SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2125597 - SP (2024/0056904-9)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA

AGRAVANTE : PEDRO JOSE ALVES

ADVOGADOS . PEDRO JOSE ALVES (EM CAUSA PROPRIA) - SP035926
GILMAR JOSE JACOMO - SP337794

AGRAVADO :  CONDOMINIO RECREIO INTERNACIONAL

ADVOGADOS : SERGIO HENRIQUE PACHECO - SP196117

CASSIO FERNANDO RICCI - SP168898

ELISA FRIGATO - SP333933

LEONARDO ESTEPHANINI DE BRITTO - SP423569
CARLENE NUNES GUIMARAES - SP437557

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. CONDOMINIO. CONVENCAO NAO REGISTRADA. DESPESAS
CONDOMINIAIS. SUMULA N. 260/STJ. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA N.
7/STJ. COISA JULGADA. INEXISTENCIA. TEMA N. 492/STF.
INAPLICABILIDADE. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N.
211/STJ. DECISAO MANTIDA.

l. Raz6es de decidir

1. As premissas fatico-probatérias fixadas pelo Tribunal de origem
permanecem higidas, reconhecendo a recorrida como condominio e a
exigibilidade de despesas condominiais regularmente aprovadas em
assembleia; a convencao nao registrada é eficaz para regular as relagdes
internas, conforme orientacdo da Sumula n. 260/STJ.

2. A pretensdo de infirmar a natureza condominial ou a anuéncia do
agravante demanda reexame de fatos e provas, providéncia vedada em
recurso especial pela Sumula n. 7/STJ.

3. Nao ha afronta a coisa julgada: a decisao invocada pelo agravante refere-
se a cobranga por associagdo de moradores e aplica o Tema Repetitivo n.
882/STJ, ndo se confundindo com a relacdo condominial reconhecida no
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presente feito; pressupostos faticos e juridicos distintos impedem de
estender automaticamente tal precedente ao condominio. Inaplicavel o Tema
da Repercussao Geral n. 492/STF.

4. A auséncia de prequestionamento dos arts. 1.333 e 1.336 do CC e 7° da
Lei n. 4.591/1964 atrai a incidéncia da Sumula n. 211/STJ, obstando o
conhecimento da matéria.

Il. Dispositivo

5. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao
Virtual de 18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

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

Brasilia, 24 de agosto de 2026.

Ministro Antonio Carlos Ferreira
Relator
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exigibilidade de despesas condominiais regularmente aprovadas em
assembleia; a convengdo nao registrada é eficaz para regular as relagdes
internas, conforme orientacdo da Sumula n. 260/STJ.

2. A pretensdo de infirmar a natureza condominial ou a anuéncia do
agravante demanda reexame de fatos e provas, providéncia vedada em
recurso especial pela Sumula n. 7/STJ.

3. Nao ha afronta a coisa julgada: a deciséo invocada pelo agravante refere-
se a cobranca por associacdo de moradores e aplica o Tema Repetitivo n.
882/STJ, ndo se confundindo com a relagdo condominial reconhecida no
presente feito; pressupostos faticos e juridicos distintos impedem de
estender automaticamente tal precedente ao condominio. Inaplicavel o Tema
da Repercussao Geral n. 492/STF.
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4. A auséncia de prequestionamento dos arts. 1.333 e 1.336 do CC e 7° da
Lei n. 4.591/1964 atrai a incidéncia da Sumula n. 211/STJ, obstando o
conhecimento da matéria.

Il. Dispositivo

5. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno (fls. 616-624) interposto contra decisdo desta
relatoria, que conheceu em parte do recurso especial e, nessa extensao, negou-lhe
provimento (fls. 568-571).

Em suas razoes, a parte agravante alega:

(i) a inaplicabilidade da Sumula n. 260/STJ ao caso concreto, ao argumento
de que jamais houve aprovacéo, adesao ou anuéncia do recorrente a associagao ou ao
alegado condominio, nem pagamento de contribuicdes desde a aquisigao do imovel;

(i) que existe decisdo anterior transitada em julgado, proferida entre as
mesmas partes no processo n. 1003993-10.2019.8.26.0506, que, com fundamento no
Tema n. 492/STF, reconheceu a inexigibilidade das cobrangas associativas em relagao
ao recorrente. Defende que o referido pronunciamento judicial, no julgamento do REsp
n. 1.817.969/SP, impediria nova cobranca sob a denominacao de taxa condominial, em
razao da autoridade da coisa julgada e da necessidade de preservagao da seguranga
juridica; e

(iii) que a posterior transformacao da associacdo em condominio nao teria o
condao de afastar os efeitos da decisao transitada em julgado, por nao ter contado com
a participagao ou concordancia do recorrente.

Ao final, pede a reconsideracido da decisdo monocratica ou a apreciacao do
agravo pelo Colegiado.

A parte agravada apresentou impugnacao (fls. 634-636), requerendo a
aplicagcado da multa prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC e a majoragdo dos honorarios
advocaticios.

E o relatério.

VOTO

A insurgéncia nao merece acolhida.

A parte ndo trouxe nenhum argumento capaz de afastar os termos da
decisdo agravada, motivo pelo qual deve ser mantida por seus proprios fundamentos
(fls. 568-571):
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Trata-se de recurso especial fundamentado no art. 105, Ill, “a” e “¢c”, da CF,
interposto contra acérdao assim ementado (fl. 393):

APELACAO. Embargos a execugdo. Sentenca de improcedéncia.
Manutencédo. Alegacédo de ilegitimidade ativa da exequente, que nao se
trata de condominio regularmente constituido. Irrelevancia. A
convengao de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz
para regular as relagdes entre os condéminos. Inteligéncia da Sumula
n. 260/STJ. Precedentes deste E. Tribunal de Justica e desta C.
Camara. Sentenca mantida. Recurso desprovido.

Os embargos de declaragao foram rejeitados (fls. 417-421).

Em suas razbes (fls. 423-445), a parte recorrente alegou dissidio
jurisprudencial e violagao dos seguintes dispositivos legais:

(i) art. 1.022 do CPC, aduzindo que o acérdao deixou de se manifestar sobre
a alegacao de inexisténcia de condominio fechado no Recreio Internacional
bem como do atendimento ou ndo de todos os requisitos dos arts. 1.333 do
CC e 7°da Lein. 4.591/1964,

(i) arts. 17, 1, e 330 do CPC, referindo que o recorrido nao teria
personalidade juridica de condominio, faltando-lhe legitimidade ativa para
executar taxas condominiais,

(i) art. 784, X, do CPC, argumentando que o rol de titulos executivos
descritos no ja citado dispositivo ndo pode ser alargado por meio de
interpretagao extensiva para abarcar condominio irregular, e

(iv) arts. 7° da Lei n. 4.591/1964 e 1.333 e 1.336 do CC, arguindo que a
decisao teria transformado um loteamento fechado em condominio fechado
sem que fossem cumpridos todos os requisitos estabelecidos nas referidas
normas. Contrarrazdes apresentadas (fls. 476-497).

O presente recurso foi submetido ao juizo de admissibilidade, tendo sido
admitido apenas pela alinea “a” (fls. 554-556).

E o relatorio.
Decido.

Inicialmente, ndo ha falar em negativa de prestagao jurisdicional acerca da
alegacao de inobservancia dos requisitos previstos nos arts. 1.333 do CC e
7° da Lei n. 4.591/1964 quando referida tese nem sequer constou dos
embargos de declaragao opostos na origem.

Ademais, a Corte local pronunciou-se, de forma clara e suficiente, acerca das
questdes suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos
que, em tese, poderiam infirmar a conclusdo adotada pelo Juizo. Desse
modo, nao ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional, vicio de
fundamentacgao ou violagao dos arts. 489 e 1.022 do CPC.

Quanto a caracterizagcao da recorrida como condominio fechado, a Corte
local assim se pronunciou (fls. 394-395, destaquei):

A questdo atinente & natureza juridica do exequente CONDOMINIO
RECREIO INTERNACIONAL, a despeito da auséncia de registro de
seus atos constitutivos no cartério imobiliario, cuida-se de
condominio, . sendo o débito, por isso, formado por despesas
condominiais

[.]

A Sumula 260 do C. Superior Tribunal de Justica dispbe que “a
convengéao de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz
para regular as relagdes entre os condéminos”.

Como bem langado na decisao recorrida, “a instituicido de condominio
foi regularmente aprovada por seus moradores, conforme documentos
juntados pelo embargado, documentos os quais ndo foram
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impugnandos pelos embargantes (art. 411, lll, CPC). Os valores
cobrados pelo a titulo de despesas condominiais foram regularmente
aprovados em Assembleia, e, portanto, devem ser adimplidos pelos
conddéminos das respectivas unidades. A via eleita é adequada (agao
de execugao), pois lastreado o crédito em titulo executivo extrajudicial,
nao se podendo cogitar sequer de "alteragao" da "tipificacdo da acao",
que passaria de execugao para cobranca” (fls. 354).

Assim, ndo se constatam os vicios alegados.

Quanto a alegada ofensa aos arts. 1.333 e 1.336 do CC e 7° da Lei n.
4.591/1964, reitera-se que, apesar de opostos embargos de declaragao,
referida tese n&o foi expressamente indicada nas razbes do recurso
integrativo e nem enfrentada pelo Tribunal.

Assim, o Tribunal de origem ndo foi instado, no momento oportuno, a se
manifestar acerca do tema. Portanto, é inafastavel a incidéncia da Sumula n.
211/STJ.

Ademais, eventual conclusdo desta Corte Superior em sentido contrario ao
das instancias ordinarias — acerca do cumprimento dos requisitos para fins de
caracterizagdo da recorrida como condominio — exigiria incursdo no campo
fatico- probatdrio, providéncia vedada na via especial, nos termos da Sumula
n. 7/STJ.

Por fim, quanto a possibilidade de cobranga das despesas condominiais
regularmente aprovadas em Assembleia, o acdérddo recorrido esta em
consonancia com a jurisprudéncia do STJ, segundo a qual sdo validas as
convengdes condominiais, mesmo que nao registradas, em consonancia com
a A propdosito:

Sumula n. 260/STJ. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
TAXAS CONDOMINIAIS. "CONDOMINIO DE FATO" EM AREA
PUBLICA IRREGULARMENTE PARCELADA. ACESSO
CONTROLADO E SERVICOS COMUNS INDIVISIVEIS. TEMA
882/STJ E TEMA 492/STF. INAPLICABILIDADE. ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA. NATUREZA PROPTER REM. CONVENCAO NAO
REGISTRADA. EFICACIA  INTERNA  (SUMULA  260/STJ).
RESPONSABILIDADE DO ADQUIRENTE (ART. 1.345 DO CC). ART.
123 DO CC. IRRELEVANCIA. ART. 36-A DA LEI 6.766/1979.
DESNECESSIDADE DE APLICACAO EXCLUSIVA. FUNDAMENTOS
AUTONOMOS SUFICIENTES DISSIDIO NAO SUMULA 283/STF.
DEMONSTRADO (ART. 1.029, § 1°, CPC; RISTJ). PRETENSAO ART.
255 DE REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE (SUMULA 7/STJ).

1.Situacéo fatica especifica de parcelamento irregular de area publica
com controle de acesso e prestacdo centralizada de servigos comuns
justifica a cobranga de encargos de custeio, distinguindo-se dos
precedentes dos Temas 882/STJ 492/STF e relativos a
bairros/loteamentos abertos.

2.Cobranca amparada na vedacgao ao enriquecimento sem causa e na
natureza propter rem das despesas, com eficacia interna da convencgao
aprovada ainda que sem registro (260/STJ), sendo o adquirente
responsavel pelos débitos vinculados ao imével (art. 1.345 do CC),
inaplicavel o art. 123 do CC para afastar a legitimidade.

[.]

(REsp n. 2.016.146/DF, relator Ministro Humberto Martins, Terceira
Turma, julgado em 27/10/2025, DJEN de 30/10/2025 - destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
ANULATORIA. INDENIZACAO POR DANOS  MORAIS.
DELIBERACAO DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL. AUSENCIA DE
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CONDUTA ILICITA. MATERIA QUE DEMANDA REEXAME DE FATOS
E PROVAS. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. SUMULAS 283 E 284 DO STF. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO.

[.]

2. A jurisprudéncia do STJ admite a validade das convencgoes
condominiais, mesmo que n&o registradas, em consonancia com a
Sumula 260/STJ: "a convengao de condominio aprovada, ainda que
sem registro, € eficaz para regular as relagbes entre condéminos”.
(Agint no AREsp 1550993/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 01/06/2020, DJe
04/06/2020.)

[.]

(AgInt no AREsp n. 1.698.383/SP, relator Ministro Luis Felipe Salomao,
Quarta Turma, julgado em 12/4/2021, DJe de 20/4/2021.)

Descabe falar, portanto, em afronta aos arts. 17, 1l, 330 e 784, X, do CPC.

Ante o exposto, CONHECO EM PARTE do recurso especial e, nessa
extensdo, NEGO-LHE PROVIMENTO.

Na forma do § 11, do CPC, MAJORO os honorérios advocaticios em art. 85,
20% (vinte por cento) do valor arbitrado, observando-se os limites dos §§ 2° e
3° do referido dispositivo.

Relembre-se, por oportuno, que esta Corte Superior, no Tema Repetitivo n.
1.306/STJ, estabeleceu tese juridica vinculante no sentido de que "o § 3° do artigo
1.021, do CPC néo impede a reprodugéo dos fundamentos da decisdo agravada como
razées de decidir pela negativa de provimento de agravo interno quando a parte deixa
de apresentar argumento novo para ser apreciado pelo colegiado”.

Conforme consignado na decisdo agravada, o Tribunal de origem
reconheceu, com base no conjunto fatico-probatério dos autos, que a recorrida ostenta
natureza condominial, assentando que a instituicdo do condominio foi regularmente
aprovada pelos moradores e que as despesas exigidas foram validamente aprovadas
em assembleia. Com fundamento nessas premissas, concluiu pela incidéncia da
Sumula n. 260/STJ, segundo a qual “a convengdo de condominio aprovada, ainda que
sem regqistro, é eficaz para regular as relagées entre os condéminos”.

Desconstituir tal conclusdo para acolher a alegagao de inexisténcia de
adesdo ou anuéncia do recorrente demandaria o reexame do acervo fatico-probatério
dos autos, providéncia inviavel em recurso especial, nos termos da Sumula n. 7/STJ.
Ademais, a decisdo agravada destacou que o acordao recorrido esta em consonancia
com a jurisprudéncia desta Corte, que reconhece a eficacia interna das convencgdes
condominiais ainda que nao registradas e a exigibilidade das despesas condominiais
regularmente instituidas.

Também ndo procede a alegacdo de afronta a coisa julgada. A decisao
invocada pelo agravante foi proferida em contexto juridico diverso, envolvendo a
cobranca de contribuicbes por associagcao de moradores. Nessa hipétese, aplicou-se a
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orientagao firmada no Tema Repetitivo n. 882/STJ, segundo a qual as taxas instituidas
por associagdes de moradores nao podem ser exigidas de proprietarios que ndo sejam
associados nem tenham anuido a cobrancga.

Foi precisamente nesse contexto que se inseriu o julgamento do REsp n.
1.817.969/SP, no qual se assentou que a associagdao de moradores nao se confunde
com condominio, razdo pela qual ndo é possivel impor a ndo associados o pagamento
de taxas associativas.

No presente feito, contudo, as instancias ordinarias reconheceram
expressamente a existéncia de condominio e a natureza condominial das despesas
executadas, consignando que a instituigdo condominial foi regularmente aprovada e
que a cobranca se refere a despesas condominiais, e nao a contribuicbes associativas.

Assim, a controvérsia ora examinada possui pressupostos faticos e juridicos
distintos daqueles apreciados no processo anterior, ndo sendo possivel estender
automaticamente os efeitos do precedente relativo as associagbes de moradores para
afastar obrigagbes decorrentes de relagcdo condominial reconhecida pelas instancias
ordinarias, nao incidindo o Tema da Repercusséo Geral n. 492/STF.

Reitera-se, conforme ressaltado na decisdo agravada, que o Tribunal de
origem concluiu que a recorrida possui natureza de condominio e que as despesas
cobradas tém carater condominial. Eventual pretensdo de infirmar essa concluséo,
mediante o argumento de que teria havido mera alteragdo formal da denominacéo da
entidade ou de que ndo estariam presentes os requisitos necessarios a constituicido do
condominio, esbarra, de um lado, na auséncia de prequestionamento da matéria
relativa aos arts. 1.333 e 1.336 do CC e 7° da Lei n. 4.591/1964, atraindo a incidéncia
da Sumula n. 211/STJ, e, de outro, na necessidade de reexame de fatos e provas,
vedado pela Sumula n. 7/STJ.

Desse modo, permanecem higidas as premissas fixadas pelas instancias
ordinarias quanto a caracterizagcédo da recorrida como condominio e a exigibilidade das
despesas condominiais regularmente aprovadas, ndo havendo fundamento para afastar
a incidéncia da Sumula n. 260/STJ, nem para aplicar ao caso a orientagao firmada para
as associacoes de moradores.

Assim, n&o prosperam as alegagbes constantes no recurso, incapazes de
alterar os fundamentos da decis&o impugnada.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

Deixo de aplicar a multa prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC, uma vez que a
parte agravante apenas exerceu seu direito de peticdo, o que ndo constitui ato
protelatorio, a ensejar a sangéo processual prevista no referido dispositivo.
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Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo havera a majoracédo de
honorarios advocaticios prevista no art. 85, § 11, do CPC no julgamento de agravo
interno e de embargos de declaragéo.

E como voto.
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LEONARDO ESTEPHANINI DE BRITTO - SP423569
CARLENE NUNES GUIMARAES - SP437557

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : PEDRO JOSE ALVES
ADVOGADOS : PEDRO JOSE ALVES (EM CAUSA PROPRIA) - SP035926
GILMAR JOSE JACOMO - SP337794
AGRAVADO : CONDOMINIO RECREIO INTERNACIONAL
ADVOGADOS : SERGIO HENRIQUE PACHECO - SP196117
CASSIO FERNANDO RICCI - SP168898
ELISA FRIGATO - SP333933
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LEONARDO ESTEPHANINI DE BRITTO - SP423569
CARLENE NUNES GUIMARAES - SP437557

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 18/08/2026
a 24/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 24 de agosto de 2026
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