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RECURSO ESPECIAL N° 2059336 - MA (2023/0085475-4)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

RECORRENTE : CONDOMINIO BONAVITTA RESIDENCE CLUB |

ADVOGADO : BRUNO ROCIO ROCHA - MA014608

RECORRIDO : SPE LUA NOVA 04 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : SIDNEY FILHO NUNES ROCHA - MA005746

ULISSES CESAR MARTINS DE SOUSA - MA004462
BRUNO DE LIMA MENDONCA - MA005769
CATARINA SANTOS BOGEA - MA017732

SOC. de ADV : ULISSES SOUSA ADVOGADOS ASSOCIADOS

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONVENCAO
CONDOMINIAL. CLAUSULA QUE REDUZ TAXA CONDOMINIAL DE
CONSTRUTORA. ACAO ANULATORIA. ALEGACAO DE NULIDADE
ABSOLUTA. RECONHECIMENTO PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS
DE ANULABILIDADE SUJEITA A DECADENCIA. AUSENCIA DE
OMISSAO. NULIDADE X ANULABILIDADE. REEXAME DE PROVAS E
CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULAS N. 5 E 7, AMBAS DO STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. INEXISTENCIA DE SIMILITUDE
FATICA. SUMULA N. 85 DO STJ. INAPLICABILIDADE A
DECADENCIA. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Ndo ha negativa de prestacéo jurisdicional quando o Tribunal de
origem enfrenta, de modo suficiente e fundamentado, as questdes
essenciais a solugdo da controvérsia, ainda que n&o mencione
expressamente todos os dispositivos legais indicados pela parte ou
decida contrariamente a sua pretenséo.

2. O Tribunal de Justica do Maranh&o concluiu que o vicio da clausula
da convencao condominial, que reduziu a taxa de condominio devida
pela construtora, consubstancia hipétese de anulabilidade, sujeita ao
prazo decadencial previsto no art. 178, Il, do Cddigo Civil, e ndo de
nulidade absoluta.
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3. Rever tal entendimento, para reconhecer nulidade do ato e afastar a
decadéncia, exigiria reinterpretacdo da convencdo e reexame do
conjunto fatico-probatério, o que é vedado nesta instancia especial, nos
termos das Sumulas 5 e 7, ambas do STJ.

4. O dissidio jurisprudencial ndo se demonstra quando os paradigmas
confrontados versam sobre nulidade absoluta, ao passo que o acérdao
recorrido apreciou situagdo de anulabilidade, ausente a indispensavel
similitude fatica e juridica (arts. 1.029, §1°, do CPC e 255, §1°, do
RISTJ).

5. A Sumula n. 85 do STJ trata da prescricao nas relagdes de trato
sucessivo e nao se aplica as hipoteses de decadéncia, relativas ao
exercicio de direito potestativo de anular ato juridico. O prazo
decadencial € uno e continuo, ndo se renovando a cada cobrancga
decorrente do ato viciado.

6. Recurso nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessao
Virtual de 11/11/2025 a 17/11/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 18 de novembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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3. Rever tal entendimento, para reconhecer nulidade do ato e afastar a
decadéncia, exigiria reinterpretacdo da convencdo e reexame do
conjunto fatico-probatério, o que é vedado nesta instancia especial, nos
termos das Sumulas 5 e 7, ambas do STJ.

4. O dissidio jurisprudencial ndo se demonstra quando os paradigmas
confrontados versam sobre nulidade absoluta, ao passo que o acérdao
recorrido apreciou situagdo de anulabilidade, ausente a indispensavel
similitude fatica e juridica (arts. 1.029, §1°, do CPC e 255, §1°, do
RISTJ).

5. A Sumula n. 85 do STJ trata da prescricao nas relagdes de trato
sucessivo e nao se aplica as hipoteses de decadéncia, relativas ao
exercicio de direito potestativo de anular ato juridico. O prazo
decadencial € uno e continuo, ndo se renovando a cada cobrancga
decorrente do ato viciado.

6. Recurso nao provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por CONDOMINIO BONAVITTA
RESIDENCE CLUB (CONDOMINIO BONAVITTA) contra acérddo do Tribunal de Justica
do Estado do Maranhao, assim ementado:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO DE AGRAVO INTERNO NA
APELACAO. AUSENCIA DE ARGUMENTOS CAPAZES DE INFIRMAR
A DECISAO AGRAVADA.

I — A reiteragcdo, em agravo interno, de argumentos ja examinados e
repelidos, de forma clara e coerente, pelo relator, ao decidir o recurso de
Apelagéo, impbe o desprovimento do recurso.

Il - Nao apresentagdo de argumentos novos capazes de infirmar os
fundamentos que alicer¢caram a decisdo agravada.

(Agint no REsp 1807230/MS, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 17/05/2021, DJe
20/05/2021) ; (Agint nos EDcl no REsp 1697494/SP, Rel. Ministro
PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em
08/03/2021, DJe 10/03/2021) e (Agint no AREsp 1675474/RJ, Rel.
Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em
16/11/2020, DJe 24/11/2020).

Il — Agravo interno desprovido.
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Os embargos de declaracdo opostos pelo CONDOMINIO BONAVITTA foram
rejeitados (e-STJ, fls. 471-495).

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com fundamento nas alineas a e ¢
do inciso Ill do art. 105 da Constituigdo Federal, o CONDOMINIO BONAVITTA apontou
(1) violagdo do art. 1.022 do CPC, por auséncia de enfrentamento das teses
apresentadas nos aclaratérios, especialmente quanto a nulidade da clausula 482 da
convengao condominial, que prevé desconto de 50% nas taxas condominiais para a
construtora; (2) violagdo dos arts. 166 a 170, 1.333, 1.334, 1.351, 1.350, § 2°, 2.035,
paragrafo unico, e 884 do Codigo Civil, bem como dos arts. 9°, § 2° e 12, § 1°, da
Lei 4.591/64, ao nao reconhecer a nulidade da clausula condominial por auséncia de
aprovacado em assembleia com quorum qualificado de 2/3 dos conddminos; (3) dissidio
jurisprudencial quanto a aplicagdo da decadéncia para negocios juridicos nulos,
sustentando que a nulidade n&o convalesce pelo decurso do tempo; (4) violagdo do
art. 927, IV, do CPC, por nao observar o enunciado da Sumula 85 do STJ, que trata da
periodicidade das taxas condominiais e da renovag¢ao do prazo decadencial para cada
parcela vencida.

Nao foram apresentadas contrarrazdes.

E o relatorio.

VOTO

O recurso especial ndao merece prosperar.

De acordo com a moldura fatica dos autos, na origem o caso cuida de agao
anulatéria ajuizada pelo CONDOMINIO BONAVITTA contra a SPE LUA NOVA 04
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (SPE LUA NOVA), visando a declaragao
de nulidade da clausula 482 da convencao condominial, que prevé desconto de 50% nas
taxas condominiais para a construtora. A parte autora alegou que a convengao foi
elaborada unilateralmente pela construtora, sem aprovagdo em assembleia com quérum
qualificado de 2/3 dos condéminos, e que a clausula é abusiva, violando os principios da
proporcionalidade e da igualdade entre os condéminos.

O Juizo de primeira instancia julgou improcedente o pedido, reconhecendo a
decadéncia do direito de anular a clausula, com fundamento no art. 178, Il, do Cddigo
Civil, por se tratar de erro substancial. O Tribunal de Justica do Maranhdo manteve a
sentenca em decisdo monocratica, utilizando a técnica da fundamentacgao per relationem.
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Interposto agravo interno, o Colegiado negou provimento ao recurso, sob o
argumento de que nao foram apresentados novos fundamentos capazes de infirmar a
decisdo agravada. Os embargos de declaracdo opostos pelo CONDOMINIO BONAVITTA
foram rejeitados, com aplicagdo de multa por carater protelatério.

O objetivo recursal é decidir se (i) houve negativa de prestacéo jurisdicional
por auséncia de enfrentamento das teses apresentadas nos aclaratérios; (ii) a clausula
48?2 da convencido condominial € nula por auséncia de aprovagao em assembleia com
quoérum qualificado; (iii) a nulidade da clausula impede a aplicagdo do prazo decadencial;
iv) a periodicidade das taxas condominiais renova o prazo decadencial para cada parcela
vencida.

(1) Violacdo do art. 1.022 do CPC

O CONDOMINIO BONAVITTA sustentou que o Tribunal de Justica do
Maranhao teria incorrido em omissao, por ndo enfrentar dispositivos legais que invocou
como fundamentos da nulidade absoluta da clausula da convengdo condominial,
notadamente os arts. 166 a 170 do Cdédigo Civil, o art. 9°, § 2°, da Lei 4.591/64 e demais
dispositivos correlatos. Alegou que, ao rejeitar os embargos de declaragao, a Corte local
teria deixado de apreciar a natureza juridica da clausula e os argumentos de que se
trataria de nulidade insanavel, ndo sujeita a prazo decadencial, o que configuraria
negativa de prestacao jurisdicional em afronta ao art. 1.022 do CPC.

Todavia, verifica-se que o Tribunal estadual apreciou suficientemente a
controvérsia. No julgamento da apelagdo, o acorddo consignou que a clausula da
convengao, embora questionada pelo condominio, ndo configurava nulidade absoluta,
mas hipotese de vicio passivel de anulagdo. O fundamento adotado foi de que a
elaboragcdo da convengdo pela construtora e o seu registro no cartério de iméveis
estavam amparados em autorizagdo legal, e que eventual desconformidade na
aprovagao da clausula representava vicio de consentimento dos condéminos,
subsumindo-se ao art. 178, Il, do Cddigo Civil. Nessa linha, expressamente se decidiu: a
pretensdo do autor se sujeita ao prazo decadencial de quatro anos, pois se cuida
de hipotese de anulabilidade do negécio juridico e ndao de nulidade absoluta (e-
STJ, fls. 476/477).
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Ainda, o Tribunal maranhense afirmou que a conveng¢ao condominial fora
regularmente registrada em 2015, e a agao apenas foi ajuizada em 2020, quando ja
consumado o prazo de decadéncia quadrienal. Por isso, manteve a extingao do feito com
resolugdo de mérito, nos termos do art. 487, Il, do CPC, por reconhecer consumada a
decadéncia.

Diante disso, ndo se configura negativa de prestacgao jurisdicional. O Tribunal
estadual enfrentou, de forma expressa e fundamentada, a natureza juridica da clausula,
concluindo tratar-se de hipotese de anulabilidade sujeita a prazo decadencial, ainda que
em sentido contrario a pretensao do recorrente. O simples fato de nao ter acolhido os
argumentos ou de nao mencionar, um a um, todos os dispositivos legais citados pela
parte ndo implica violagdo do art. 1.022 do CPC, conforme entendimento pacifico desta
Corte Superior.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga € firme no sentido de que n&o
configura omissdo quando a decisao impugnada aprecia todas as questdes relevantes
para o deslinde da controvérsia, ainda que de forma sucinta ou contraria ao interesse da
parte embargante.

Nesse sentido, colhe-se recente julgado:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DECISAO QUE NAO CONHECE AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
AUSENCIA DE VICIOS NO JULGADO. PRETENSAO DE
REDISCUSSAO DE MERITO. EMBARGOS REJEITADOS. I. CASO EM
EXAME

[-]

4. Nao se configura omissao quando o julgado enfrenta todas as
questoes relevantes suscitadas pelas partes, ainda que de forma
sucinta ou contrdria ao interesse da parte embargante.

[-]
10. Embargos de declaracgéo rejeitados.

(EDcl no Agint no AREsp n. 2.708.753/DF, relatora Ministra Daniela
Teixeira, Terceira Turma, julgado em 30/6/2025, DJEN de 3/7/2025 —
sem destaques no original)
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Afasta-se, pois, a alegada omissao.

(2) Violagédo dos arts. 166 a 170, 1.333, 1.334, 1.351, 1.350, § 2° 2.035,
paragrafo unico; 884 do Codigo Civil; e 9°, § 2°, e 12, § 1°, da Lei 4.591/64

A questado central devolvida a esta Corte Superior consiste em definir se o
vicio apontado na clausula da convengédo condominial configura hipétese de nulidade
absoluta, como sustenta o recorrente, ou de anulabilidade, sujeita a prazo decadencial,
como concluiu o egrégio Tribunal de origem.

O recorrente alega que a deciséo recorrida, ao reconhecer a decadéncia do
direito de pleitear a anulagdo da clausula, teria negado vigéncia aos arts. 166 a 170 do
Cadigo Civil, que tratam da nulidade absoluta e de sua imprescritibilidade.

Contudo, a insurgéncia n&o merece prosperar.

Antes de mais nada, cumpre-se compreender a distingdo entre nulidade e
anulabilidade.

E cedico que o ordenamento juridico brasileiro distingue com clareza os
planos da nulidade e da anulabilidade dos negécios juridicos. A nulidade absoluta (arts.
166 a 170 do CC) atinge o ato em sua propria formagao, por ofensa a preceitos de ordem
publica e interesse social. Tais vicios sao de tal gravidade que o legislador os tornou
insanaveis, nao convalescendo com o decurso do tempo e podendo ser declarados de
oficio pelo magistrado.

Por outro lado, a anulabilidade (arts. 171 a 179 do CC) refere-se a vicios que
afetam primordialmente o interesse privado das partes envolvidas, como os vicios de
consentimento (erro, dolo, coagdo) ou a incapacidade relativa do agente. Tais atos,
embora viciados, produzem efeitos até que sejam desconstituidos por iniciativa do
interessado, dentro do prazo decadencial estabelecido por lei.

Consoante a abalizada doutrina de Flavio Tartuce:
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O negodcio nulo tem como regra a ofensa a preceitos de ordem publica,
enquanto o negocio anulavel ofende normas de carater privado, que
visam a prote¢ao de determinados sujeitos. (...) Sendo assim, a nulidade
absoluta pode ser alegada por qualquer interessado, ou pelo Ministério
Pablico, quando Ihe couber intervir, devendo ser pronunciada pelo juiz,
de oficio, quando conhecer do negocio ou dos seus efeitos (art. 168 do
CC). Ja a anulabilidade ndo pode ser declarada de oficio, dependendo
de provocagdo do legitimo interessado (art. 177 do CC) [Manual de
Direito Civil: volume uUnico. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense; Sao Paulo:
METODO, 2018, p. 243].

No caso em tela, o Tribunal maranhense, soberano na analise do conjunto
fatico-probatério e das clausulas da convengao condominial, concluiu que o vicio
apontado ndo se enquadra nas hipéteses de nulidade absoluta do art. 166 do Cddigo
Civil, mas sim em uma causa de anulabilidade.

Para infirmar tal conclusdo e acolher a tese de CONDOMINIO BONAVITTA —
de que a clausula seria absolutamente nula —, seria imprescindivel que esta Corte
Superior procedesse a um novo exame das provas dos autos e, principalmente, a
interpretacdo da propria convengao de condominio, a fim de requalificar juridicamente a
natureza do vicio.

Tal procedimento, contudo, encontra ébice intransponivel nas Sumulas n. 5 e
7, ambas do STJ.

Para além disso, a jurisprudéncia desta Corte é pacifica no sentido de que a
distingao entre nulidade e anulabilidade, quando demanda a analise da substancia do ato
e das circunstancias faticas que o envolveram, € matéria que escapa a via estreita do
recurso especial.

Nesse sentido, colaciono o seguinte precedente:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
ALTERACAO DE CONTRATO SOCIAL. IRRESIGNACAO SUBMETIDA
AO NCPC . PRESCRICAQ. INDICACAO DE OFENSA A DISPOSITIVO
LEGAL NAO APLICAVEL A HIPOTESE. DECADENCIA. ALEGACAO DE
ERRO DO NEGOCIO JURIDICO . REEXAME DE MATERIA FATICA.
DISPENSA DE ASSEMBLEIA PARA DELIBERACAO ACERCA DA
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ALTERACAO DO CONTRATO SOCIAL. INDICACAO DE OFENSA A
DISPOSITIVO LEGAL IMPERTINENTE. NECESSIDADE DE EXAMINAR
AS REGRAS ESTATUTARIAS . SUMULA N.° 7 DO STJ. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO. 1 . As disposicées do NCPC, no que se
refere aos requisitos de admissibilidade dos recursos, s&o aplicaveis ao
caso concreto ante os termos do Enunciado Administrativo n.° 3,
aprovado pelo Plenario do STJ na sessédo de 9/3/2016. 2. O art . 286 da
Lei n.° 6.404/76 é claro ao estabelecer que o prazo nele assinalado diz
respeito ao exercicio da pretensdo de anular deliberagbes tomadas em
assembleia geral. 3 . Assim, considerando que as regras restritivas néao
podem ser interpretadas ampliativamente, ndo é adequado afirmar que a
acdo proposta para anular modificagdo estatutaria realizada sem prévia
deliberagdo assemblear. 4. Ndo é possivel revisar a conclusao das
instancias de origem acerca da ocorréncia ou inocorréncia de erro
como vicio de vontade dos negdcios juridicos sem esbarrar na
Samula n.° 7 do STJ . 5. Os arts. 1.072, § 1°, e 1 .076, I, do CC/02
estabelecem que as deliberagcbes da sociedade serao
obrigatoriamente tomadas em assembleia quando ela tiver mais de
dez sécios. Havendo um numero inferior de sécios, deve prevalecer
o que disposto no contrato social. 6. Agravo interno néao provido.

(AgIint no AREsp 1.783.773/SC, Julgamento: 15/8/2022, TERCEIRA
TURMA, DJe 17/8/2022 — sem destaques no original)

Uma vez que, para os fins deste julgamento, esta assentada a premissa —
imutavel em recurso especial — de que a clausula convencional padece de vicio de
anulabilidade, a consequéncia légica e inafastavel é a sua sujeicdo a prazo decadencial.

O negdcio juridico anulavel, como visto, convalesce se a parte interessada ndo
exercer seu direito potestativo de anula-lo dentro do prazo que a lei estabelece. Ao
contrario do que ocorre com a nulidade, a inércia do titular do direito opera a
consolidacio do ato.

Tendo o v. acordao recorrido fixado a natureza anulavel do ato e, em seguida,
aplicado o prazo decadencial correspondente, agiu em perfeita conformidade com o
direito. Nao ha que se falar, portanto, em malferimento aos arts. 166 e 169 do Cdadigo
Civil, pois tais dispositivos aplicam-se exclusivamente as hipéteses de nulidade absoluta,
categoria na qual o TUIMA, de forma soberana, entendeu nado se enquadrar o caso dos
autos.
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CONDOMINIO BONAVITTA sustentou, ainda, que o acérddo recorrido teria
violado uma série de dispositivos que regem o direito condominial e os negocios
juridicos, os quais, em sua visao, reforcariam a tese de nulidade absoluta da clausula
impugnada.

Tais argumentos, entretanto, ndo sdo capazes de afastar os ébices sumulares
ja mencionados. A analise de cada um dos dispositivos apontados demonstra que sua
aplicagdo ao caso concreto dependeria, invariavelmente, da mesma incursao fatico-
probatodria vedada nesta instancia especial.

Com efeito, a alegacéo de ofensa aos arts. 1.333, 1.334 do CC e 9°, § 2° da
Lei 4.591/64, que tratam da forgca obrigatéria da convengao, ndo socorre o
CONDOMINIO BONAVITTA. A discussdo nao reside em saber se a convengao € ou nao
obrigatdria, mas sim se uma de suas clausulas € valida. Aferir a validade, como ja dito,
passa pela analise da proépria clausula, o que é vedado.

O mesmo raciocinio se aplica a suposta violagao do art. 1.351 do Cédigo Civil
, que estabelece o quérum qualificado para alterar a convengado. Embora a inobservancia
de tal quérum seja, de fato, uma causa de nulidade, verificar se ele foi ou ndo atingido
em uma assembleia especifica € uma questdo puramente fatica, que demanda o exame
de atas, listas de presenca e outros documentos. Tendo o TJMA, ainda que
implicitamente, validado o ato ao enquadra-lo como anulavel, rever essa conclusao
exigiria o reexame de provas, atraindo a incidéncia da Sumula n. 7 do STJ.

Quanto a ofensa ao art. 2.035, paragrafo unico, do CC, que consagra a
funcao social e a boa-fé como preceitos de ordem publica, sua analise ndo pode ser feita
em abstrato. Determinar se uma clausula especifica atenta contra a fungdo social do
contrato ou a boa-fé objetiva exige a ponderagdo das circunstancias do caso, da
finalidade da norma condominial e dos efeitos concretos da clausula sobre a coletividade
de condbminos. Trata-se, novamente, de matéria indissociavel do contexto fatico-
probatério soberanamente delineado pelas instancias ordinarias.

Da mesma forma, a invocacgao do art. 884 do CC, que veda o enriquecimento
sem causa, ndo tem o condao de, por si so, abrir a via do recurso especial. Aferir a
ocorréncia de enriquecimento ilicito €, por exceléncia, uma questdo de fato, que depende
da analise das prestacdes e contraprestagcdes decorrentes da clausula impugnada.

Por fim, os arts. 1.350, § 2°, do Cédigo Civil, e 12, § 1°, da Lei 4.591/64 sao
igualmente impertinentes para o deslinde da controvérsia nesta seara. A regularidade de
uma assembleia ou a forma de cobranga das contribuicdes sao temas cuja analise esta
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subordinada a questéo principal da validade da clausula, a qual, como exaustivamente
demonstrado, ndo pode ser revista por esta Corte.

Em suma, CONDOMINIO BONAVITTA tenta utilizar a alegacéo de ofensa a
diversos dispositivos legais como um subterfugio para contornar as Sumulas n. 5 e 7,
ambas do STJ, e forgar uma terceira instancia de julgamento sobre o mérito da causa, o
que é de todo inadmissivel.

(3) Dissidio jurisprudencial

No que tange ao dissidio jurisprudencial, suscitado com base na alinea ¢ do
permissivo constitucional, a analise do mérito recursal esta igualmente prejudicada. Isso
porque a demonstracdo da divergéncia pretoriana exige a comprovagédo da similitude
fatica entre o acdrdéao recorrido e os julgados paradigmas, 0 que n&o ocorre na espécie.
Os precedentes colacionados pelo recorrente versam sobre hipéteses de nulidade
absoluta, nas quais, de fato, se afasta a incidéncia de prazo decadencial. Contudo, como
ja exaustivamente fundamentado, a premissa fatica da qual parte o presente julgamento,
firmada soberanamente pela instancia ordinaria e imutavel nesta via especial, € a de que
0 vicio que macula a clausula convencional é causa de anulabilidade.

Ausente, portanto, a indispensavel identidade entre as bases faticas dos
julgados confrontados, torna-se inviavel o cotejo analitico das teses juridicas, o que
impede o conhecimento do recurso por este fundamento.

(4) Violacdo do art. 927, IV, do CPC

Por fim, CONDOMINIO BONAVITTA defendeu a violagdo do art. 927, IV, do
CPC, sob o argumento de que o Tribunal de origem nao teria observado o enunciado da
Sumula n. 85 do STJ, sustentando que o prazo decadencial para anular a clausula se
renovaria a cada parcela vencida, por se tratar de relagcao de trato sucessivo.

O argumento, contudo, parte de uma premissa juridicamente equivocada e
revela uma confusdo conceitual entre os institutos da prescricdo e da decadéncia, o que
o torna manifestamente improcedente.
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A Sumula n. 85 do STJ, como seu proprio texto enuncia, trata da prescrigao
em relagdes de trato sucessivo. A prescricdo € a perda da pretensado de exigir em juizo
uma prestacdo ndo cumprida, ou seja, a perda do direito de cobrar uma divida. Sua
l6gica se aplica a agdes de cobranga, onde o direito de exigir o pagamento de cada
parcela nasce com o seu respectivo vencimento.

O caso dos autos, no entanto, ndo versa sobre a perda da pretensao de
cobrar, mas sim sobre a extincdo de um direito potestativo, qual seja, o direito de anular
um negocio juridico. A presente demanda é uma agao anulatéria, cujo objeto é
desconstituir a propria fonte da obrigagdo (a clausula convencional), e ndo exigir o
cumprimento de uma prestacao.

Direitos potestativos, por sua natureza, submetem-se a prazos de decadéncia
, que representam a perda do proprio direito pelo seu nao exercicio no tempo fixado em
lei. Conforme leciona a doutrina, a decadéncia atinge o direito em si, enquanto a
prescri¢cao atinge a pretenséo que o protege.

Nesse contexto, a renovacgao peridédica da cobranca da taxa condominial,
baseada na clausula que se busca anular, € mero exaurimento dos efeitos de um ato
juridico que se reputa viciado. O direito de anular a clausula n&o renasce a cada novo
efeito que ela produz. O prazo decadencial para desconstituir o ato € uno e continuo,
iniciando-se da data de sua celebragdo (no caso, o registro do ato que instituiu ou alterou
a convengao), e nao se renova a cada cobranga mensal.

Tentar aplicar a Sumula n. 85 do STJ, que rege a prescricdo de prestagdes, a
um prazo decadencial para anulagdo de um ato juridico € um erro técnico insanavel. Os
institutos s&o distintos, com légicas e campos de aplicagdo completamente diversos.

Portanto, o TIJMA, ao nao aplicar o referido enunciado de sumula para a
analise da decadéncia, agiu com absoluto acerto, ndo havendo que se falar em violagéo
do art. 927, IV, do CPC, uma vez que o referido enunciado € manifestamente inaplicavel
a hipodtese.

Nessas condigbes, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de SPE LUA NOVA |, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

E o meu voto.
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Por oportuno, previno que a interposi¢éo de recurso contra este acordao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 11/11/2025
a 17/11/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas

Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 17 de novembro de 2025
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