SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2051570 - SP (2023/0036680-8)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : ASSOCIACAO BEVERLY HILLS
ADVOGADOS : MARCOS MONACO - SP062937

ANDRE SEABRA CARVALHO MIRANDA - SP222799

RECORRIDO : REALIBRAS URBANISMO LTDA

OUTRO NOME - E’?[I)\EPAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
EMENTA

PROCESSUAL_CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
CONTRIBUICOES DE RATEIO EM LOTEAMENTO. IMPROCEDENCIA
LIMINAR FUNDADA NO ART. 332, II, DO CPC E NO TEMA 882/STIJ.
CONHECIDO EM PARTE E PROVIDO PARCIALMENTE.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial contra acoérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
em agdo de cobranca, no qual foi mantida a improcedéncia liminar com aplicacao
do Tema 882/ST]J.

2. A controvérsia consiste em definir se era cabivel o julgamento liminar de
improcedéncia, com fundamento no art. 332, II, do CPC e no Tema 882/STJ, em
demanda de cobranga proposta contra pessoa juridica apontada como associada-
fundadora e subscritora do estatuto social da associacao de moradores.

3. O Juizo de primeiro grau julgou liminarmente improcedente o pedido.

4. A Corte de origem manteve a improcedéncia liminar com base na inexisténcia de
obrigagdo propter rem e na auséncia de clausula convencional registrada com
eficacia erga omnes.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha dez questdes em discussdo: (i) saber se houve violagdo do art. 334 do CPC
pela manutencdo de improcedéncia liminar sem audiéncia de conciliagdo e sem
citagdo; (ii) saber se houve violagdo dos arts. 369, 442 e 443 do CPC pelo
impedimento de producdo de provas documentais e testemunhais; (ii1) saber se
houve viola¢do do art. 373, I, do CPC ao concluir pela auséncia de prova do
vinculo obrigacional sem instrugdo; (iv) saber se era aplicavel o art. 332, II, do

Documento eletronico VDA60047110 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 15/09/2026 15:22:10
Publicagdo no DJEN/CNJ de 17/09/2026. Cédigo de Controle do Documento: 8d9e318e-1d16-4a73-b2af-47433801199f



CPC com fundamento no Tema 882/STJ ao caso de cobranca contra associada-
fundadora proprietaria de lote; (v) saber se houve violagao dos arts. 489, §1°, 11l e
V, e 1.022, I e II, do CPC pelo ndo enfrentamento de argumentos capazes de
infirmar a conclusdo; (vi) saber se houve violagdo do art. 884 do CC por
enriquecimento sem causa; (vii) saber se houve violagao dos arts. 53, 54, Il e 111, e
55 do CC quanto aos deveres estatutarios dos associados; (viii) saber se houve
violagdo dos arts. 18 e 36-A da Lei n. 6.766/1979 quanto ao contrato-padrdo e a
contribui¢ao dos adquirentes; (ix) saber se houve divergéncia jurisprudencial em
face dos precedentes indicados; e (X) saber se sdo devidas as contribui¢des de rateio
a associagdo por suposta condi¢do de associada-fundadora e subscritora do estatuto
social.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica a aplicacdo automatica do art. 332, II, do CPC porque, na
espécie, o acordao recorrido aplicou o Tema 882/STJ sem aferir a aderéncia ao
quadro fatico alegado (vinculo associativo e anuéncia), relativamente ao cabimento
da improcedéncia liminar em agdo de cobranca contra associada-fundadora.

7. Ocorreu a ofensa aos arts. 369 ¢ 373, I, do CPC porque, no caso concreto, o
processo foi encerrado prematuramente, sem citacdo e sem instrugdo probatdria
compativel com a tese de vinculo associativo e anuéncia expressa, relativamente a
demonstracao dos fatos constitutivos do direito alegado.

8. As demais teses recursais ficam prejudicadas, pois o retorno dos autos para
instrugdo impede o exame de supostas ofensas aos arts. 489 e 1.022 do CPC, ao
art. 884 do CC e aos arts. 18 e 36-A da Lei n. 6.766/1979, relativamente ao mérito
da cobranca ¢ aos vicios de fundamentagao.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Recurso especial conhecido em parte e provido parcialmente.

Tese de julgamento: “1. O art. 332, II, do CPC nao autoriza improcedéncia liminar
quando a aplicagcao do Tema 882/STJ depende da verificacdo de vinculo associativo
ou de anuéncia contratual alegada na inicial. 2. Incide o art. 369 e o art. 373, I, do
CPC quando o processo ¢ encerrado sem citacdo € sem instrugdo probatoria
adequada a demonstracdo do vinculo obrigacional, impondo a cassagdo do acérdao
e da sentenca e o retorno dos autos para regular processamento.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 332, 11, 334, 369, 373, 1, 442, 443, 489,
§1°, Il e V, e 1.022, I e II; CC, arts. 53, 54, II e III, 55 e 884; Lei n. 6.766/1979,
arts. 18 € 36-A; CF, arts. 1°, 3°, 5°, XXII e XXIII, ¢ 105, III, a ¢ c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.280.871/SP, relator Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, Segunda Seg¢do, julgados em 11/3/2015; STJ, REsp n.
1.439.163/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Segunda Secdo, julgados em
11/3/2015; STJ, REsp n. 1.991.508/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 12/8/2022; STJ, AgInt no Aglnt no REsp n. 1.975.502/SP,
relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 10/2/2025.

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

Sr. Ministro Joao Otavio de Noronha.
Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos

Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram

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

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2051570 - SP (2023/0036680-8)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : ASSOCIACAO BEVERLY HILLS
ADVOGADOS : MARCOS MONACO - SP062937

ANDRE SEABRA CARVALHO MIRANDA - SP222799

RECORRIDO : REALIBRAS URBANISMO LTDA

OUTRO NOME - S’?[I)\EPAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
EMENTA

PROCESSUAL_CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
CONTRIBUICOES DE RATEIO EM LOTEAMENTO. IMPROCEDENCIA
LIMINAR FUNDADA NO ART. 332, II, DO CPC E NO TEMA 882/STIJ.
CONHECIDO EM PARTE E PROVIDO PARCIALMENTE.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
em acdo de cobrancga, no qual foi mantida a improcedéncia liminar com aplicacao
do Tema 882/ST]J.

2. A controvérsia consiste em definir se era cabivel o julgamento liminar de
improcedéncia, com fundamento no art. 332, I, do CPC e no Tema 882/STJ, em
demanda de cobranga proposta contra pessoa juridica apontada como associada-
fundadora e subscritora do estatuto social da associacao de moradores.

3. O Juizo de primeiro grau julgou liminarmente improcedente o pedido.

4. A Corte de origem manteve a 1mpr0cedenc1a liminar com base na inexisténcia de
obrigagdo propter rem e na auséncia de clausula convencional registrada com
eficacia erga omnes.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha dez questdes em discussdo: (i) saber se houve violagdao do art. 334 do CPC
pela manutencdo de improcedéncia liminar sem audiéncia de conciliacdo e sem
citacdo; (i1) saber se houve violacdo dos arts. 369, 442 e 443 do CPC pelo
impedimento de producdo de provas documentais e testemunhais; (iii) saber se
houve violacdo do art. 373, I, do CPC ao concluir pela auséncia de prova do
vinculo obrigacional sem instrucdo; (iv) saber se era aplicavel o art. 332, II, do
CPC com fundamento no Tema 882/STJ ao caso de cobranga contra associada-
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fundadora proprietaria de lote; (v) saber se houve violagao dos arts. 489, §1°, 1l e
V, e 1.022, I e II, do CPC pelo nao enfrentamento de argumentos capazes de
infirmar a conclusdo; (vi) saber se houve violagdo do art. 884 do CC por
enriquecimento sem causa; (vii) saber se houve violagdo dos arts. 53, 54, Il e 111, e
55 do CC quanto aos deveres estatutarios dos associados; (viii) saber se houve
violacdo dos arts. 18 e 36-A da Lei n. 6.766/1979 quanto ao contrato-padrao e a
contribuicdo dos adquirentes; (ix) saber se houve divergéncia jurisprudencial em
face dos precedentes indicados; e (x) saber se sdo devidas as contribui¢des de rateio
a associacao por suposta condi¢do de associada-fundadora e subscritora do estatuto
social.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao se verifica a aplicacdo automadtica do art. 332, II, do CPC porque, na
especie, o acorddo recorrido aplicou o Tema 882/STJ sem aferir a aderéncia ao
quadro fatico alegado (vinculo associativo e anuéncia), relativamente ao cabimento
da improcedéncia liminar em acdo de cobranga contra associada-fundadora.

7. Ocorreu a ofensa aos arts. 369 e 373, I, do CPC porque, no caso concreto, o
processo foi encerrado prematuramente, sem cﬂagao e sem instrucao probatorla
compativel com a tese de vinculo associativo e anuéncia expressa, relativamente a
demonstracao dos fatos constitutivos do direito alegado.

8. As demais teses recursais ficam prejudicadas, pois o retorno dos autos para
instru¢do impede o exame de supostas ofensas aos arts. 489 ¢ 1.022 do CPC, ao
art. 884 do CC e aos arts. 18 ¢ 36-A da Lei n. 6.766/1979, relativamente ao mérito
da cobranca ¢ aos vicios de fundamentacao.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Recurso especial conhecido em parte e provido parcialmente.

Tese de julgamento: “1. O art. 332, II, do CPC nao autoriza improcedéncia liminar
quando a aplicacdo do Tema 882/STJ depende da verificagao de vinculo associativo
ou de anuéncia contratual alegada na inicial. 2. Incide o art. 369 e o art. 373, I, do
CPC quando o processo ¢ encerrado sem citagdo ¢ sem instrugdo probatoria
adequada a demonstragao do vinculo obrigacional, impondo a cassagdo do acordao
e da sentencga e o retorno dos autos para regular processamento.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 332, 11, 334, 369, 373, 1, 442, 443, 489,
§1°, Il e V, e 1.022, I e II; CC, arts. 53, 54, II e III, 55 e 884; Lei n. 6.766/1979,
arts. 18 e 36-A; CF, arts. 1°, 3°, 5°, XXII e XXIII, e 105, III, a ¢ c.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.280.871/SP, relator Ministro
Ricardo Villas Bbéas Cueva, Segunda Sec¢do, julgados em 11/3/2015; STJ, REsp n.
1.439.163/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Segunda Secdo, julgados em
11/3/2015; STJ, REsp n. 1.991.508/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 12/8/2022; STJ, Aglnt no Aglnt no REsp n. 1.975.502/SP,
relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 10/2/2025.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por ASSOCIACAO BEVERLY
HILLS, com fundamento no art. 105, IIl, a ¢ ¢, da Constituicdo Federal, contra
acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo em apelagdo nos autos de
a¢ao de cobranga.

O julgado foi assim ementado (fl. 130:):

ACAO DE COBRANCA. Associagdo de moradores. Loteamento. Sentenca de
improcedéncia. Apela a autora, alegando nulidade da sentenca pelo julgamento
antecipado; ata de constituicdo da associagdo comprova que a ré € sua associada e
fundadora; matricula do empreendimento demonstra que a ré instituiu o loteamento
com registro imobiliario, assim como o estatuto da associagdo comprova ser a ré
associada e fundadora; ré ¢ proprietaria do imodvel gerador da cobranga.
Descabimento. Cerceamento de defesa. Auséncia de fase probatoria. Insubsisténcia.
Provas existentes nos autos suficientes para prolacdo do julgamento. Aplicavel a
Teoria da Causa Madura. Obriga¢do de pagar. Inexisténcia. Ausente comprovagao da
presenga de clausula convencional quando da instituicdo do loteamento, impondo
com efeitos “erga omnes” a obrigagdo aos proprietarios de responder por despesas de
conservacao ¢ manutencao do loteamento em favor da associacdo de moradores.
Tema 882 do STJ. Recurso improvido.

Os embargos de declaragdao opostos foram decididos nestes termos (fl.

517):

EMBARGOS DE DECLARACAO, apontando omissio do julgado, ao ndo ter
se manifestado sobre o fato de a ré ser associada-fundadora e proprietaria do lote,
devendo contribuir com as taxas conforme o estatuto social; existéncia de liame
obrigacional; pretensdes se amparam em documentos acostados a inicial, que provam
as alegacdes ora suscitadas. Ofensa aos dispositivos ora prequestionados: art. 36-A
(dispde sobre as atividades desenvolvidas por associagdes de proprietarios de
imoveis, vinculando-se a atividade de administracdo de imdveis) da Lei 6.766/79;
arts. 1° (fundamentos da Republica Federativa do Brasil), 3° (objetivos fundamentais
da Republica Federativa do Brasil), 5° e incs. XXII (direito de propriedade) e XXIII
(fun¢do social da propriedade), todos da CF. Inadmissibilidade. Fins infringentes.
Descabimento. Acorddo levou em consideracdo as alegagdes ora deduzidas pela
embargante ré ser associada-fundadora e proprietaria do lote, devendo contribuir com
as taxas conforme o estatuto social; existéncia de liame obrigacional, ndo exercendo
qualquer alteracao do julgado o fato de se ampararem em documentos acostados a
inicial. Auséncia de vilipéndio aos dispositivos prequestionados, pois nao se
vislumbra ofensa ao artigo da Lei de Parcelamento do Solo, ja que o que foi decidido
nesta a¢do tem por base precedentes do STF e do STJ; ndo se vé ofensa, tampouco,
aos dispositivos constitucionais, pois respeitados os fundamentos da Republica
Federativa do Brasil, os objetivos fundamentais da Republica Federativa do Brasil, o
direito de propriedade e a func¢do social da propriedade. Embargos rejeitados.
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Os embargos de declaragdao opostos foram decididos nestes termos (fl.

525):

EMBARGOS DE DECLARACAO. Alegacido de contradi¢do. Prequestiona os
arts. 421 e 422 do CC. Inadmissibilidade. Descabimento. Nao ha contradi¢ao a ser
sanada na decisdo que julgou os embargos. Inexisténcia de liame obrigacional a
ensejar a cobranca. Auséncia de violagdo aos dispositivos prequestionados.
Embargos rejeitados.

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

a) 334, do Codigo de Processo Civil, porque o acorddo recorrido manteve
a improcedéncia liminar sem designacao de audiéncia de conciliagdo e sem citar a
recorrida, embora nao se tratasse de matéria exclusivamente de direito e houvesse
necessidade de formacao da relagio processual;

b) 369, do Cddigo de Processo Civil, ja que o Tribunal de origem
impediu a producdo de provas documentais e testemunhais, subtraindo o direito de
demonstrar fatos relevantes sobre a administracdo do loteamento e o vinculo
obrigacional;

c) 373, 1, do Codigo de Processo Civil, pois o acérdao afirmou inexistir
prova do vinculo obrigacional, embora a recorrente sustentasse ter juntado estatuto
social e matricula do imovel indicando associacdo-fundadora e propriedade de lote;

d) 332, II, do Coédigo de Processo Civil, porquanto houve improcedéncia
liminar com base em Tema 882 do STJ, ndo aplicavel ao caso de cobranga contra
associada-fundadora proprietaria de lote;

e) 489, §1°, Il e V, do Cdédigo de Processo Civil, e 1.022, I e II, do
Cédigo de Processo Civil, visto que o acordao recorrido nao enfrentou argumentos
capazes de infirmar a conclusdo e aplicou precedentes sem demonstrar a aderéncia,
¢ os embargos de declaragdo ndo supriram omissao e contradi¢do sobre a condi¢ao
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de associada-fundadora, a existéncia de clausulas estatutarias e a distingao do Tema
882;

f) 442 e 443, do Codigo de Processo Civil, porque a prova testemunhal
seria admissivel para demonstrar a prestacdo dos servigos € o liame obrigacional,
nao se enquadrando nas hipoteses de indeferimento;

g) 884, do Cdodigo Civil, ja que o acordao permitiu enriquecimento sem
causa da recorrida, beneficiaria dos servicos prestados, sem contribuir com a quota
de rateio;

h) 53, 54, Il e III, e 55, do Codigo Civil, porquanto o estatuto social
regularmente registrado fixaria direitos e deveres, incluindo a obrigacdo de
associados fundadores proprietarios de contribuir, € o acérddo ndo reconheceu o
quadro social e a igualdade de deveres; e

1) 18 e 36-A, da Lei n. 6.766/1979, uma vez que o contrato-padrao
registrado prevé associagdo administradora e contribuicdo dos adquirentes, e o
acordao afastou a aplicacao desses dispositivos.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que inexistia liame
obrigacional e aplicar o Tema 882 do STJ a cobranca proposta contra associada-
fundadora, divergiu do entendimento dos acorddos paradigméticos REsp
331.915/SP e EDcl no AgRg no REsp 1.503.651/SP (fls. 162, 169-172).

Requer o provimento do recurso para que se anule o acérdao recorrido, a
fim de que se supram as omissdes e contradigdes apontadas; requer ainda o
provimento do recurso para que se reforme o acorddo e se condene a recorrida ao
pagamento das contribuigdes de rateio, inclusive as vincendas (fls. 174).

O recurso especial foi admitido (fls. 531-533).

E o relatorio.

Documento eletronico VDA59006079 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 13/08/2026 12:23:07
Codigo de Controle do Documento: ¢38a107f-bd9e-4075-bf8a-539ec679e9ee



VOTO

A controvérsia consiste em definir se era cabivel o julgamento liminar de
improcedéncia, com fundamento no art. 332, II, do Cédigo de Processo Civil e na
tese firmada no Tema n. 882/STJ, em acdo de cobranga de contribuigdes de rateio
ajuizada por associacdo de moradores contra pessoa juridica que, segundo a peticao
inicial, seria associada-fundadora da entidade, instituidora do loteamento e
subscritora do respectivo estatuto social.

A resposta ¢ negativa.

A Segunda Se¢do desta Corte, no julgamento dos recursos especiais
representativos da controvérsia, firmou a tese de que “as taxas de manutencao
criadas por associagdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas
ndo anuiram” — REsp n. 1.280.871/SP e REsp n. 1.439.163/SP, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, relator para acordao Ministro Marco Buzzi, Segunda
Secdo, julgado em 11/3/2015, DJe de 22/5/2015, Tema n. 882/ST]J.

A tese repetitiva consolidou a orientagdo de que a associacdo de
moradores ndo pode impor, apenas com fundamento na frui¢do de servigos, na
funcdo social da propriedade ou na vedagdo ao enriquecimento sem causa,
contribuicdo a proprietario que ndo seja associado e que ndo tenha anuido ao
encargo.

A propria formulagdo da tese, contudo, delimita o seu campo de
incidéncia. O precedente qualificado protege o proprietario ndo associado ou nao
anuente. Portanto, ndo afasta a cobranga quando houver vinculo associativo, adesao
expressa, anuéncia contratual ou outra fonte obrigacional valida.

A jurisprudéncia posterior das Turmas de Direito Privado confirma essa

disting¢ao.
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A Terceira Turma, no REsp n. 1.991.508/SP, relatora Ministra Nancy
Andrighi, DJe de 12/8/2022, assentou que a anuéncia expressa ao encargo pode
manifestar-se por contrato, por previsao na escritura publica de compra e venda do
lote ou por estipulagdo em contrato-padrao depositado no registro imobilidrio do
loteamento.

Também a Quarta Turma, Aglnt no Aglnt no REsp n. 1.975.502/SP,
relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 10/2/2025,
DJEN de 13/2/2025, tem admitido a cobranga quando demonstrada fonte
obrigacional especifica, como contrato-padrdao assinado e depositado no registro
imobilidrio, com previsdao do encargo, ao qual o adquirente tenha anuido.

Essa orientacdo evidencia que a discussdo sobre liberdade de associagdo
ndo afasta, por si s, obrigacdo assumida de forma valida e individualizada.

Fixadas essas premissas, verifica-se que o caso concreto ndo comportava
julgamento liminar de improcedéncia com aplicacdo automatica do Tema n. 882/
STJ.

Na origem, a autora sustentou que a r1ré CONSPAR
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., atual denominacdo
REALIBRAS URBANISMO LTDA., era associada-fundadora da ASSOCIACAO
BEVERLY HILLS, que teria instituido o loteamento, subscrito o estatuto social e
permanecido proprietaria do lote gerador da cobranga.

Alegou, ainda, que a obrigacdo de contribuir decorreria do estatuto e da
propria condicao juridica da recorrida perante a associagao.

O acdérdao recorrido registrou essas alegagdes, mas manteve a
improcedéncia liminar ao fundamento de que a propriedade de lote nao ¢ suficiente

para impor a obriga¢do de contribuir com associagdo de moradores, inexistindo
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obrigacao propter rem e faltando clausula convencional registrada na matricula do
imovel com eficacia erga omnes.

Essa fundamentagdo ¢ adequada para afastar cobranca baseada apenas na
propriedade do lote ou na frui¢do dos servicos, mas ndo resolve a tese especifica
deduzida na inicial: a de que a ré estaria obrigada ao pagamento por vinculo
associativo pessoal, na qualidade de associada-fundadora e subscritora do estatuto.

O art. 332, II, do CPC autoriza o julgamento liminar de improcedéncia
quando o pedido contrariar acorddo proferido em julgamento de recursos
repetitivos e, conforme o caput do dispositivo, quando a causa dispensar fase
instrutoria.

A aplicagdo dessa técnica exige aderéncia estrita entre o caso concreto € o
precedente qualificado invocado.

Essa aderéncia ndo se verifica quando a parte autora afirma, como causa
de pedir, que o demandado ¢ associado ou anuiu expressamente ao encargo, pois 0
Tema n. 882/ST]J trata justamente da situacdo oposta: proprietario ndao associado ou
que ndo aderiu a cobranga.

Também nao se mostra possivel afirmar, de plano, que a causa dispensava
instrucao.

O enquadramento do caso na tese repetitiva dependia do exame da
condicdo juridica da ré perante a associacdo, do teor da ata de constituicdo, do
estatuto social, da matricula do empreendimento ¢ dos documentos indicados na
inicial.

Tais elementos poderiam demonstrar, ou ndo, a existéncia de vinculo
associativo ou de anuéncia ao encargo.

Assim, ao manter a improcedéncia liminar sem permitir a formacao do

contraditorio e sem oportunizar a demonstracdo dos fatos constitutivos alegados
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pela autora, o Tribunal de origem aplicou indevidamente o art. 332, II, do CPC e
esvaziou a possibilidade de producao probatoria pertinente a distingdo do Tema n.
882/ST1J.

A violagdo aos arts. 369 e 373, I, do CPC decorre justamente desse
encerramento prematuro do processo.

A Corte local concluiu que a autora nao se desincumbiu do O6nus de
comprovar o vinculo obrigacional, mas o fez em processo extinto liminarmente,
antes da citacdo da ré e antes da abertura de fase instrutoria compativel com a tese
deduzida na inicial.

O provimento do recurso, contudo, ndo autoriza o imediato julgamento
de procedéncia da cobranga.

A existéncia do vinculo associativo, a condi¢ao de associada-fundadora, a
subscrigdo do estatuto e a extensao dos deveres dele decorrentes sdo questdoes que
devem ser apreciadas pelas instancias ordinarias, sob contraditorio regular.

Acolher desde logo a pretensdo condenatoria implicaria supressdao de
instancia e exame originario de matéria fatico-documental pelo STJ.

Ficam prejudicadas, por ora, as demais teses recursais, inclusive as
relativas aos arts. 489 e 1.022 do CPC, ao art. 884 do Cddigo Civil e aos arts. 18 e
36-A da Lein. 6.766/1979.

Ante o exposto, conheco em parte do recurso especial e, nessa
extensido, dou-lhe parcial provimento, para reconhecer a viola¢ao dos arts. 332,
I1, 369 e 373, I, do Codigo de Processo Civil, cassar o acordao recorrido e a
sentenca, afastando o julgamento liminar de improcedéncia, e determinar o
retorno dos autos ao Juizo de primeiro grau, a fim de que se proceda a citacao

da ré e ao regular processamento da acdo, com a instrucio que se fizer
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necessaria ao exame da alegada condicao de associada-fundadora e do vinculo
obrigacional dela decorrente.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.051.570 / SP

Numero Registro: 2023/0036680-8 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:

10034700820178260299 1003470082017826029950000 1003470082017826029950001
1003470082017826029950002  1003470082017826029950003  20180000795157  20180000940066
20190000377805 20210001037414 20220000441083

Sesséo Virtual de 08/09/2026 a 14/09/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : ASSOCIACAO BEVERLY HILLS
ADVOGADOS : MARCOS MONACO - SP062937

ANDRE SEABRA CARVALHO MIRANDA - SP222799
RECORRIDO : REALIBRAS URBANISMO LTDA
OUTRO NOME : CONSPAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - PESSOAS JURIDICAS - ASSOCIACAO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 08/09/2026
a 14/09/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte deu-lhe
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Documento eletronico VDA60022091 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 15/09/2026 00:41:40
Codigo de Controle do Documento: 466f8a3f-13c5-4e81-a873-4f1c1359977a



Brasilia, 14 de setembro de 2026
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