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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2554191 - RJ(2024/0015774-6)

RELATOR

AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO

- JOSE MARIO DE FREITAS BARROS

. DIMEA KLEIN DE FREITAS BARROS

: SARA KLEIN BARROS - RJ222533
LEHI KLEIN BARROS - RJ233595

: CONDOMINIO VALE DO SOSSEGO

: MARCELO GOUVEA SCHAEFER - RJ096568
TADEU HUTTER GONCALVES - RJ182457

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ASSOCIACAO
DE MORADORES. CONDOMINIO DE FATO. COBRANCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS. DIREITO A LIVRE ASSOCIACAO. AGRAVO
CONHECIDO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.
1. Agravo contra decisdo que inadmitiu recurso especial interposto com
fundamento nas alineas "a" e "c¢" do art. 105, III, da Constitui¢do Federal, em
acdo declaratoria de 1nex1sten01a de rela(;ao Jurldlca de condominio e de
inexigibilidade de cobranca de taxas condominiais, além de pretensdo de
regularizacdo de fornecimento de agua potavel.

2. O Tribunal de origem reconheceu tratar-se de "condominio de fato" e, por
maioria, deu parcial prov1ment0 ao apelo do réu para afastar a obrlgac;ao de
manter o fornecimento de agua, consignando que a associa¢do ndo poderia se
transformar em concessionaria de servigo publico e que os autores deveriam
buscar meios proprios de abastecimento, mantendo-se, no mais, a inexisténcia
de obrigacdo de pagar taxas associativas.

3. Embargos de declaragdo opostos pelos recorrentes foram rejeitados.

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se o corte de agua por associagao
privada ¢ legitimo, considerando tratar-se de bem publico e essencial, e se ¢
possivel a manutencdo do abastecimento mediante contraprestacao especifica;
e (i1) saber se a cobranc¢a de taxas condominiais por associagdo de moradores,
considerada "condominio de fato", é valida, a luz do direito a livre associacao
previsto no art. 5°, XVIII e XX, da Constituicdo Federal.

5. O direito a livre associagdo, previsto no art. 5°, XVIII e XX, da
Constituicdo Federal, consagra que a associagdo se caracteriza pela
voluntariedade da participacdo, ndo podendo obrigar o individuo a ela se
associar.

6. O Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Tema 882, firmou
entendimento de que as taxas de manutengdo criadas por associagdes de
moradores ndo obrigam os nao associados ou aqueles que a elas ndo aderiram.
7. A aquisi¢do imobilidria na area de atuagdo da associagdo ndo implica
filiagdo associativa, ndo havendo anuéncia tacita pelo tempo de pagamento
das cotas associativas ou pela utilizagdo dos beneficios fornecidos.

8. A associacdo de moradores ndo pode ser considerada concessiondria de
servigo publico, sendo vedada a fixacdo de tarifa privada para o fornecimento
de 4gua a ndo associados. Os autores devem buscar meios proprios para suprir
suas necessidades individuais de abastecimento.
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9. O acoérdao recorrido estd em sintonia com a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica e do Supremo Tribunal Federal, que reconhecem a
impossibilidade de cobranga de taxas de manutengdo por associagdes de
moradores a ndo associados ou ndo anuentes, salvo em hipoteses excepcionais
previstas em lei.

10. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

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

Brasilia, 11 de margo de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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- JOSE MARIO DE FREITAS BARROS
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: CONDOMINIO VALE DO SOSSEGO
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EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ASSOCIACAO
DE MORADORES. CONDOMINIO DE FATO. COBRANCA DE TAXAS
CONDOMINIAIS. DIREITO A LIVRE ASSOCIACAO. AGRAVO
CONHECIDO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Agravo contra decisdo que inadmitiu recurso especial interposto com
fundamento nas alineas "a" e "c¢" do art. 105, III, da Constitui¢ao Federal, em
acdo declaratoria de inexisténcia de relacdo juridica de condominio e de
inexigibilidade de cobranca de taxas condominiais, além de pretensdo de

regularizacao de fornecimento de agua potavel.

2. O Tribunal de origem reconheceu tratar-se de "condominio de fato" e, por
maioria, deu parcial provimento ao apelo do réu para afastar a obrigacdo de
manter o fornecimento de agua, consignando que a associagao ndo poderia se
transformar em concessionaria de servigo publico e que os autores deveriam
buscar meios proprios de abastecimento, mantendo-se, no mais, a inexisténcia
de obrigacdo de pagar taxas associativas.

3. Embargos de declaracdo opostos pelos recorrentes foram rejeitados.

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se o corte de 4gua por associagao
privada € legitimo, considerando tratar-se de bem publico e essencial, e se ¢
possivel a manutengao do abastecimento mediante contraprestagcdo especifica;
e (i1) saber se a cobranca de taxas condominiais por associagdo de moradores,
considerada "condominio de fato", é valida, a luz do direito a livre associagao
previsto no art. 5°, XVIII e XX, da Constitui¢ao Federal.
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5. O direito a livre associagdo, previsto no art. 5°, XVIII e XX, da
Constituicdo Federal, consagra que a associacdo se caracteriza pela
voluntariedade da participa¢do, ndo podendo obrigar o individuo a ela se
associar.

6. O Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Tema 882, firmou
entendimento de que as taxas de manuten¢do criadas por associagdes de
moradores ndo obrigam os nao associados ou aqueles que a elas ndo aderiram.

7. A aquisi¢do imobilidria na area de atuagdo da associagdo nao implica
filiacdo associativa, ndo havendo anuéncia tacita pelo tempo de pagamento
das cotas associativas ou pela utilizagdo dos beneficios fornecidos.

8. A associagdo de moradores ndo pode ser considerada concessiondria de
servigo publico, sendo vedada a fixacdo de tarifa privada para o fornecimento
de 4gua a ndo associados. Os autores devem buscar meios proprios para suprir
suas necessidades individuais de abastecimento.

9. O acoérdao recorrido estd em sintonia com a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica e do Supremo Tribunal Federal, que reconhecem a
impossibilidade de cobranca de taxas de manutengdo por associagdes de
moradores a ndo associados ou ndo anuentes, salvo em hipoteses excepcionais
previstas em lei.

10. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo de JOSE MARIO DE FREITAS BARROS e DIMEA KLEIN DE

FREITAS BARROS contra decisdo que inadmitiu recurso especial, interposto com fundamento

nyn

nas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional, objetando-se decisdo, tomada pelo eg.
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em acérdao assim ementado (e-STJ, fls. 788-
795):

"APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA. ASSOCIACAO DE
MORADORES. COBRANCA DE TAXA ASSOCIATIVA POR SERVICOS
PRESTADOS. CONDOMINIO DE FATO. DIREITO A LIVRE ASSOCIACAO.
LIBERDADE DE ASSOCIACAO E DIREITO ASSEGURADO NA NORMA
CONSTITUCIONAL. INEXISTENCIA DE AUTORIZACAO LEGAL PARA A
COBRANGA POR PARTE DOS SERVICOS SEM EFETIVA PARTICIPAGCAO
DO BENEFICIARIO POR ASSOCIACAO OU ADESAO. FORNECIMENTO
DE AGUA CAPTADA, ARMAZENADA E DISTRIBUIDA PELA
ASSOCIACAO DE MORADORES. IMPOSSIBILIDADE DE TRANSFORMAR
ASSOCIACAQ OU CONDOMINO DE FATO EM CONCESSIONARIA DE
SERVICO PUBLICO. IMPOSSIBILIDADE DE FIXAR TARIFA PRIVADA,
PROGRESSIVA OU NAO, EM RAZAO DO CONSUMO DE TERCEIRO NAO
ASSOCIADO. LIBERDADE DE ASSOCIACAO PRODUZ EFEITOS
JURIDICOS ENTRE OS QUAIS QUE OS APELADOS DEVEM BUSCAR
POR OUTROS MEIOS PARA SUPRIR SUAS NECESSIDADES
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INDIVIDUAIS SUPORTANDO INDIVIDUALMENTE ESSES CUSTOS.
APELO DO REU. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO".

Os embargos de declaragdo opostos pelos oras recorrentes foram rejeitados (e-STJ,
fls. 858-862)

Em seu recurso especial (e-STJ, fls. 864-885), além de dissidio jurisprudencial, o
recorrente alega violagao dos seguintes dispositivos de lei federal, com as respectivas teses:

(1) arts. 141; 492; 1.013, caput e § 1°, do Cddigo de Processo Civil, pois o Tribunal
teria conhecido matéria ndo impugnada em apelacdo, reformando capitulo ndo devolvido, o que
configuraria julgamento ultra petita, reformatio in pejus e “decisdo-surpresa”.

(i1) art. 489, § 1°, II, do Codigo de Processo Civil, pois a reforma da sentenga para
desobrigar o fornecimento de agua e vedar a cobranca especifica desse servigo teria sido
proferida sem fundamentacdo adequada, com uso de conceitos indeterminados, inviabilizando o
controle do julgado.

(ii1) art. 1°, T e IV, e art. 12, § 1°, 111, da Lei 9.433/2005; arts. 34 e 35 do Codigo de
Aguas; art. 1.293 do Cédigo Civil, pois o corte de agua por associagdo privada teria sido
ilegitimo, por se tratar de bem publico e essencial, com uso insignificante e direito de passagem
que ndo exigiriam outorga, cabendo a manutencdo do abastecimento mediante contraprestagao.

(iv) art. 39, I, VI e IX, do Codigo de Defesa do Consumidor; art. 884 do Codigo
Civil, pois a exigéncia de pagamento integral de taxas para fornecer apenas agua teria
configurado venda casada, prestacdo de servicos sem autoriza¢do e recusa de fornecimento a
quem paga, além de enriquecimento sem causa, sendo devido o fracionamento das despesas.

(v) art. 14 do Cdédigo de Defesa do Consumidor, pois a revogagdo da multa por
falhas injustificadas no abastecimento teria afastado a responsabilidade objetiva do fornecedor
de servicos, devendo ser mantida a penalidade para prevenir suspensdes indevidas.

(vi) arts. 77, 1I; 80, I, IIl e IV; e 932, IV, “c”, do Cédigo de Processo Civil, pois a
apelagdo da associagdo teria sido manifestamente infundada, baseada em legislagdo posterior e
jurisprudéncia superada, contrariando precedente vinculante, o que autorizaria negar provimento
e aplicar penalidades por litigdncia de ma-fé.

(vii) art. 1.022, II, e art. 1.025, do Cdédigo de Processo Civil, pois a rejeicdo dos
embargos de declaragdo sem enfrentar as teses especificas teria caracterizado negativa de
prestacao jurisdicional, devendo ser reconhecido o prequestionamento ficto.

Nao foram ofertadas contrarrazdes.

Em juizo prévio de admissibilidade, o eg. TJRJ inadmitiu o apelo nobre (e-STJ, fls.
1171-1185), dando ensejo ao presente agravo (e-STJ, fls. 1276-1284).

Contraminutas oferecidas (e-STJ, fls. 1292-1299 e 1300-1306 ).

E o relatorio.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, os autores alegam residir no Loteamento Vale do
Sossego e afirmam que o réu, embora se denomine “condominio”, funcionaria como associagao

de moradores sem constituicdo condominial valida, impondo cobranga compulsoéria de cotas e

Documento eletronico VDA54542356 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 02/03/2026 23:50:53
Codigo de Controle do Documento: 4a6b8lec-acfd-43f5-af9b-0828e6bfc631



taxas para servicos desvirtuados do interesse comum. Sustentam o direito a livre associagao,
postulando tutela de urgéncia para que o réu se abstivesse de cobrar “cotas e taxas
condominiais” (com alternativa de depdsito judicial), a declaragdo de inexigibilidade dessas
cobrangas, ¢ a manutencdo do fornecimento de agua, além de eventual indenizagdo por
negativagao.

A sentenca julgou procedente a pretensdo para declarar a inexisténcia de obrigagao
de pagamento de taxas “condominiais” pelos autores e condenar o réu a se abster de cortar o
fornecimento de agua, condicionando a continuidade do abastecimento ao adimplemento de
tarifa especifica de dgua a ser fixada pelo réu; impos multa em caso de descumprimento,
revogou a gratuidade de justica, ajustou o valor da causa e condenou o réu em custas e
honorarios (e-STJ, fls. 630-635).

No acérdao, o Acoérdao do Tribunal de origem reconheceu tratar-se de “condominio
de fato” e, por maioria, deu parcial provimento ao apelo do réu para afastar a obrigacao de
manter o fornecimento de agua, consignando que a associacdo ndo poderia se transformar em
concessionaria de servigo publico e que os autores deveriam buscar meios proprios de
abastecimento, mantendo-se, no mais, a inexisténcia de obrigacdo de pagar taxas associativas;
fixou que os autores contribuiriam com o rateio até a data do efetivo corte (e-STJ, fls. 788-795).

A irresignagdo nao merece prosperar.

De inicio, examino a alegada violacdo aos Arts. 1.022, II, 1.025 e 489, §1°, Il e IV
do CPC. Sustenta-se que o acdordao recorrido teria sido genérico € omisso, ndo enfrentando todos
os argumentos apresentados nos embargos de declaragdo. A respeito da alegagdo de inadequacao
da tutela jurisdicional, deve-se enfatizar que ndo se exige do o6rgdo julgador que refute
minuciosamente os argumentos formulados pelas partes. O dever de fundamentacao se esgota na
indicagdo do direito que entende cabivel para solucionar a controvérsia posta no caso concreto,
sendo adequada a motivacao que, por si s6, € suficiente para afastar as teses formuladas.

Apenas as omissdes acerca de questdes relevantes ao julgamento da causa, as quais,
se acolhidas, poderiam alterar o resultado do julgamento, ensejam o provimento do recurso
especial por omissdo (v.g. Aglnt no REsp 1685946/MT, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 08/11/2018, DJe 13/11/2018; REsp 1.657.996/RN,
Rel. Ministro OG FERNANDES, SEGUNDA TURMA, julgado em 27/6/2017, DJe 30/6/2017;
e AgRg no REsp 1.157.099/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, QUINTA TURMA, julgado
em 11/3/2014, DJe 19/3/2014).

Outrossim, impende ressaltar que, "se os fundamentos do acorddo recorrido nao se
mostram suficientes ou corretos na opinido do recorrente, ndo quer dizer que eles ndo existam.
Ndo se pode confundir auséncia de motivagdo com fundamenta¢do contrdria aos interesses da
parte"(AgRg no Ag 56.745/SP, Rel. Ministro CESAR ASFOR ROCHA, DJ de 12/12/1994).
Nesse sentido, confiram-se os seguintes julgados: REsp 209.345/SC, Rel. Ministro JOAO
OTAVIO DE NORONHA, DJ de 16/5/2005; REsp 685.168/RS, Rel. Ministro JOSE
DELGADO, DJ de 2/5/2005.

Desse modo, ndo se vislumbra a existéncia de nenhum dos vicios dos arts. Art. 1.022,
I1, 1025 e 489, §1°, Il e IV do CPC.
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Em sequéncia, entendo que os recorrentes ndo lograram demonstrar a alegada
violagdo as normas dos arts. art. 1°, 1 e IV, e art. 12, § 1°, III, da Lei 9.433/2005; dos arts. 34 ¢ 35
do Codigo de Aguas; do art. 1.293 do Codigo Civil; dos arts. 14 e 39, I, VI e IX, do Cédigo de
Defesa do Consumidor, bem como do art. 884 do Codigo Civil e ainda dos arts. 77, 1I; 80, I, Il e
IV; e 932, 1V, “c”, do Cddigo de Processo Civil.

Com efeito, o Acordao do Tribunal de origem foi proferido com fundamentacio
suficiente e adequada no ambito de acdo declaratoria de inexisténcia de relagdo juridica de
condominio e de inexigibilidade de cobranca de taxas condominiais em relacdo ao recorrido
Condominio Vale do Sossego, bem como de pretensao de regularizagdo de fornecimento de dgua
potavel.

Para melhor compreensdo da controvérsia suscitada entre as partes, entendo como

relevante destacar os trechos a seguir transcritos do Acordao objurgado (e-STJ, fls. 792-795):

“Cinge-se a controvérsia recursal a possibilidade de cobrang¢a de cotas
condominiais instituidas por associa¢do de moradores, considerada
“condominio de fato”. A preliminar de prescrigdo alegada pelo réu, ora
apelante, merece ser afastada, porquanto embora os apelados tenham
adquirido o imovel em 2000 e contribuido para a associagdo até o ano de
2019, como bem salientado pelo Juizo a quo, é questionado na presente
demanda o direito de afastar-se, o que pode ocorrer hd qualquer tempo.
Portanto, nao ha que se falar em prescri¢do. Passo ao exame do mérito. A
materia envolve a andlise do direito fundamental a livre associagdo, prevista
no artigo 5° XVIII e XX da Constituicdo de Republica, que dispoe que a
associagdo se caracteriza pela voluntariedade da participa¢do, nao podendo
obrigar o individuo a ela se associar. O Superior Tribunal de Justica, em
sede de julgamento de recurso repetitivo (Tema 882), firmou entendimento no
sentido de que as taxas de manutengdo criadas por associa¢oes de moradores
ndo obrigam os ndo associados ou aqueles que a ela ndo aderiram, na esteira
do artigo 5° inciso XX, da Constituicao Federal, que consagra a liberdade de
associagdo. Veja-se:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA -
ART. 543-C DO CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES -
CONDOMINIO DE FATO - COBRANCA DE TAXA DE
MANUTENCAO DE NAO ASSOCIADO OU QUE A ELA NAO ANUIU
- IMPOSSIBILIDADE. 1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firma-se
a seguinte tese: "As taxas de manutengdo criadas por associagoes de
moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram".
2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar
improcedente a agdo de cobranca. (R Esp 1280871/SP, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acérddo Ministro MARCO
BUZZI, SEGUNDA SECAO, julgado em 1 ]/03/20] 5, DJe 22/05/2015)

Assim, de acordo com o entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a, a
aquisi¢do imobilidaria na drea de atuagdo da agremiagdo ndo implica filiagdo
associativa, nao havendo falar em anuéncia tdcita, seja pelo tempo em que
realizou pagamento das cotas associativas, como se associado fosse, seja
pela utilizagdo efetiva dos beneficios fornecidos aos moradores. E, em
recente julgado o Supremo Tribunal Federal apreciando o tema 492, fixou a
seguinte tese: “E inconstitucional a cobranga por parte de associa¢do de
taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento imobiliario urbano de
proprietdrio ndo associado até o advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior
lei municipal que discipline a questdo, a partir da qual se torna possivel a
cotizag¢do 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 imoveis ou (ii)
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sendo novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagdo esteja
registrado no competente Registro de Imoveis". Com efeito, o art. 36-A da
Lein®6.766/1979, acrescentado pela Lei n°13.465/2017, dispoe:

Art. 36-A. As atividades desenvolvidas pelas associagoes de
proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que ndao tenham
fins lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas em fung¢do
da solidariedade de interesses coletivos desse publico com o objetivo
de administra¢do, conservagdo, manutengdo, disciplina de utiliza¢do e
convivéncia, visando a valorizagdo dos imoveis que compoem o
empreendimento, tendo em vista a sua natureza juridica, vinculam-se,
por critérios de afinidade, similitude e conexdo, a atividade de
administragdo de imoveis. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017).

Observe-se que a norma contida no pardgrafo unico do mencionado
dispositivo exige a sujei¢do dos respectivos titulares a normatizagdo
constante dos atos constitutivos da associacdo. No entanto, cumpre-se
ressaltar que a parte ré ndo se trata de condominio regularmente constituido,
na forma dos artigos 1331 a 1333 do Codigo Civil, sendo considerado
“condominio de fato”. Nada impede que o apelante se constitua de forma
licita, com base na nova Lei, e busque obter expressa manifestagdo de
vontade dos proprietarios dos lotes que tem como “associados”, no sentido
de aderirem ao seu novo ato constitutivo, em consondncia com o
entendimento firmado no Supremo Tribunal Federal, a permitir a cobranga
pelos servicos que presta. Neste ponto, correta a senten¢a na parte que
declara a inexisténcia de obrigagdo do autor para com o réu no que toca ao
pagamento de taxas "condominiais”. Contudo, a senten¢a merece reparo ao
determinar que a apelante se abstenha de cortar o fornecimento de dgua,
porquanto, deixando de fazer parte do “quadro de associados”, ndo podem
utilizar o seu servico cobrado com fracionamento de despesas, algumas
classificadas com indiretas ou até mesmo de amortizagdo de um investimento
inicial realizado para a captag¢do, armazenamento e distribui¢do de agua.
Deste modo, os apelados devem buscar, por via propria, a captag¢do
armazenamento ou o fornecimento de dgua, o tratamento do esgoto e a
retirada do lixo, seja através de coleta de agua de chuva, instala¢do de pogo
artesiano, carro pipa, (e-STJ FIl.794) Documento recebido eletronicamente
da origem Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro Décima Nona
Cdmara Civel Rua Dom Manuel, 37, 2° andar, sala 215 — Lamina III Centro
— Rio de Janeiro/RJ — CEP 20010-090 fossa séptica, compostagem dos
dejetos, ou por qualquer outro meio que ndo utilize os servigos da associa¢do
de moradores, porquanto ndo desejam participar da associagdo ou
condominio de fato, e ficaram desobrigado de contribuir com essa
associagdo. Da mesma forma, e por consequéncia, da manifesta¢do de
vontade expressada pelos Apelados que estd revogada a multa fixada para a
hipotese de supressdo do servigo de fornecimento de agua, assim como devem
contribuir com o rateio até a data em que for cortado o fornecimento pela
associagdo. Diante do exposto, VOTO no sentido de CONHECER DO
RECURSO, e, no mérito, DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO, para
desconstituir a sentenga somente na parte que determina que a parte ré se
abstenha de cortar o fornecimento de dgua assim como devem contribuir com
o rateio até a data em que for cortado o fornecimento pela associa¢do.
Mantenho, no mais, a sentenc¢a tal qual lan¢ada. Sem condenagdo em
honorarios recursais, em observdncia ao artigo 85 §§ 2°e 11° do Codigo de
Processo Civil . Rio de Janeiro, na data da sessdo de julgamento.
DESEMBARGADOR LUIZ DE MELLO SERRA RELATOR (e-STJ F1.795)”

Documento eletronico VDA54542356 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 02/03/2026 23:50:53
Codigo de Controle do Documento: 4a6b8lec-acfd-43f5-af9b-0828e6bfc631



No contexto das controvérsias surgidas entre as partes, o Acordao do Tribunal de
origem concluiu de forma correta pela licitude da cobranga de taxas condominiais pela entidade
recorrida, mesmo nao tendo sido instituida formalmente, nos termos dos artigos 1331 a 1333 do
Codigo Civil, prevalecendo a compreensao por considera-la “condominio de fato”.

Nessa ordem de inteleccdo, o Acordao objurgado estd em sintonia com a

jurisprudéncia desta Corte Superior em hipodteses semelhantes. Confiram-se:

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO ,DECLARATO’RIA.
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 manuteng¢do criadas por associagoes de moradores ndo
obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram" (
REsp n. 1.280.871/SP, Segunda Se¢do, Tema n. 882 do STJ).

2. O Tema n. 882 do STJ refere-se a situagoes 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. Ndo se aplica o Tema n. 882 do STJ a hipotese de loteamento fechado,
constituido nos moldes da Lei n. 6.766/1979 (propriedade particular que
sofre par celamento irregular do solo ao ser subdividida em lotes destinados
a edificacdo, com a abertura de vias de circula¢do, aléem de logradouros
publicos).

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

5. O Codigo Civil de 2002 e a Lei n. 4.591/1964 condicionam a existéncia de
fragoes ideais no solo e outras partes comuns a configuragdo do condominio
edilicio, cuja propriedade é 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 fragdo ideal em relagdo a
partes de uso comum,

e ¢) o direito de propriedade em condominio representado por fragdo ideal
do terreno.

6. Considerando que o STJ admite a cobrang¢a de taxa de manuten¢do em
loteamento fechado, desde que haja anuéncia, é irrelevante a institui¢do de
dreas comuns (por exemplo, clube) e de fracao ideal para justificar a referida
cobranga.

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

8. Para a cobranga de taxa de manutencgdo, exige-se a anuéncia expressa do
proprietario do imovel, que pode ser manifestada, por exemplo, por meio de
contrato, de previsdo na escritura publica de compra e venda do lote ou de
estipulagdo em contrato-padrdo depositado no registro imobiliario do
loteamento.

9. Afasta-se a exigéncia de anuéncia expressa para fins de aplica¢do do Tema
n. 882 do STJ quando, diante de situagcdo 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 caracterizag¢do da anuéncia ao pagamento de taxa de manutengdo pela
contribuigdo 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 protecdo das legitimas expectativas dos demais moradores e
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do condominio e de vedacdo do enriquecimento ilicito e da adog¢do de
comportamentos contraditorios.

11. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp 1998336 / MG; RELATOR: Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA; QUARTA_TURMA; DATA DO JULGAMENTO: 24/04/2023;
DATA DA PUBLICACAO/FONTE: DJe 26/04/2023)

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA
DE DESPESAS DE MANUTENCAO E CONSERVACAO EM CONDOMINIO
FECHADO. ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS DE LOTES. TAXA DE
MANUTENGCAO. CONDOMINIO DE FATO. TEMA 882 DO STJ E
RECURSO EXT. RAORDINARIO COM REPERCUSSAO GERAL TEMA 492.
NAO INCIDENCIA DA TESE. ANUENCIA. PAGAMENTO CONTINUADO.
COBRANGA. POSSIBILIDADE, NO CASO CONCRETO. CONSONANCIA
DO ACORDAO RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA  83/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. DECISAO
RECONSIDERADA. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Segundo entendimento do Superior Tribunal de Justica, "as taxas de
manuteng¢do criadas por associagoes de moradores ndo obrigam os ndo
associados ou que a elas ndo anuiram" (REsp n. 1.280.871/SP, Segunda
Se¢do, Tema n. 882 do STJ). O Tema n. 882 do STJ refere-se a situagoes 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. Ndo se aplica o Tema n. 882 do STJ a hipotese 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 edificagdo, com a abertura de vias de circula¢do, aléem de
logradouros publicos)"” (Aglnt no REsp n. 1.998.336/MG, Relator Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, QUARTA TURMA, DJe de 26/4/2023).

2. No caso, como o fato gerador da cobranca diz respeito a loteamento
fechado, constituido na forma da Lei 6.766/79, ndo hd falar-se em aplica¢do
da tese firmada no precedente (REsp 1.439.163/SP - Tema 882) restrita aos
condominios de fato.

3. O entendimento adotado no acorddo recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstdncia que atrai a
incidéncia da Sumula 83/STJ.

4. Agravo interno provido, para reconsiderar a decisdo agravada e, em novo
Jjulgamento, negar provimento ao recurso especial.”

(Agint nos EDcl nos EDcl no REsp 1875457 / DF; RELATOR: Ministro
RAUL ARAUJO; QUARTA TURMA; DATA DO JULGAMENTO: 18/09/2023;
DATA DA PUBLICACAO/FONTE: DJe 22/09/2023)

Ante todo o exposto, a evidéncia de que o Acordao objurgado esta em sintonia com a
jurisprudéncia desta Corte Superior, conhego do Agravo para negar provimento ao Recurso

Especial.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.554.191 / RJ

Numero Registro: 2024/0015774-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00015961020198190079 15961020198190079 202324510949

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

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 : JOSE MARIO DE FREITAS BARROS
AGRAVANTE : DIMEA KLEIN DE FREITAS BARROS
ADVOGADOS : SARA KLEIN BARROS - RJ222533
LEHI KLEIN BARROS - RJ233595
AGRAVADO : CONDOMINIO VALE DO SOSSEGO
ADVOGADOS : MARCELO GOUVEA SCHAEFER - RJ096568
TADEU HUTTER GONCALVES - RJ182457

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 09 de margo de 2026
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