadas por
associagbes de moradores ndo obrigam 0s ndo associados ou que a
elas ndo anuiram’.

5. Igualmente, vislumbra-se que o presente julgado esta em
consoné&ncia com o Recurso Extraordinario n. 695911, Tema 492, com
repercussdo geral reconhecida pelo STF, pois, na tese formulada,
veda-se a cobranca de taxa condominial, até o advento da Lei n.
13.465/2017, ao proprietario ndo associado, premissa que ndo se
amolda a presente hipotese, pois, conforme consta dos autos, o
morador, ao adquirir o imovel, assinou contrato de cessdo de direitos
com clausula expressa de que se responsabilizava pelo respeito a
convenc¢do do condominio, circunstancia que demonstra a sua adesao
a associagdo de moradores e suas estipulagbes regulamentares em
beneficio da coletividade.

6. Assim, se a administragcdo condominial disponibiliza servigos de uso
geral dos moradores, essenciais para manutengdo das dreas comuns
do empreendimento, mostra-se legitima e exigivel a cobranca dos
denominados encargos condominiais de todos os moradores que
ocupem fragdo ideal do parcelamento irregular, sobretudo quando
demonstrada sua anuéncia as determinacées assembleares, sob pena
de enriquecimento sem causa.

7. Nessa perspectiva, a obrigagdo de contribuir com o custeio das
despesas comuns incumbe a parte ré por todo o periodo cobrado,
respeitando-se o prazo quinquenal (art. 206, § 5, I, do CC), ndo se
restringindo ao inicio da vigéncia da Lei n. 13.465/2017, como
determinado no Juizo de origem.
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8. Recurso do réu conhecido e desprovido. Recurso do autor
conhecido e provido. Mantido o acdrddo n. 1377075, em rejulgamento,
na forma do art. 1.040, I, do CPC (e-STJ, fls. 535/536).

Nas razdes do presente recurso, SILVIO alegou, a par de divergéncia
jurisprudencial, a violagao aos arts. 53, paragrafo unico, e 54 e incisos do CC, além de
divergéncia jurisprudencial com os REsps n. 1.280.871/SP e 1.439.163/SP (Tema 882
do STJ), ao sustentar que as taxas de manutengdo criadas por associacbes de
moradores nao obrigam os nao associados ou 0s que a elas nao anuiram.

Foram apresentadas contrarrazbes (e-STJ, fls. 380/397).

E o relatorio.

VOTO

A irresignagado n&o merece prosperar.

Da cobranca de taxa de manutencio

No caso em analise, o TJDFT, ao dar provimento ao recurso de apelagéo do
autor, CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS (CONDOMINIO), ora recorrido,
concluiu ser cabivel a cobranga da taxa de manutengao, em razao da distingdo do caso
concreto em relagdo aos que foram analisados na fixacdo dos Temas 492/STF e 882
/STJ, assim se pronunciando:

Néao se descuida do entendimento firmado pelo c. STJ no Resp.
1.439.163/SP (Tema 882), segundo o qual “as taxas de manutencao
criadas por associagbes de moradores ndo obrigam 0s ndo associados
ou que a elas ndo anuiram”. Tampouco se ignora o resultado do
Jjulgamento do Recurso Extraordinario n. 695911, Tema 492, com
repercussdo geral reconhecida pelo STF, ata publicada em 8/1/2021,
do qual decorre a seguinte tese: “E inconstitucional a cobranga por
parte de associagdo de taxa de manutengdo e conservacdo de
loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o
advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior lei municipal que discipline
a questao, a partir da qual se torna possivel a cotizagdo 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
imdveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da
obrigacdo esteja registrado no competente Registro de Imoveis”.
Todavia, mister registrar que o art. 489, § 1°, VI, c¢/c o art. 927, § 1°,
ambos do CPC permitem a ndo aplicacdo de precedente
jurisprudencial quando demonstrada a distingdo do caso em
julgamento daquele em que proferida a orientagdo vinculante.

[.]
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Com essas premissas, ndo se tergiversa quanto a possibilidade de
distinguishing da demanda sub judice com o entendimento formado no
precedente vinculante.
Com efeito, o processo paradigma cuidou de uma estrutura
habitacional, denominada “loteamento  fechado”,  adotada
correntemente no Estado de Sao Paulo. Naquele ente federativo,
notadamente para fins de protegdo da violéncia urbana, moradores de
diversos bairros residenciais reuniram-se e constituiram associacées
de bairros, com cobranga de contribuicées dos habitantes, objetivando
a construgdo de portaria, colocacdo de cancelas, contratacdo de
segurangas e outras benfeitorias.
Nessa medida, esses bairros residenciais se converteram em
‘loteamentos fechados”, mas sem observar a Lei n. 6.766/79, que
dispbe sobre o parcelamento do solo urbano, a Lei n. 10.257/01
(Estatuto da Cidade) e o respectivo plano diretor da localidade.
Destaca-se que em tais estruturas, as areas comuns ndo pertencem
aos moradores, pois possuem destinacdo publica. Em dita modalidade
residencial, o sistema viario € livre a populagcdo. No maximo, podera
ocorrer um controle de circulacdo, mediante apresentacdo de
documentacédo, especialmente para quem n&o reside ou trabalha no
local. Ndo pode haver restricdo de entrada. Via de regra, o fechamento
é ato subsequente a constru¢do das casas, sua conformacdo é
posterior.
No ambito do Distrito Federal, os condominios aqui estabelecidos, a
exemplo do ora apelado, possuem constituicdo diversa.
Ordinariamente, foram originados de parcelamentos irregulares de
chacaras e fazendas, mas ja concebidos na forma da Lei n. 4.5691/64 e
dos arts. 1.331 a 1.358 do Codigo Civil, em que pese a sua
informalidade.
Com efeito, ao adquirir um terreno, o interessado obtém fracdo ideal
da area, que, além do lote de uso privativo, possui oS espagos
comuns. Alias, em diversos condominios identifica-se estrutura de
lazer, area verde e praca. O acesso é controlado, mediante
autorizagdo dos moradores ou administragdo do empreendimento. As
vias internas ndo sdo de livre acesso. Ao mudarem para essa
modalidade residencial, “os condéminos”, de anteméao, possuem pleno
conhecimento de que integrardo uma coletividade com interesses
comuns e que obrigatoriamente contribuirdo para a manutengdo e
aperfeicoamento do empreendimento.
Os documentos acostados aos autos sao no sentido de formacao de
um condominio, ainda que ndo formalmente regulamentado pelo
Poder Publico. Ainda, ha instituicdo de sindico, conselho fiscal e
convengéao.
Nota-se, por oportuno, que no caso em analise, ndo se identifica a
utilizagdo de recurso publico para a implementagdo do
empreendimento, de sorte que coube aos ocupantes custear a
infraestrutura estabelecida, além da prdpria manutengcdo das areas
comuns, conjuntura que revela a conclusdo pela necessidade de
cotizagcdo das despesas determinadas nas assembleias.
A peculiaridade da situacdo fundiaria do Distrito Federal, tal como se
verifica no caso em andlise, destoa daquela que fundamentou o
julgamento do Recurso Especial n. 1.280.871/SP. Em rigor, muito
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embora o0s chamados “condominios irregulares” tenham sido
materializados em desconformidade com as legislagbes urbanisticas e
ambientais e, nessa medida, ndo sejam formalmente condominios
edilicios, no plano fatico, tal como o ora apelado, em tudo se
assemelha, especialmente no que toca a sua formacdo e gestéo,
ressaindo-se ainda que os ocupantes negociam apenas uma fragdo
ideal da area loteada. Destarte, a legitimidade da cobranca dos
encargos condominiais decorre do fato de a administragdo condominial
disponibilizar servicos de uso geral dos condbéminos, essenciais para
preservacdo das areas comuns do condominio. Desse modo, a
cobranca das taxas em questdo configura forma de contraprestagdo
pela utilizagdo desses servicos de uso comum, sendo exigiveis,
portanto, de todos aqueles que possuam fragdo do parcelamento
irregular, sob pena de enriquecimento sem causa.

[..]

Cumpre salientar, ainda, que o Recurso Extraordinario n. 695911,
Tema 492, com repercussdo geral reconhecida pelo STF, em sua tese,
veda a cobrancga, até o advento da Lei n. 13.465/17, ao proprietario
ndo associado, premissa que ndo se amolda a presente hipotese, pois,
como visto, ao adquirir os direitos sobre o imdvel localizado no
condominio de fato, o apelante, sponte sua, anuiu com pagamento das
taxas fixadas em assembleias gerais e, nessa medida, o presente
Jjulgamento ndo colide com o posicionamento exarado pela Excelsa
Corte (e-STJ, fls. 394-397

A conclusao adotada na origem se encontra em consonancia com a
jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica, no sentido de que o entendimento
adotado na fixagdo do Tema 882/STJ néo se aplica a cobranga de taxas condominiais
referentes a loteamentos irregulares, constituidos na forma da Lei n. 6.766/79.

Nessa direcao:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
COBRANCA - CONDOMINIO IRREGULAR - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO RECLAMO -
INSURGENCIA DA DEMANDADA

1. A auséncia de impugnac¢édo ao fundamento adotado pelo acdrdao
recorrido que, por si sO, € capaz de manter o entendimento entao
firmado, atrai a incidéncia, por analogia, da Sumula 283 do STF.

2. No caso, como o fato gerador da cobranga diz respeito a loteamento
fechado, constituido na forma da Lei n. 6.766/1979, ndo ha falar em
aplicagcao da tese firmada no precedente (REsp 1.439.163/SP - Tema
n. 882), restrita aos condominios de fato, em que se firmou a seguinte
tese: "As taxas de manutengéo criadas por associagcbes de moradores
ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram" (Agint no
REsp n. 1.920.235/DF, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, DJe de 4/10/2021).

3. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp n. 2.008.605/DF, relator Ministro MARCO BUZZI,
Quarta Turma, julgado em 20/3/2023, DJe de 23/3/2023)
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AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL E
CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA REALIZADA POR
ASSOCIACAO DE MORADORES. PRESSUPOSTA A
CONSTITUICAO DE LOTEAMENTO NOS MOLDES DA LEI 5.766/79.
RESP 1.439.163/SP (TEMA 882). DISTINGUISHING. ART. 884 DO
CC. PRESSUPOSTA A ADESAO DO ASSOCIADO. PRETENSAO DE
REVER A COBRANCA COM BASE NA NAO ADESAO OU
POTENCIAL DE USO DA AREA COMUM. REVISAO DE MATERIA
FATICA. SUMULA 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA
DE SIMILITUDE FATICA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. No caso, como o fato gerador da cobranga diz respeito a loteamento
fechado, constituido na forma da Lei 6.766/79, ndo ha falar-se em
aplicagao da tese firmada no precedente (REsp 1.439.163/SP - Tema
882), restrita aos condominios de fato, em que se firmou a seguinte
tese: "As taxas de manutengdo criadas por associagcbes de moradores
n&o obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram".

2. O acolhimento da pretensao recursal, para afastar a cobranca da
taxa de manutencdo do "loteamento"” imobiliario em razdo do suposto
enriquecimento sem causa, demandaria o reexame de fatos e provas,
sefa para avaliar a auséncia de adesdo da recorrente a associagcédo ou
a potencialidade de uso do espaco comum; atraindo a aplicacdo da
Sumula 7/STJ.

3. Para a caracterizacdo do dissidio jurisprudencial, € necessaria a
demonstragdo da similitude fatica e da divergéncia na interpretacao do
direito entre os acordaos confrontados, o que ndo ocorre, uma vez que
0 acordéao recorrido pressupde a existéncia de loteamento regular,
instituido nos moldes do procedimento da Lei 6766/79, ao passo que
0s acordados paradigmas versam sobre a cobranca de taxa de
manutengdo em condominio de fato.

4. Agravo interno n&do provido.

(Agint no REsp n. 1.920.235/DF, Relator Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, Quarta Turma, DJe de 4/10/2021 - sem destaque no
original)

E, ainda, em casos analogos, envolvendo o CONDOMINIO MANSOES
ENTRE LAGOS, confiram-se os seguintes precedentes, que foram objeto de decisbes
monocraticas neste Tribunal: REsp n. 2.149.606/DF, relator Ministro HUMBERTO
MARTINS, DJEN 5/12/2024; REsp n. 2.028.930/DF, relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, DJe de 9/4/2024; REsp n. 2.014.588/DF, relator Ministro RAUL ARAUJO,
DJe de 4/11/2022; e REsp n. 1.986.540/DF, relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLLOTTI, DJe de 26/9/2022..

Assim, porque os fundamentos adotados pelo acérdao recorrido estdo em
consonancia com o entendimento firmado nesta Corte, deve ser ele prestigiado.

Incide, a hipétese, o comando da Sumula n. 83 do STJ.
Nessas condigdes, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.

MAJORO em 1% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor do CONDOMINIO, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

Documento eletrénico VDA49082085 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 04/08/2025 13:23:29
Codigo de Controle do Documento: 3ala7ae2-9b40-4c47-a98b-ea3a295464b3



E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenagéo nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.010.373 / DF

Numero Registro: 2022/0192309-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
07033197520198070008 7033197520198070008

Sesséo Virtual de 06/08/2025 a 12/08/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. ROGERIO DE PAIVA NAVARRO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : SILVIO ANTONIO ANDRADE

ADVOGADO : EDUARDO GONGALVES VALADAO - DF019464

RECORRIDO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS

ADVOGADO : ANDRE CARLOS FERNANDES ALVES DE OLIVEIRA - DF046684

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DESPESAS CONDOMINIAIS

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
06/08/2025 a 12/08/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.
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Brasilia, 12 de agosto de 2025
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