SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2316815 - SP (2023/0075752-5)

RELATOR
AGRAVANTE
OUTRO NOME
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO

. RESIDENCIAL SPAZIO YPE BRANCO

: CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO YPE BRANCO

. JOSENICE GIOVANA PIZZA NASCIMENTO - SP189815

: OLINDIMARI HELENA DE LIRA

: MARIA ANGELICA DE LIRA RODRIGUES - SP115416
FABIANE REGINA CORREA VIANA - SP252827

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONVENCAO DE
CONDOMINIO. CUMULACAO DE BENEFICIOS. BOA-FE OBJETIVA.
RECURSO NAO CONHECIDO.

1. A interpretacdo das cldusulas da convencdo condominial pelo Tribunal de
origem concluiu pela inexisténcia de vedacdo expressa a cumulacdo de
beneficios, aplicando o art. 113, § 1°, IV, do Cdédigo Civil, que orienta a
interpretacdo favoravel a parte que ndo redigiu o instrumento.

2. A boa-fé objetiva foi utilizada como vetor interpretativo, considerando o
comportamento posterior dos conddminos, que aceitaram a cumulagdo de
beneficios por anos sem oposi¢do, configurando o principio do venire contra
factum proprium.

3. A existéncia de deliberagdo assemblear que autorizou a cumulagdo de
beneficios foi afirmada com base em anélise de prova oral e documental.

4. A modificacdo do entendimento do Tribunal de origem demandaria o
revolvimento de fatos e provas, bem como a interpretacdo de clausulas
convencionais, procedimentos vedados no ambito do recurso especial, conforme
as Stmulas 5 e 7/STJ.

5. Recurso especial ndo conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessdo Virtual de 21/10/2025
a 27/10/2025, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro

Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 28 de outubro de 2025.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator

Documento eletronico VDA51829008 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 28/10/2025 23:43:46
Publicagdo no DJEN/CNJ de 03/11/2025. Cédigo de Controle do Documento: dc034038-b6d1-4205-9068-afc1f168197d



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
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RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE - RESIDENCIAL SPAZIO YPE BRANCO

OUTRO NOME : CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO YPE BRANCO
ADVOGADO . JOSENICE GIOVANA PIZZA NASCIMENTO - SP189815
AGRAVADO . OLINDIMARI HELENA DE LIRA

ADVOGADOS : MARIA ANGELICA DE LIRA RODRIGUES - SP115416

FABIANE REGINA CORREA VIANA - SP252827

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONVENCAO DE
CONDOMINIO. CUMULACAO DE BENEFICIOS. BOA-FE OBJETIVA.
RECURSO NAO CONHECIDO.

1. A interpretacdo das cldusulas da convencdo condominial pelo Tribunal de
origem concluiu pela inexisténcia de vedacdo expressa a cumulacdo de
beneficios, aplicando o art. 113, § 1°, IV, do Codigo Civil, que orienta a
interpretacdo favoravel a parte que ndo redigiu o instrumento.

2. A boa-fé objetiva foi utilizada como vetor interpretativo, considerando o
comportamento posterior dos condominos, que aceitaram a cumulacdo de
beneficios por anos sem oposi¢do, configurando o principio do venire contra
factum proprium.

3. A existéncia de deliberacdo assemblear que autorizou a cumulacdo de
beneficios foi afirmada com base em analise de prova oral e documental.

4. A modificagdo do entendimento do Tribunal de origem demandaria o
revolvimento de fatos e provas, bem como a interpretacdo de clausulas
convencionais, procedimentos vedados no ambito do recurso especial, conforme
as Stmulas 5 e 7/STJ.

5. Recurso especial nao conhecido.
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RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto pelo CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO
YPE BRANCO, com fundamento na alinea "a" do permissivo constitucional, contra acérddo do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo (TJ-SP), assim ementado (e-STJ, fl. 545):

EMENTA APELACAO - RECURSO DA EMBARGANTE - EMBARGOS A
EXECUCAO - DESPESAS CONDOMINIAIS ORDINARIAS EX-SINDICA
- CUMULACAO DE BENEFICIOS - DELIBERACAO ASSEMBLEAR
COMPROVADA - REDACAO DUBIA DA CONVENCAO CONDOMINIAL
- INTERPRETACAO DO NEGOCIO JURIDICO - BOA- FE OBJETIVA -
ASSEMBLEIA VALIDA ATE QUE SEJA DESCONSTITUIDA POR
DECISAO JUDICIAL - ISENCAO RECONHECIDA - AUSENCIA DE
TITULO EXECUTIVO - EXECUCAO EXTINTA - EMBARGOS A
EXECUCAO ACOLHIDOS - RECURSO PROVIDO

1 — Demonstrada a existéncia de deliberacdo assemblear que autorizou a
cumulagdo de remuneragdo direta com isengdao de despesas condominiais
ordindrias em favor da ex-sindica embargante, contraria a boa-f¢ objetiva, em
sua funcao reativa, a cobranca de tais valores anos apos o fim da gestao (venire
contra factum proprium).

2 — A Convencdao de Condominio possui redacdo dubia, ndo vedando
expressamente a cumulagdo de beneficios e, assim sendo, deve ser interpretada
de forma favoravel a quem ndo participou de sua redacao (CC, art. 113, § 1°,
IV) e conforme a boa-fé objetiva € o comportamento posterior das partes (CC,
art. 113, caput e § 1°). Cumulagdo, cujo gozo perdurou por anos, chancelada.

3 — Enquanto ndo proposta e julgada eventual acdo desconstitutiva impugnando
a assembleia condominial que deferiu a cumulagao de beneficios a embargante,
esta deliberagao ¢ valida e eficaz, ndo se admitindo seu afastamento pela via
executiva. Precedentes.

RECURSO DA EMBARGANTE PROVIDO.

Nas razdes do recurso especial, o recorrente aponta violacdo dos artigos 113, §1°,
e 1.348 do Codigo Civil.

Sustenta que deve ser reformada a compreensdao do Tribunal de origem segundo a
qual, como a Convencao de Condominio possui redacdao dubia, ndo vedando expressamente a
cumulagdo de beneficios, deve ser mantida em favor da recorrida tanto a isencdo da cota
condominial quanto a remuneragdo pelo exercicio da funcao de sindica. Alega ndo ser dubio o
texto da Convengdo, que autoriza remuneragdo ou isen¢ao, bem como nao haver a assembleia
previsto a isengao.

Afirma que "ao contrario do fundamentando no acérddo, a recorrida ndo agiu com boa-
fé ao utilizar de duplo beneficio sem que ocorresse alteracdo da convencao, uma vez que utilizou
do seu cargo para obter beneficio, o qual, além de ser contrario a convengdo ndo registrou nas
prestagdes de contas". (e-STJ, fl. 584)

Acrescenta ser fragil e contraditéria a prova de que a assembleia aprovou em favor da
recorrida isen¢do de cotas condominiais, uma vez que, na verdade, trata-se de ato inexistente
porque "ndo ocorreu assembleia com convocagdo de todos os conddminos para o assunto

aprovacao da isen¢do e remuneragdo da recorrida, assim o ato ¢ inexistente". (e-STJ, fl. 587)
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Requer seja dado provimento ao recurso "julgando procedente agdo de titulo executivo
visando o pagamento das cotas ordinarias do periodo de fevereiro de 2014 até setembro de 2017,
como medida de Justi¢a!" (e-STJ, fl. 588)

Foram oferecidas contrarrazdes (e-STJ, fls. 593/600).

E o relatério.
VOTO

Assim o Tribunal de origem concluiu pela inexisténcia de vedacdo na Convengdo de
Condominio de cumulacao pela recorrida de isengdo de cota condominial e remuneragdo pelo
exercicio da funcdo de sindica, expressando também a existéncia de provas conducentes a
efetivagdo de autorizagdo pela assembleia de cumulacdo das retribuicdes (e-STJ, fls. 547-551,
grifei):

Apos a oitiva de testemunhas, unissonas em confirmar as alegacoes da
embargante quanto a cumulatividade da isen¢do, o i. Juizo a quo,
equivocadamente, concluiu que a cumulagdo, embora deliberada, deveria ser
reputada ineficaz, pois violara a Convengdo de Condominio (fls. 42, § 4°).

A embargante, na condicdo de sindica, gozava de isenc¢do quanto as despesas
condominiais. Em 2014, diante do volume de trabalho, houve deliberacdo em
assembleia para que passasse a receber remuneracgdo pelos servigcos prestados
(dois salarios-minimos). A testemunha Luana confirmou que a cumulacdo foi
discutida em assembleia, corroborando com as declaracoes de Décio acerca
da suposicdo de que a cumulagdo ocorreria - este chegou a dizer que era
incogitavel a perda do beneficio isentivo. A testemunha Célia conta que nunca
houve reclamacgdo a respeito da cumulagcdo de beneficios, extraindo-se a
mesma conclusdo das versoes de Tato e Murilo, este ultimo, alids, chegou a
afirmar que a assembleia deliberou expressamente sobre a cumulacio de
beneficios.

Contribui para a firmeza desses testemunhos a reiteragdo de boletos com a
mengdo expressa e destacada de isengdo (fls. 93/136).

A Convengdo ndo é muito clara a respeito da cumulagdo de beneficios, pois
ndo veda expressamente sua ocorréncia. A redagdo do § 4° (fls. 42) utiliza a
conjung¢do coordenativa “ou”, a qual pode assumir fung¢do conjuntiva
(admitindo os dois termos) ou disjuntiva (admitindo apenas um dos termos,
grafada as vezes pela expressao “e/ou”, embora desnecessdria sua mengdo).
Apds afirmar que o sindico pode auferir remuneragdo ou gozar de isenc¢do, o
§ 4° preconiza que caberd a assembleia definir a respeito.

Com isso, ja é possivel verificar o desacerto da r. Sentenga. Se a Convengdo é
dubia, sua interpretagcdo ndo pode ser desfavoravel a pessoa que nao a redigiu
, sob a pena de violagdo a regra de hermenéutica contratual prevista no
art. 113, § 1° 1V, do Codigo Civil. Inexistindo vedacdo expressa, entende-se
que a cumulagdo é aceita pela Convengdo, pois sua reda¢do da azo a essa
interpretagdo.

A boa-fé também deve servir de vetor interpretativo no presente caso. A
interpretagdo dos negocios juridicos também deve ser orientada pela boa-fé
objetiva (CC, art. 113, caput), de modo que o comportamento posterior dos
condominos atribui sentido ao negocio juridico sob exame (CC, art. 113, § 1°,
1). Ora, estando provado que a sindica embargante gozava de isengdo, e, apos
2014, continuou gozando dessa isen¢do (vide boletos enviados e declaragoes
testemunhais), o comportamento posterior dos condominos ndo deixa duvidas
quanto a admissdo da cumulacdao de beneficios, que perdurou por TRES
ANOS sem qualquer oposicdo por parte do condominio embargado.
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Seria o caso de invocar, também, a fun¢do reativa da boa-fé objetiva. Além da
finalidade hermenéutica, a boa-fé objetiva respalda limita¢do do exercicio de
determinados direitos. Se o condominio aceitou por anos a cumula¢do de
beneficios, ndo poderia, agora, apresentar comportamento contrario ao
anterior, sob a pena de venire contra factum proprium (“vir contra seus
proprios atos”, traducgdo literal). Assim, mais um motivo para rechagar a
cobranga das despesas vencidas entre fev/14 e set/17.

Para encerrar, cito mais um fundamento: a validade da assembleia que resultou
na cumula¢do de beneficios. Ainda que se entendesse pela vedacdo
convencional do percebimento cumulado de remuneracio e isengdo, a
assembleia, até que sobreviesse decisdo judicial desconstitutiva decretando
sua anulagdo, é vdlida e eficaz. O i. Juizo a quo, desbordando dos limites da
demanda, exclui os efeitos de uma assembleia que ndo foi questionada por meio
de agdo judicial especifica. Logo, enquanto ndo desconstituida, esta assembleia
¢é valida e ndo pode ser ignorada:

[-]

Em resumo, os embargos a execu¢do devem ser acolhidos integralmente. A
embargante, durante sua gestdo, gozou de iseng¢do acerca das despesas
condominiais, situa¢do que nao se alterou com a assembleia geral de 2014, que
apenas lhe concedeu um novo beneficio em razdo do volume de trabalho,
inexistindo impugna¢do dessa situagdo por parte do condominio e dos
condominos e violagdo a Conven¢do de Condominio, cuja interpretagdo mais
adequada admite a cumulagcdo. Cobrad-la pelas despesas ordinarias vencidas
durante sua gestdo evidencia um comportamento contrario a boa-fé objetiva e a
assembleia em questdo, cuja validade, até o presente momento, ndo foi objeto
de agdo judicial. Inquestionavel sua isengdo.

Percebe-se que o acdérdao recorrido (i) interpretou as normas da Convencdo do
condominio para concluir nelas ndo vedada a cumulagdo da isen¢do da cota condominial com
remuneracao para retribuir o exercicio da func¢ao de sindica e (ii) analisou fatos e provas para

concluir que tal cumulagdo restou autorizada em assembleia.

Nesse contexto, a modificagdo de tal entendimento, nos termos em que pleiteado pela
parte recorrente, demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatorio dos autos, e interpretacao
das clausulas convencionais, procedimentos inadmissiveis no ambito do recurso especial, por forca
das Siumulas 5 e 7/STJ.

Ante o exposto, conheco do agravo para nao conhecer do recurso especial.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.316.815/ SP
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Sessao Virtual de 21/10/2025 a 27/10/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

AGRAVANTE : RESIDENCIAL SPAZIO YPE BRANCO

OUTRO
NOME

ADVOGADO : JOSENICE GIOVANA PIZZA NASCIMENTO - SP189815

AGRAVADO : OLINDIMARI HELENA DE LIRA

ADVOGADOS : MARIA ANGELICA DE LIRA RODRIGUES - SP115416
FABIANE REGINA CORREA VIANA - SP252827

: CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO YPE BRANCO

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 21/10/2025 a
27/10/2025, por unanimidade, decidiu nao conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 27 de outubro de 2025
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