SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2032903 - DF (2022/0325082-1)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
RECORRENTE : NEIDE MARIA DE MATOS LIMA
ADVOGADA : THAINA RODRIGUES LEITE - DF067408
RECORRIDO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADOS : DIVINO BARBOSA - DF026913

ANA CAROLINA XAVIER DA SILVA - DF051842

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. TAXAS CONDOMINIAIS.
CONDOMINIO/ASSOCIACAO EM PARCELAMENTO IRREGULAR NO
DF. ANUENCIA/ADESAO DO PROPRIETARIO. CONVENCAO
APROVADA. EFETIVA PRESTACAO DE SERVICOS COMUNS.
SUMULA 260/STJ. INAPLICABILIDADE DOS TEMAS 882/STJ E 492/STF
(DISTINGUISHING). ART. 36-A DA LEI 6.766/1979 (LEI 13.465/2017).
COBRANCA ANTERIOR A VIGENCIA. POSSIBILIDADE QUANDO HA
VINCULO OBRIGACIONAL VALIDO. ONUS DA PROVA.
DISTRIBUICAO DINAMICA MATERIA FATICO-PROBATORIA.
SUMULA 7/STJ. ACORDAO ALINHADO A JURISPRUDENCIA DO STJ.
SUMULA 83/STJ. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO. HONORARIOS
MAJORADOS (ART. 85, § 11, CPC).

1.Em parcelamento/loteamento irregular no Distrito Federal, com controle de
acesso e servicos comuns efetivamente prestados, ¢ valida a cobranca de taxas
quando demonstradas a anuéncia/adesdo do proprietario e a existéncia de
convengao/atos assembleares, ainda que nao registrados (Sumula 260/STJ), sob
pena de enriquecimento sem causa.

2.0s Temas 882/STJ e 492/STF nao se aplicam ao caso concreto, diante de
distinguishing fatico-juridico: condominio de fato em darea irregular com
anuéncia do titular e prestacdo de servigos, distintos de associagdes em bairros
abertos sem adesao.

3.0 art. 36-A da Lei 6.766/1979, incluido pela Lei 13.465/2017, ndo condiciona
nem extingue obrigagdes pretéritas validamente constituidas; admite-se a
cobranca de periodos anteriores quando lastreada em vinculo obrigacional e
servigos efetivos.

4. Pretensdo recursal de inversao do 6nus da prova (art. 373, § 1°, CPC)
demanda revisdo de fatos e provas e do juizo casuistico de suficiéncia
probatoria, providéncias vedadas na via especial (Simula 7/STJ).

5. Julgado recorrido em consonadncia com a orientacao desta Corte sobre a
matéria, incidindo o 6bice da Sumula 83/ST]J.

Recurso especial ndo conhecido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/11/2025 a 01/12/2025, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 02 de dezembro de 2025.

Ministro Humberto Martins
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2032903 - DF (2022/0325082-1)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
RECORRENTE : NEIDE MARIA DE MATOS LIMA
ADVOGADA : THAINA RODRIGUES LEITE - DF067408
RECORRIDO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADOS : DIVINO BARBOSA - DF026913

ANA CAROLINA XAVIER DA SILVA - DF051842
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. TAXAS CONDOMINIAIS.
CONDOMINIO/ASSOCIACAO EM PARCELAMENTO IRREGULAR NO
DF. ANUENCIA/ADESAO DO PROPRIETARIO. CONVENCAO
APROVADA. EFETIVA PRESTACAO DE SERVICOS COMUNS.
SUMULA 260/STJ. INAPLICABILIDADE DOS TEMAS 882/STJ E 492/STF
(DISTINGUISHING). ART. 36-A DA LEI 6.766/1979 (LEI 13.465/2017).
COBRANCA ANTERIOR A VIGENCIA. POSSIBILIDADE QUANDO HA
VINCULO OBRIGACIONAL VALIDO. ONUS DA PROVA.
DISTRIBUICAO DINAMICA MATERIA FATICO-PROBATORIA.
SUMULA 7/STJ. ACORDAO ALINHADO A JURISPRUDENCIA DO STJ.
SUMULA 83/STJ. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO. HONORARIOS
MAJORADOS (ART. 85, § 11, CPC).

1.Em parcelamento/loteamento irregular no Distrito Federal, com controle de
acesso e servicos comuns efetivamente prestados, ¢ valida a cobranca de taxas
quando demonstradas a anuéncia/adesdo do proprietario e a existéncia de
convengao/atos assembleares, ainda que nao registrados (Sumula 260/STJ), sob
pena de enriquecimento sem causa.

2.0s Temas 882/STJ e 492/STF nao se aplicam ao caso concreto, diante de
distinguishing fatico-juridico: condominio de fato em darea irregular com
anuéncia do titular e prestacdo de servigos, distintos de associagdes em bairros
abertos sem adesao.

3.0 art. 36-A da Lei 6.766/1979, incluido pela Lei 13.465/2017, ndo condiciona
nem extingue obrigagdes pretéritas validamente constituidas; admite-se a
cobranca de periodos anteriores quando lastreada em vinculo obrigacional e
servigos efetivos.

4. Pretensdo recursal de inversdao do 6nus da prova (art. 373, § 1°, CPC)
demanda revisdo de fatos e provas e do juizo casuistico de suficiéncia
probatoria, providéncias vedadas na via especial (Simula 7/STJ).

5. Julgado recorrido em consonancia com a orientacdo desta Corte sobre a
matéria, incidindo o 6bice da Sumula 83/STJ.

Recurso especial nao conhecido.

RELATORIO
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O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por NEIDE MARIA DE MATOS
LIMA, com fundamento na alinea “a” do inciso III do artigo 105 da Constituicdo Federal,

contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal.

A controvérsia discutida nos autos gira em torno de acdo de cobranca
objetivando o recebimento de taxas condominiais, por associacdo/condominio irregular

situado no Distrito Federal, relativas ao periodo de maio/2015 a abril/2020.

Em primeiro grau de jurisdi¢do a agdo foi julgada parcialmente procedente
para condenar a ora recorrente ao pagamento da importancia referente as despesas de
condominio vencidas no periodo entre julho/2017 e fevereiro/2019, bem como as que

vencerem no curso da presente demanda e ndo estejam quitadas.

Ao analisar a matéria em sede de apelagdao, o Tribunal a quo deu parcial
provimento ao recurso interposto pela associagdo ora recorrida, ampliando a condenacao

para abarcar as taxas desde maio/2015.

O acordao recorrido foi assim ementado (fls. 389/390):

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. TAXA
CONDOMINIAL. ASSOCIACAO. LOTEAMENTO EM
TERRA PUBLICA. TEMAS 882 DO STJ E 492 DO STF.
DISTINGUISHING. INSTITUICAO EM CONDOMINIO
IRREGULAR. POSSIBILIDADE. SURRECTIO E
SUPRESSIO. INOCORRENCIA.

1. As teses firmadas no julgamento dos R Esp 1.439.163
(Tema n°® 882 do STJ) e no RE 695911 (Tema 492 do STF)
em que analisaram a legalidade de cobranga de taxa
condominial por associagdo, constituida posteriormente a
regularizacdo dos condominios, ndo se aplicam a associacao
de condominio originada/derivada de parcelamento
/loteamento irregular de terras publicas pertencentes ao
Distrito Federal.

2. Admite-se a cobranga de taxas instituidas por assembleia
ou previstas em estatuto ou conven¢do condominial, ainda
que o condominio seja irregular, maxime quando
disponibilizam servigos/benfeitorias para uso geral em favor
dos adquirentes das unidades fracionadas parte litigante, em
conformidade com o art. 36-A na lei 6.766/79 e o enunciado
da Stimula 260 do ST]J.

3. Compete a parte ré demonstrar os fatos impeditivos,
modificativos ou extintivos do direito autoral, nos termos do
artigo 373, I, do Codigo Civil, dentre eles a configuragdo
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surrectio e supressio, com vista ao afastamento da
condenacao.

4. Negou-se provimento a apelacdo da parte ré. Deu-se
provimento a apelagdo da parte autora.

Em suas razodes recursais (fls. 428/444), aduz a recorrente a violagdo dos

seguintes dispositivos de lei.

a)Artigo 373, § 1°, do CPC, pois a Recorrente demonstrou em contestagcdo
que era impossivel a ela comprovar que ndo recebera qualquer boleto de cobranca de taxa
condominial por mais de 24 anos, nao tendo sido deferido o pedido de inversdo do 6nus da
prova. Afirma que ndo existe nos autos qualquer documento que comprove a efetiva
cobranga da taxa condominial e jamais existird porque esta jamais ocorreu até marco de
2019. Entende pela necessidade de retorno dos autos ao TIDF para a devida analise das
provas a serem produzidas pelo recorrido. em razdo do disposto no art. 3°, § 1°, do
CPC/2015.

b) Artigo 36 da Lei n. 13.465/2017, pois ainda que considerada devida, a
cobranga da taxa condominial pela recorrida somente poderia ocorrer a partir do dia
11/07/2017, data de entrada em vigor do dispositivo legal tido por violado.

Requer o provimento do recurso especial para: (I) determinar o retorno dos
autos a origem para novo julgamento a partir da aplicacdo da inversdo do 6nus da prova; ou
(IT) reformar a decisdo na parte em que entendeu devidas as taxas em periodo anterior a
vigéncia da Lei n. 13.465/2017.

Contrarrazoes apresentadas as fls. 454/465.
E, no essencial, o relatorio.
VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Consoante o relatado, a recorrente sustenta a violacdo do regime do 6nus da
prova, com pedido de inversdo diante da impossibilidade de comprovar “ndo recebimento”
de boletos por mais de 24 anos e da maior facilidade do recorrido em demonstrar eventuais
cobrangas, bem como o equivoco do Tribunal a quo a vigéncia da Lei n. 13.465/2017, que
somente permitiria a cobranca da taxa condominial pela recorrida a partir do dia
11/07/2017.
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A pretensdo recursal, contudo, esbarra em obices sumulares e ndo evidencia
violagdo direta e especifica a dispositivos de lei federal, como passo a demonstrar:

Nos autos ora analisados o acorddo recorrido delineou quadro fatico
especifico: nucleo urbano consolidado, em érea publica irregularmente parcelada no DF,
com acesso controlado e prestagdo de servicos comuns (seguranca, iluminagdo interna,
manuten¢do vidria interna, coleta, entre outros), administrado por associacdo que exerce a
funcdo gestora do “condominio de fato”, tendo consignado ainda que a parte ré sabia, desde
a aquisicao do lote em 10/10/1995, acerca da obrigacao de contribuir para o custeio das
despesas comuns, conforme comprovado pela proposta de compra do imével, bem como a
existéncia de convengdo condominial prevendo expressamente o dever do adquirente de

contribuir para as despesas do condominio, sendo vejamos:

(...) Assim, por envolver a presente demanda discussdo acerca
de condominio irregular, em area publica do Distrito Federal,
nao ¢ aplicavel, por ora, o Decreto 271/67, o que poderd a vir
a ser reconhecido pelo Poder Publico, a depender de seu
interesse administrativo no processo de regularizagdo
fundiaria. Portanto, pelas razdes supramencionadas, a analise
e julgamento da controvérsia, em debate no presente feito,
deve ser dirimida, tendo como amparo a Lei 4.591/64, o
Cdédigo Civil e a Convencdo de Condominio. No caso, em
exame, constata-se que a parte ré sabia, desde a aquisi¢ao do
lote em 10/10/1995, acerca da obrigacdo de contribuir para o
custeio das despesas comuns, conforme comprovado pela
proposta de compra do imdvel de ID 28501859 (ID de origem
62614543). Nao obstante, a convengdo condominial prevé
expressamente o dever do adquirente de contribuir para as
despesas do condominio (ID 28501740). Quanto a viabilidade
da cobranca das despesas pelo condominio, ainda que
irregular, ndo se pode olvidar que o enunciado da Stimula 260
do STJ dispde que: “A convencdo de condominio aprovada,
ainda que sem registro, ¢ eficaz para regular as relagdes entre
os condominos (...).

Essa avaliagdo ¢ eminentemente fatico-probatoria e, por isso, ndo pode ser

revista no recurso especial, a luz do enunciado da Sumula 7 do STJ.

Assim, no que toca ao 6nus da prova, entendeu o Tribunal de origem que o
acervo ja era suficiente para firmar a responsabilidade da recorrente, mantendo-se a
distribuicao ordinaria do encargo probatorio. O recurso ndo demonstra que o Tribunal
tenha aplicado critério diverso do previsto em lei ou negado, de forma contraria ao texto
legal, um pedido concreto de redistribuigdo quando estariam presentes seus pressupostos. O
que se pretende, em verdade, ¢ substituir a valoragao feita pelo Tribunal de origem por

outra, reabrindo a instru¢ao probatoria, o que ¢ vedado.
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Quanto ao marco temporal de exigibilidade das taxas, a insurgéncia também
nao evidencia violacdo direta e especifica a dispositivo de lei federal. O acérdao recorrido
afirmou, com base nas provas, que houve adesdo/anuéncia da recorrente as deliberagdes
assembleares e que os servicos comuns eram efetivamente prestados, reconhecendo, por
isso, a possibilidade de cobranga inclusive no periodo anterior a vigéncia da
Lei 13.465/2017.

A jurisprudéncia desta Corte vem reconhecendo a especificidade dos
chamados ‘“condominios de fato” formados em parcelamentos irregulares no Distrito
Federal, admitindo a exigibilidade de encargos de custeio sob a otica da vedacdo ao
enriquecimento sem causa, da natureza propter rem das despesas comuns e da eficicia
interna da convencdo aprovada pelos conddminos, ainda que nao registrada, quando
destinada a regular relagdes internas e custear servigos efetivamente prestados ou postos a

disposigao.
Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA. COBRANCA. TAXA DE
MANUTENCAO. CONDOMINIO DE  FATO.
LOTEAMENTO FECHADO. TEMA N. 882 DO STJ. NAO
INCIDENCIA DA TESE. ANUENCIA. PAGAMENTO
CONTINUADO. COBRANCA. POSSIBILIDADE.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. "As taxas de manutengdo criadas por associagdes de
moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo
anuiram" (REsp n. 1.280.871/SP, Segunda Secdo, Tema n.
882 do STJ).

2. O Tema n. 882 do STJ refere-se a situacdes que envolvem
vias publicas e vias privadas nas quais moradores de bairros
residenciais abertos fecham as ruas (vias publicas) e
constituem condominios de fato de casas, com acesso restrito
por meio de controle de cancela e portaria.

3. Nao se aplica o Tema n. 882 do STJ a hipdtese de
loteamento fechado, constituido nos moldes da
Lei n. 6.766/1979 (propriedade particular que sofre
parcelamento irregular do solo ao ser subdividida em lotes
destinados a edificacao, com a abertura de vias de circulacao,
além de logradouros publicos).

4. Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia
quando a orientacdo do tribunal de origem se firmou no
mesmo sentido da decisdo recorrida (Sumula n. 83 do STJ).

5. O Cédigo Civil de 2002 e a Lei n. 4.591/1964 condicionam
a existéncia de fracdes ideais no solo e outras partes comuns
a configuragdo do condominio edilicio, cuja propriedade ¢
constituida por trés partes fundamentais: a) o direito de
propriedade exclusivo sobre a unidade autonoma; b) o direito
de propriedade em condominio representado por uma fracao
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ideal em relagdo a partes de uso comum; e c¢) o direito de
propriedade em condominio representado por fracao ideal do
terreno.

6. Considerando que o STJ admite a cobranca de taxa de
manutencdo em loteamento fechado, desde que haja
anuéncia, ¢ irrelevante a instituicdo de areas comuns (por
exemplo, clube) e de fragcdo ideal para justificar a referida
cobranga.

7. E possivel a cobranga da taxa de manutencdo a proprietario
de lote em loteamento fechado para afastar o enriquecimento
sem causa daquele que usufruiu dos servigos prestados
(controle de acesso, seguranga, fibra otica) e teve seu imovel
valorizado em razdo dos servigos colocados a disposi¢ao dos
moradores, ainda que ndo se trate de condominio edilicio nos
termos da Lei n. 4.591/1964.

8. Para a cobranga de taxa de manutencdo, exige-se a
anuéncia expressa do proprietario do imoével, que pode ser
manifestada, por exemplo, por meio de contrato, de previsao
na escritura publica de compra e venda do lote ou de
estipulacdo em contrato-padrdo depositado no registro
imobilidrio do loteamento.

9. Afasta-se a exigéncia de anuéncia expressa para fins de
aplicagdo do Tema n. 882 do STJ quando, diante de situagao
excepcional e das peculiaridades faticas, identifica-se que o
proprietario de imovel contribuiu, de forma efetiva e
continuada, com o pagamento de taxa de manuten¢do por 7
anos, usufruindo, durante esse periodo, dos beneficios dela
decorrentes.

10. A caracterizacdo da anuéncia ao pagamento de taxa de
manutencao pela contribui¢do continuada por lapso temporal
de 7 anos ampara-se no instituto da surrectio, bem como na
necessidade de tutela da boa-fé objetiva dos contratantes, de
protecao das legitimas expectativas dos demais moradores ¢
do condominio e de vedagdo do enriquecimento ilicito e da
adocdo de comportamentos contraditérios.

11. Agravo interno  desprovido. (AgInt no
REsp n. 1.998.336/MG@G, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 24/4/2023, DlJe de
26/4/2023.)

Dessarte, o entendimento adotado pelo Tribunal de origem alinha-se a
jurisprudéncia desta Corte quanto a validade do rateio de despesas em parcelamentos
irregulares/loteamentos de acesso controlado quando existente anuéncia e efetiva prestagcao
de servigos, bem como a eficicia interna de convencdo aprovada entre condominos (

Stimula 260/STJ), incidindo, por isso, o 6bice contido na Sumula STJ n. 83.

Ressalte-se que a Lei 13.465/2017, ao introduzir o art. 36-A na
Lei 6.766/1979, nao extinguiu ou condicionou a exigibilidade de obrigagdes pretéritas
validamente constituidas por convengdo/assembleia com adesdo do titular; mas conferiu

base legal geral para hipdteses em que inexista vinculo volitivo anterior, o que nao € o caso
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delineado no acdérdiao. Nessa linha, ¢ possivel a exigéncia de cotas relativas a periodo
anterior a Lei 13.465/2017, quando lastreada em vinculo obrigacional vélido preexistente
(adesdo/anuéncia) e na efetiva prestacdo de servicos comuns, como assentado pelo acordao

recorrido.

A pretensdo de limitar a cobranga ao periodo posterior a 11/7/2017, portanto,
pressupde afastar as premissas faticas estabelecidas pelo Tribunal local sobre a existéncia
de anuéncia/adesdo e de deliberacdes assembleares validas, o que novamente encontra
obice na Stimula 7/STJ.

Ante o exposto, nao conhego do recurso especial.

Majoro, nos termos do art. 85, § 11, do CPC/2015, os honorarios advocaticios
fixados em favor da parte recorrida em 10% sobre o valor anteriormente arbitrado,

observados os limites dos §§ 2° e 3° e eventual concessao de gratuidade.

E como penso. E como voto.

Documento eletronico VDA52346823 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 14/11/2025 16:51:19
Codigo de Controle do Documento: f8¢c9cc70-d34d-42be-b486-e2b3a693e13c



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.032.903 / DF

Numero Registro: 2022/0325082-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
07003553620208070021 7003553620208070021

Sessao Virtual de 25/11/2025 a 01/12/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

RECORRENTE : NEIDE MARIA DE MATOS LIMA
ADVOGADA : THAINA RODRIGUES LEITE - DF067408
RECORRIDO : CONDOMINIO MANSOES ENTRE LAGOS
ADVOGADOS : DIVINO BARBOSA - DF026913

ANA CAROLINA XAVIER DA SILVA - DF051842

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 25/11/2025
a 01/12/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.
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Brasilia, 01 de dezembro de 2025

Documento eletronico VDA52792317 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 02/12/2025 00:47:58
Codigo de Controle do Documento: 135c¢8c65-c2el-41c7-bd6e-34817f24cb6f



