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PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. TAXAS DE MANUTENCAO. ASSOCIACAO DE
MORADORES. LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO.
TEMA 882/ST] E TEMA 492/STF. LIBERDADE ASSOCIATIVA.
PECULIARIDADES DO _CASO CONCRETO. DISTINGUISHING.
ANUENCIA E ADESAO DEMONSTRADAS NA ORIGEM.
PAGAMENTO REITERADO. ASSINATURA DE TERMO DE
CONFISSAO DE DIiVIDA. VEDACAO AO COMPORTAMENTO
CONTRADITORIO (VENIRE CONTRA FACTUM PROPRIUM). BOA- FE
OBJETIVA. ALEGACAO DE IRREGULARIDADE DA ASSOCIACAO.
CONDOMINIO DE FATO. SUMULA 7/STJ. RECURSO DESPROVIDO.

1. A Segunda Secao do STJ, no julgamento do Tema 882 (REsp 1.280.871/SP
e REsp 1.439.163/SP), firmou a tese de que "as taxas de manuten¢do criadas
por associagoes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas
ndo anuiram". No mesmo sentido, o STF, no Tema 492, fixou a
inconstitucionalidade da cobrangca de nao associados até o advento da
Lein® 13.465/2017.

2. Hip6tese em que o Tribunal de origem realizou a distingdo (distinguishing)
em relagdo aos precedentes vinculantes, consignando que a recorrente,
embora nio tenha aderido formalmente ao ato constitutivo inicial, manifestou
anuéncia inequlvoca a cobranga mediante comportamento ativo e continuado.
3.A comprovagao de pagamento das taxas por longo perlodo (quase cinco
anos), somada a participagdo em assembleias e, sobretudo, a assinatura de
Termo de Confissdo de Divida, configura adesio tacita e voluntiria aos
servicos prestados.

4. O ordenamento juridico repudia o comportamento contraditorio (venire
contra factum proprium). A conduta da parte que usufrui dos servigos,
reconhece formalmente a divida e, posteriormente, alega auséncia de vinculo
associativo para se eximir da obrigacdo viola a boa-fé objetiva e enseja
enriquecimento sem causa. Precedentes do STJ e do STF (RE 1408371 AgR).
5. A revisdo da conclusdo do Tribunal a quo quanto a existéncia de adesdo e
quanto a efetiva prestagao de servigos por "condominio de fato", a despeito de
eventuais irregularidades registrais da associagcdo, demandaria o revolvimento
de matéria fatica e documental, providéncia vedada em Recurso Especial (
Sumula 7/STJ).

6. Recurso especial desprovido.

ACORDAO
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Vistos e relatados estes autos em que s3o partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
10/03/2026 a 16/03/2026, 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, 18 de margo de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. TAXAS DE MANUTENCAO. ASSOCIACAO DE
MORADORES. LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO.
TEMA 882/ST] E TEMA 492/STF. LIBERDADE ASSOCIATIVA.
PECULIARIDADES DO _CASO CONCRETO. DISTINGUISHING.
ANUENCIA E ADESAO DEMONSTRADAS NA ORIGEM.
PAGAMENTO REITERADO. ASSINATURA DE TERMO DE
CONFISSAO DE DIiVIDA. VEDACAO AO COMPORTAMENTO
CONTRADITORIO (VENIRE CONTRA FACTUM PROPRIUM). BOA- FE
OBJETIVA. ALEGACAO DE IRREGULARIDADE DA ASSOCIACAO.
CONDOMINIO DE FATO. SUMULA 7/STJ. RECURSO DESPROVIDO.

1. A Segunda Secao do STJ, no julgamento do Tema 882 (REsp 1.280.871/SP
e REsp 1.439.163/SP), firmou a tese de que "as taxas de manuten¢do criadas
por associagoes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas
ndo anuiram". No mesmo sentido, o STF, no Tema 492, fixou a
inconstitucionalidade da cobrangca de nao associados até o advento da
Lein® 13.465/2017.

2. Hip6tese em que o Tribunal de origem realizou a distingdo (distinguishing)
em relagdo aos precedentes vinculantes, consignando que a recorrente,
embora nio tenha aderido formalmente ao ato constitutivo inicial, manifestou
anuéncia inequlvoca a cobranga mediante comportamento ativo e continuado.
3.A comprovagao de pagamento das taxas por longo perlodo (quase cinco
anos), somada a participagdo em assembleias e, sobretudo, a assinatura de
Termo de Confissdo de Divida, configura adesio tacita e voluntiria aos
servicos prestados.

4. O ordenamento juridico repudia o comportamento contraditorio (venire
contra factum proprium). A conduta da parte que usufrui dos servigos,
reconhece formalmente a divida e, posteriormente, alega auséncia de vinculo
associativo para se eximir da obrigacdo viola a boa-fé objetiva e enseja
enriquecimento sem causa. Precedentes do STJ e do STF (RE 1408371 AgR).
5. A revisdo da conclusdo do Tribunal a quo quanto a existéncia de adesdo e
quanto a efetiva prestagao de servigos por "condominio de fato", a despeito de
eventuais irregularidades registrais da associagcdo, demandaria o revolvimento
de matéria fatica e documental, providéncia vedada em Recurso Especial (
Sumula 7/STJ).

6. Recurso especial desprovido.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por [ZABEL CRISTINA DE SOUZA
FERRAO, com fundamento no art. 105, III, "a", da Constituicdo Federal, contra acordio
proferido pelo Tribunal de Justi¢a do Estado do Rio de Janeiro.

Na origem, a ora Recorrida ajuizou a¢dao de cobranga de cotas associativas em face
da Recorrente. A sentenca julgou improcedente o pedido (e-STJ fls. 277-279), fundamentando-
se na tese firmada no Tema 882 do STJ, sob o entendimento de que a ré ndo seria associada.

Interposta apelagdo pela Associagdo, o Tribunal de origem deu provimento ao
recurso para julgar procedente a cobranca, reformando a sentenga. O acorddo recorrido restou
assim ementado (e-STJ fls. 317-318):

"APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. ASSOCIACAO DE
MORADORES. CONTRIBUICOES ASSOCIATIVAS. RECONVENCAO.
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA DE AMBOS OS PEDIDOS.
IRRESIGNACAO APENAS DA AUTORA/RECONVINDA. RECURSO QUE
MERECE ACOLHIDA. ENTENDIMENTO FIRMADO PELO STJ, ANTES
DO ADVENTO DA LEI N° 13.465/17, SOB A SISTEMATICA DOS
RECURSOS REPETITIVOS, NO SENTIDO DE QUE TAXAS DE
MANUTENCAO CRIADAS POR ASSOCIACOES DE MORADORES NAO
OBRIGAM OS NAO ASSOCIADOS OU QUE A ELAS NAO ANUIRAM (
RESP 1.280.871/SP). ALEGACAO DE ANUENCIA ANTERIOR A LEI QUE
RESTOU DEVIDAMENTE DEMONSTRADA NOS AUTOS. COTAS
MENSAIS QUE ERAM PAGAS PELA RE, DE F ORMA CONT. INUA, DESDE
DEZEMBRO DE 2014. CONFISSAO DE DIVIDA EM RELACAO AO
PERIODO DE INADIMPLENCIA PERSEGUIDO NOS AUTOS.
REGULARIDADE DA COBRANCA DAS CONTRIBUICOES EM ATRASO E
DAS VINCENDAS. EXIGENCIA DE ANUENCIA EXPRESSA PARA FINS
DE APLICACAO DO TEMA N. 882 DO STJ QUE RESTA AFASTADA
QUANDO, DIANTE DE SITUACAO EXCEPCIONAL E DAS
PECULIARIDADES FATICAS, IDENTIFICA-SE QUE O PROPRIETARIO
DE IMOVEL CONTRIBUIU, DE FORMA EFETIVA E CONTINUADA, COM
O PAGAMENTO DE TAXA DE MANUTENCAO USUFRUINDO,
DURANTE ESSE PERIODO, DOS BENEFICIOS DELA DECORRENTES.
PRECEDENTES DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA E DESTA
CORTE ESTADUAL. SENTENCA QUE SE REFORMA PARA JULGAR
PROCEDENTE O PEDIDO DE COBRANCA. RECURSO CONHECIDO E
PROVIDO. SUCUMBENCIA INVERTIDA."

Nas razdes do recurso especial (e-STJ fls. 334-341), a Recorrente sustenta, em
sintese, que jamais se associou formalmente a entidade e que a cobranga viola o entendimento
firmado no Tema 882 do STJ e no Tema 492 do STF. Alega que "para caracterizar a anuéncia
com o encargo, ¢ imprescindivel concordancia expressa, ndo se admitindo a anuéncia tacita" (e-
STJ fl. 336). Aduz, ainda, que o pagamento anterior € o acordo foram realizados sob intimidagao
e ndo induzem adesao.

O recurso foi admitido na origem (e-STJ fls. 370-375), sob o fundamento de que a
matéria merece analise desta Corte Superior quanto a correta interpretagdo dos precedentes
vinculantes.

E o relatorio.
VOTO

O recurso preenche os pressupostos de admissibilidade, razdo pela qual dele conheco.
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A controvérsia central reside em definir se a Recorrente, proprietdria de imovel em
loteamento, deve arcar com as taxas de manuten¢do cobradas pela Associagdo Recorrida,
considerando a alegagdo de inexisténcia de vinculo associativo formal, frente aos Temas
Repetitivos 882 do STJ e 492 do STF.

O STJ fixou a seguinte tese no Tema 882: "As taxas de manutencdo criadas por
associacdes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram".
Posteriormente, o STF, no Tema 492, definiu a inconstitucionalidade da cobran¢a de nao
associados até o advento da Lei n°® 13.465/2017, ressalvando situacdes onde haja lei municipal

ou atos constitutivos registrados:

"E inconstitucional a cobranca por parte de associa¢do de taxa de
manuten¢do e conserva¢do de loteamento imobiliario urbano de proprietario
ndo associado até o advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior lei municipal
que discipline a questdo, a partir do qual se torna possivel a cotiza¢do de
proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos
de acesso controlado, desde que, i) ja possuidores de lotes, tenham aderido
ao ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoveis
ou, (ii) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obriga¢do
tenha sido registrado no competente registro de imoveis."

Contudo, a analise do caso concreto exige atencdo as premissas faticas delineadas
pelo Tribunal de origem. O acorddo recorrido, ao reformar a sentenca, ndo desconheceu os
precedentes vinculantes, mas realizou o distinguishing (distingao) com base no comportamento

da parte Ré.
Destaco trecho do voto condutor do acérdao recorrido:

"Contudo, in casu, analisando a documenta¢do amealhada aos autos, verifica-
se que a Ré, embora ndo tenha se associado formalmente a Autora ja que ndo
foi juntado o respectivo Termo de Adesdo, anuiu ao pagamento das cotas
mensais de rateio durante quase cinco anos, mais precisamente, entre
novembro de 2014 e agosto de 2019, tendo inclusive firmado Termo de
Confissdo de Divida em relacdo a algumas cotas inadimplidas nesse periodo
(...). Verifica-se, ainda, (...) que a Ré ndo so participava ativamente da gestdo
da Associa¢do, comparecendo as Assembleias realizadas, como também
recebia regularmente as correspondéncias da associag¢do, apondo sua
assinatura nos livros de protocolo da entidade.” (e-STJ fls. 325-326, grifos
nossos).

A Recorrente alega que nunca houve adesdo expressa e que 0s pagamentos
ocorreram por temor. Entretanto, o Tribunal a gquo, com base no acervo fatico-probatorio,
concluiu haver anuéncia efetiva, consubstanciada ndo apenas no pagamento reiterado por longo
periodo (quase cinco anos), mas especialmente na assinatura de um Termo de Confissido de
Divida e na participagdo ativa em assembleias.

A jurisprudéncia desta Corte Superior, embora rigida quanto a liberdade de
associagdo, reconhece que a conduta do morador que adere voluntariamente aos servicos e
reconhece a divida formalmente nao pode ser desconsiderada, sob pena de violagdo a boa-fé
objetiva (venire contra factum proprium). O ato de assinar uma confissdo de divida relativa as

taxas associativas ¢ incompativel com a alega¢do de auséncia de anuéncia a cobranga.
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Nesse sentido, alterar a conclusdo do Tribunal de origem — de que houve adesdo e
anuéncia, comprovadas pela confissdo de divida e participagdo ativa — demandaria o reexame
de fatos e provas, providéncia vedada em sede de Recurso Especial, nos termos da Siimula 7 do
STIJ.

A tese da Recorrente de que "a celebragdo de acordo para pagamento de
contribui¢des pretéritas ndo induz adesdao" (e-STJ fl. 339) esbarra na verificagcdo fatica de que
houve comportamento continuo e declaracdo de vontade (confissdo) que, no entendimento da
instancia ordinaria, supriu a falta de adesdo original ao estatuto.

Nessa linha, confira-se precedente do STF segundo o qual divergir da conclusdo do
tribunal de origem quanto a adesdo tacita, revelada pela realizacio de pagamentos e pela
participacdo na administracdo da associacio demandaria o revolvimento do conjunto
fatico-probatorio:

EMENTA AGRAVO INTERNO EM RECURSO EXTRAORDINARIO.
LOTEAMENTO. ASSOCIACAO. TAXA DE MANUTENCAO. RE 695.911
(TEMA N. 492/RG). VIABILIDADE DA COBRANCA. REEXAME DE FATOS
E PROVAS. INCIDENCIA DO ENUNCIADO N. 279 DA SUMULA DO
SUPREMO. VERBA HONORARIA. ART. 85, § 11, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. 1. O Plenario do Supremo, ao julgar, sob a sistemdtica
da repercussdo geral, 0 RE 695.911 (Tema n. 492), ministro Dias Toffoli,
fixou a seguinte tese: “E inconstitucional a cobranga por parte de associagdo
de taxa de manutencdo e conservacdo de loteamento imobiliario urbano de
proprietdario ndo associado até o advento da Lei n° 13.465/17 ou de anterior
lei municipal que discipline a questdo, a partir do qual se torna possivel a
cotizag¢do de proprietarios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos de acesso controlado, desde que, i) ja possuidores de lotes,
tenham aderido ao ato constitutivo das entidades equiparadas a
administradoras de imoveis ou, (ii) no caso de novos adquirentes de lotes, o
ato constitutivo da obrigagdo tenha sido registrado no competente registro de
imoveis.” 2. Dissentir da conclusdo alcancada na origem — quanto a adesdo
tacita, revelada pela realizacdo de pagamentos e pela participacdo na
administracdo da associacdo — demandaria o revolvimento do conjunto
fatico-probatorio. Incidéncia do enunciado n. 279 da Sumula do Supremo.
3. Majora-se em 1% (um por cento) a verba honoraria fixada na origem,
observados os limites impostos, bem assim eventual deferimento de
gratuidade da justica. Disciplina do art. 85, §§ 2°, 3° e 11, do Codigo de
Processo Civil. 4. Agravo interno desprovido.

(RE 1408371 AgR, Relator Min. NUNES MARQUES, Segunda Turma,
Jjulgado em 22-08-2023, DJe-s/n 28-09-2023.)

Ademais, consoante bem pontuado na decisdo de admissibilidade, este Tribunal
Superior tem admitido que, diante de peculiaridades faticas onde se identifica contribuicdo
efetiva e continuada e usufruto dos servigos, afasta-se a exigéncia de adesdo formal inicial,
especialmente quando corroborada por atos inequivocos de reconhecimento da obrigacao, como
¢ o caso da confissdo de divida citada.

Nesse sentido, da Quarta Turma colhem-se os seguintes julgados:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANCA DE TAXA DE
MANUTENGCAO OU DE PRESTACAO DE SERVICOS DE ASSOCIADA.
ANUENCIA. CARACTERIZACAO. PAGAMENTO REITERADO AO LONGO
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DO TEMPO. CONTESTACAO ADOTADA PELA INSTANCIA ORDINARIA
COMO ATO DE DESFILIACAO. LIMITE TEMPORAL PARA PARA A
COBRANCA. DECISAO MANTIDA.

1. A Segunda Se¢do do Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento dos
REsps n. 1.439.163/SP e 1.280.871/SP, processados sob o rito dos recursos
repetitivos, fixou a tese de que "as taxas de manuten¢do criadas por
associagoes de moradores ndo obrigam os ndo associados ou que a elas ndo
anuiram”.

2. No presente caso, o comportamento ativo do associado ao efetuar o
pagamento da taxa de manutencdo ou contribuigcdo por longo periodo,
anuindo, portanto, com tal contribuicdo e tendo a disposi¢io a
infraestrutura do condominio de fato e dos servicos mantidos pela
associagcdo de moradores, configura a relacdo obrigacional entre as partes.
Precedente.

3. Ademais, o Tribunal de origem limitou a cobran¢a até a data da
contestagcdo apresentada pelo réu, por representar "inequivoco ato de
desfiliacdo".

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 2.083.177/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 17/9/2024, DJe de 3/10/2024.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARAT ORIA.
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 manutengdo criadas por associa¢oes 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. Nao 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).

4. Ndo se conhece do recurso especial pela divergéncia quando a orientagdo
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 auténoma; 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 cobranga de taxa de manuten¢do em
loteamento fechado, desde que haja anuéncia, é irrelevante a instituicdo de
dreas comuns (por exemplo, clube) e de fracdo ideal para justificar a referida
cobranca.

7. E possivel a cobrang¢a da taxa de manutengdo a proprietario de lote em
loteamento fechado para afastar o enriquecimento sem causa daquele que
usufruiu dos servicos prestados (controle de acesso, segurancga, fibra otica) e
teve seu imovel valorizado em razdo 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 manutengdo, 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
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estipulagdo em contrato-padrdo depositado no registro imobiliario do
loteamento.

9. Afasta-se a exigéncia de anuéncia expressa para fins de aplicacdo do
Tema n. 882 do STJ quando, diante de situag¢do excepcional e das
peculiaridades faticas, identifica-se que o proprietario de imovel contribuiu,
de forma efetiva e continuada, com o pagamento de taxa de manutengdio
por 7 anos, usufruindo, durante esse periodo, dos beneficios dela
decorrentes.

10. A caracterizacdo da anuéncia ao pagamento de taxa de manutengdio
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 do condominio e de vedagio do enriquecimento ilicito e da
adog¢do de comportamentos contraditorios.

11. Agravo interno desprovido.

(Aglnt no REsp n. 1.998.336/MG, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 24/4/2023, DJe de 26/4/2023.)

Da Terceira Turma, colaciona-se o seguinte julgado:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ASSOCIACAO DE MORADORES. COBRANCA DE TAXA
ASSOCIATIVA. LOTEAMENTO  FECHADO. EXISTENCIA DE
LEGISLACAO MUNICIPAL ANTERIOR A LEI N° 13.465/2017.
INAPLICABILIDADE DOS TEMAS 882 DO STJ E 492 DO STF.
MANUTENCAO DO ACORDAO ESTADUAL. AGRAVO INTERNO
PROVIDO. RECURSO

ESPECIAL IMPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, no Tema 492, afasta a
cobrang¢a compulsoria de taxas associativas em loteamentos, salvo se houver
legislagdo municipal anterior a Lei n° 13.465/2017 disciplinando a matéria.

2. No caso concreto, restou demonstrada a existéncia de legislagdo municipal
prévia que atribuiu a associag¢do a responsabilidade pela manuten¢do do
loteamento fechado e a consequente obrigag¢do de rateio entre os
proprietarios, razdo pela qual ndo se aplicam os Temas 882 do STJ e 492 do
STF.

3. A adesdo tacita dos recorrentes, pelo pagamento das contribuicoes
durante anos, reforca a obrigatoriedade do custeio, sendo invidvel eximir-se
da obrigacio sem violar a boa-fé objetiva e a vedagcdo ao enriquecimento
sem causa.

4. Estando o acorddo estadual em consondncia com a jurisprudéncia dos
tribunais superiores, deve ser mantida a decisdo que reconheceu a
exigibilidade das contribuigoes.

5. Agravo interno provido.

(AgInt no REsp n. 2.065.985/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 29/9/2025, DJEN de 2/10/2025.)

Nessa mesma linha, confira-se ainda recente precedente do STF, reconhecendo a

anuéncia tacita mediante pagamentos realizados e usufruto dos servigos:

Ementa: DIREITO CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
EXTRAORDINARIO. AGRAVO REGIMENTAL. TAXA DE MANUTENCAO
EM LOTEAMENTO. ANUENCIA EXPRESSA. REPERCUSSAO GERAL.
SUMULA 279/STF. PEDIDO A QUE SE NEGA PROVIMENTO. I. Caso em
exame 1. Agravo regimental contra decisdo que manteve a cobranga de taxa
de manuten¢do em loteamento, alegando anuéncia tacita da recorrente. 2. A
recorrente adquiriu o imovel sabendo da cobranca da taxa, tendo inclusive
efetuado pagamentos por dois anos e usufruido dos servi¢os prestados pela
associacdo. 3. O Tribunal de origem entendeu pela validade da cobranga
com base no acervo probatorio e na anuéncia da recorrente. 4. A recorrente
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argumenta que a cobranga é ilegal, com base no RE 695.911/SP (Tema 492
de repercussdo geral), que trata da impossibilidade de cobranga de taxas de
manutengdo de proprietario ndo associado antes da Lei 13.465/17. II.
Questdo em discussdo 5. A questdo em discussdo consiste em saber se a
cobranca de taxa de manutencdo em loteamento é valida, mesmo sem
anuéncia expressa do proprietario, quando este usufruiu dos servigos e
realizou pagamentos, em contrariedade ao Tema 492 de repercussdo geral.

IIl. Razoes de decidir 6. O RE 695.911/SP (Tema 492) exige anuéncia
expressa do proprietario para cobranga de taxas, a ndo ser que exista lei
municipal anterior a 2017 disciplinando a questdo. 7. No caso em exame, a
recorrente, ao adquirir o imovel e efetuar pagamentos, anuiu tacitamente
com a cobranca, usufruindo dos beneficios da associacdo. 8. O acordio
recorrido esta em consondncia com o Tema 492, pois a recorrente anuiu
tacitamente com a cobranca. 9. O reexame do acervo fatico-probatorio é
inviavel, conforme Sumula 279/STF. IV. Dispositivo e tese 10. Agravo
regimental desprovido. Tese de julgamento: A cobranca de taxa de
manutenc¢do em loteamento é valida, mesmo sem anuéncia expressa, se
houver anuéncia tdcita comprovada, como pagamentos realizados e
usufruto dos servicos, ndo contrariando o Tema 492 da repercussao geral.”
(RE 1523226 AgR, Relator Min. GILMAR MENDES, Segunda Turma,
Jjulgado em 31-03-2025, DJe-s/n 09-04-2025)

No que tange a alega¢do de irregularidade formal da Associacio Recorrida —
consubstanciada na tese de que a entidade ndo possuia estatuto registrado ou CNPJ ativo entre
2013 ¢ 2019 e que ndo administraria um loteamento regularizado —, tal argumento ndo prospera
nesta via especial.

O Tribunal a quo, ao proceder a andlise do acervo fatico-probatorio, reconheceu
expressamente que, independentemente da constituicdo formal como condominio ou da
regularidade registral, trata-se de "associagdo de proprietarios em area publica" ou "condominio
de fato", que comprovou a efetiva prestacio de servigcos a coletividade (seguranga, limpeza,
manutengao).

A jurisprudéncia desta Corte Superior firmou-se no sentido de que a existéncia de
um "condominio de fato" ou associagdo irregular nao afasta, por si sO, a obrigacao de custeio das
despesas comuns, desde que — como verificado no caso concreto — haja a adesao do morador.

Portanto, rever a conclusdo do Tribunal de origem para acolher a tese de que a
Associacdo ndo existia ou ndo tinha legitimidade para cobrar em razdo de vicios formais
exigiria, inarredavelmente, o revolvimento de matéria fatica e documental, providéncia vedada
pela Sumula 7 do STJ.

Como bem delineado no acordao recorrido, a "relag¢do juridica existente entre o
apelante e os apelados remonta a 2009" ¢ a Recorrente participou ativamente da gestdo da
entidade irregular, inclusive comparecendo a assembleias, o que convalida, pela via do
comportamento concludente, a legitimidade da cobranga.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil de 2015, majoro os
honorarios advocaticios devidos a parte recorrida de 10% (dez por cento) para 11% (onze por
cento).

E o voto.

Documento eletronico VDA54773974 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 09/03/2026 23:32:31
Codigo de Controle do Documento: 7b19d511-d433-4fb2-af64-43cefelcObla



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.194.654 / RJ

Numero Registro: 2025/0029500-5 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00477108620208190203 202425129026 477108620208190203

Sessao Virtual de 10/03/2026 a 16/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : IZABEL CRISTINA DE SOUZA FERRAO

ADVOGADO : RAFAEL MENDES PEREIRA - RJ222875

RECORRIDO : ASSOCIACAO DE MORADORES VILA HELOISA - AMVH
ADVOGADA : CLAUDICEIA DO NASCIMENTO ROCHA - RJ202727

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DIREITOS / DEVERES DO CONDOMINO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
10/03/2026 a 16/03/2026, 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 TIJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 16 de marco de 2026
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