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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2198114 - SP (2025/0052941-1)

RELATORA . MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE . ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM NEW VILLE
ADVOGADOS : HEITOR DE BARROS OSTIZ - SP158652
ALESSANDRA DE LIMA MATEUS - SP311054
RECORRIDO : GENARO NACARELLI NETO
ADVOGADA : KAYLINE DARLING CUNHA DE OLIVEIRA SILVA - SP240048
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E DIREITO PROCESSUAL CIVIL. OMISSAO.
NAO OCORRENCIA. VIOLACAO DE NORMA LEGAL SEM INDIVIDUALIZACAO.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. APLICACAO DA SUMULA 284/STF. AUSENCIA DE
DIALETICIDADE. SUMULA 283/STF. DIVERGENCIA NAO DEMONSTRADA.
AUSENCIA DE COTEJO ANALITICO.

1. A questdo relativa a exigéncia de contribuigdes de manutencao foi devidamente
enfrentada pelo Tribunal de origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada
sobre o0 assunto, ainda que em sentido contrario a pretensdo do recorrente, ndo sendo
necessario que o acordao enfrente absolutamente todos os argumentos deduzidos,
desde que, tal como ocorrido no presente caso, tenham sido apreciados os fundamentos
efetivamente relevantes para a solugcéao da controvérsia.

2. O argumento de violagdo de normas legais sem a individualizagdo precisa e
compreensivel do dispositivo legal supostamente ofendido, isto é, sem a especifica
indicagao numérica do artigo de lei, paragrafos e incisos e das alineas, e a citagdo de
passagem de artigos sem a efetiva demonstracdo de contrariedade de lei federal
impedem o conhecimento do recurso especial por deficiéncia de fundamentagao (
Sumula 284/STF).

3. A falta de dialeticidade da argumentacdo desenvolvida no recurso especial, sem o
devido enfrentamento de fundamentos autbnomos e suficientes, por si sés, para
manutengao do entendimento adotado pelo Tribunal de origem faz incidir, por analogia, a
Sumula n. 283 do Supremo Tribunal Federal.

4. Para a caracterizagdo do dissidio jurisprudencial, € necessaria a demonstragdo da
similitude fatica e da divergéncia na interpretacdo do direito entre os acdérdaos
confrontados, o que nao ocorreu na hipétese.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, nao provido.

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 Sesséo Virtual de 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos
termos do voto da Sra. MinistraMaria lsabel Gallotti.
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Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Jodo Otavio de Noronha e
Raul Araljo votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otéavio de Noronha.

Brasilia, 25 de novembro de 2025.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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Sumula 284/STF).

3. A falta de dialeticidade da argumentacdo desenvolvida no recurso especial, sem o
devido enfrentamento de fundamentos autbnomos e suficientes, por si sés, para
manutengao do entendimento adotado pelo Tribunal de origem faz incidir, por analogia, a
Sumula n. 283 do Supremo Tribunal Federal.

4. Para a caracterizagdo do dissidio jurisprudencial, € necessaria a demonstragdo da
similitude fatica e da divergéncia na interpretacdo do direito entre os acdérdaos
confrontados, o que nao ocorreu na hipétese.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, nao provido.

RELATORIO

(1P l] (1P L]

Trata-se de recurso especial interposto, com base nas alineas “a” e “c” do
inciso 1l do art. 105 da Constituicdo Federal, por ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS
EM NEW VILLE contra acordao assim ementado (fl. 551):
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ACAO DE COBRANCA - CONTRIBUICAO MENSAL - ASSOCIACAO DE
MORADORES - LOTEAMENTO RESIDENCIAL - Associagdo autora que busca
receber as contribuicdes mensais do réu, compromissario comprador de lote
integrante do loteamento que administra - Sentenca de improcedéncia - Controvérsia
limitada ao exame da possibilidade (ou n&o) da cobranga das contribuicbes mensais
pela associacdo de moradores, a luz do decidido no Recurso Extraordinario n°
695.911/SP, que declarou inconstitucional a cobranga em face de proprietario nao
associado até o advento da Lei n° 13.465/17 ou de anterior lei municipal que
discipline a questdo - Cobranga ora pretendida que se refere ao periodo de 2010
/2012 - Inexisténcia de Lei Municipal que tenha criado ou imposto obrigagcdo dessa
natureza aos proprietarios dos lotes do Loteamento administrado pela autora e
auséncia de registro de contrato-padrdo na matricula imobiliaria - Clausula de adesao
compulséria prevista no compromisso de compra e venda, que € nitidamente
inconstitucional, a luz do art. 5° incisos XVIlI e XX, da Constituicdo Federal -
Precedentes jurisprudenciais - Sentenga mantida - Honorarios recursais devidos -
RECURSO DESPROVIDO.

Os embargos de declaragdo opostos pela ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS EM NEW VILLE foram rejeitados (fls. 973-975).

Nas razdes do recurso especial, a parte recorrente alega, em sintese, que o
acérdao recorrido violou os arts. 1.022, paragrafo unico, I, 489, § 1°, IV, e 99, § 2° do
Cddigo de Processo Civil, além dos arts. 5°, II, XVII e XVIII, da Constitui¢ao.

Sustenta negativa de prestacao jurisdicional e deficiéncia de fundamentagao,
sob pena de violagao dos arts. 1.022, paragrafo unico, Il, e 489, § 1°, IV, do Cdédigo de
Processo Civil, afirmando que os embargos de declaragdo nao foram apreciados quanto
a pontos capazes de infirmar a conclusao adotada pelo tribunal de origem, notadamente:
(i) existéncia de registro do contrato-padrao na matricula do loteamento; (ii)
constitucionalidade da associagdo do recorrido; e (iii) correcdo do periodo de taxas
cobradas, inclusive as vincendas (fls. 553-554).

Defende que a manutencédo da gratuidade de justica ao recorrido ofende o
art. 99, § 2° do Cddigo de Processo Civil, pois ndo apresentada a documentagéo
exigida para demonstrar hipossuficiéncia (fls. 572-573).

Aduz, ainda, a titulo de reforco, que o acordao recorrido contraria os
Tema 882/STJ e 492/STF, porquanto, tendo havido fonte criadora da obrigagao (contrato
e registro), sdo devidas as contribui¢cdes; e aponta divergéncia jurisprudencial quanto a
validade da clausula contratual que vincula o adquirente ao pagamento das taxas
associativas (fls. 574-576).

Aponta dissidio em relacao a julgado paradigma do TJRS (fls. 584-589).

E o relatério.

VOTO

O recurso nao merece prosperar.
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Originariamente, ajuizou-se agao de cobranca visando a condenar GENARO
NACARELLI NETO ao pagamento das contribuicbes associativas vencidas entre
20/6/2010 e 20/9/2012, no valor de R$ 10.252,61, bem como das vincendas enquanto
perdurar a obrigagdo, com atualizagdo monetaria, juros de mora de 1% ao més e multa
convencional, além de custas e honorarios (fls. 2-6).

A sentencga julgou improcedente a pretensdo, com resolugdo de meérito, por
considerar inconstitucional a cobranca de taxa de manutencdo por associacdo de
moradores em face de proprietario nao associado antes da Lei n. 13.465/2017 ou de
anterior lei municipal, declarando nula a clausula de filiacdo automatica constante do
compromisso de compra e venda. Reconheceu, ainda, a auséncia de prova de imissao
na posse e de adesao voluntaria valida e deferiu gratuidade ao réu. Condenou a autora
ao pagamento de despesas e honorarios fixados em 10% do valor da causa (fls. 452-
456).

O Tribunal de origem negou provimento a apelagcdo, mantendo a
improcedéncia. Fundamentou que: (i) ndo ha lei municipal anterior que discipline a
obrigacdo de pagamento; (ii) ndo existe registro do contrato-padrao na matricula; (iii) a
clausula de adesdo compulséria é inconstitucional a luz do art. 5°, XVIl e XX, da
Constituicao Federal; e (iv) houve cancelamento do registro do compromisso por mora do
compromissario comprador. Majorou os honorarios para 15% (fls. 550-556).

Feito esse breve retrospecto, inicialmente, quanto a suposta violacdo dos arts.
1.022, paragrafo unico, Il, e 489, § 1°, IV, do Cdédigo de Processo Civil (fls. 566-572), nao
merece prosperar O recurso especial, uma vez que, no caso, a questdo relativa a
exigéncia da contribuicdo de manutencao foi devidamente enfrentada pelo Tribunal de
origem, que emitiu pronunciamento de forma fundamentada sobre o assunto, ainda que
em sentido contrario a pretensdo do recorrente. Confira-se (fls. 553-554):

[...] Cinge-se o objeto do exame a possibilidade (ou n&o) da cobrangca das
contribuicdes mensais pela associagdo de moradores, a luz do Recurso
Extraordinario n°® 695911/SP, julgado em 15/12/2020, de relatoria do Ministro DIAS
TOFFOLI, em que firmada a seguinte tese:
“E inconstitucional a cobranca por parte de associagdo de taxa de manutencéo
e conservacao 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 cotizagdo 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 imoéveis ou, (i) no
caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagéo tenha sido
registrado no competente registro de imoveis”.
Isso considerado, para o exame dos autos, € necessario apurar se (1) houve a livre
associacdo do réu ou a expressa manifestagcdo de desfiliagdo, e (2) se ha Lei
Municipal anterior que defina a obrigagdo de pagamento das contribui¢cdes
associativas.
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Primeiro, ndo se questiona a inaplicabilidade da Lei 13.456/2017, uma vez que a
discussao aqui travada é bem anterior a sua vigéncia. Logo, para o acolhimento do
pedido inicial, cinge-se a analise a verificacao da existéncia de lei municipal a impor
tal obrigacao ao réu, ou a livre e expressa filiagao.

Baseia-se a autora no contrato de concessédo de direito real de uso de areas
publicas, da Prefeitura do Municipio de Santana de Parnaiba (fls. 370/373),
elaborado com base na Lei Municipal n® 2.071/1998 (fls. 374/376).

Nesse documento, consta que a Municipalidade apenas autorizou a Associagcao a
implantar o loteamento, impondo-lhe a responsabilidade para tal fim. Nao se verifica,
portanto, a criacdo ou imposi¢cdo de qualquer obrigacdo aos proprietarios dos lotes
integrantes do Loteamento Mirante das Pedras, nem mesmo que estaria a
Associagao autorizada a cobrar contribuicbes mensais.

Na mesma linha, ndo se verifica que houve registro do contato-padrdo na matricula
do loteamento, ao contrario do que alega a autora. Logo, o vinculo do réu com a
associagao nao decorre de obrigagcdo contratual, sendo necessaria, portanto, que
houvesse a livre filiacdo para que fosse responsabilizado pelas taxas cobradas.
Nesse contexto, observa-se que o compromisso de compra e venda firmado pelo réu
e a loteadora, em sua clausula sétima, obriga o compromissario comprador a
adesdo. Ou seja, a adesao compulsodria é nitidamente inconstitucional, a luz do art. 5
° incisos XVIl e XX, da Constituicido Federal.

Nao bastasse, a matricula imobiliaria do lote (n°® 134.341 - fls. 332/336) demonstra
que o registro do compromisso de compra e venda foi “cancelado” em 11/12/2012,
em razdo da mora do compromissario comprador (ora réu), dando credibilidade a
versao da defesa [...]

Ressalto, no ponto, que, de acordo com a jurisprudéncia deste Tribunal, o
julgador nao é obrigado a abordar todos os temas invocados pela parte se, para decidir a
controvérsia, apenas um deles é suficiente ou prejudicial dos outros (AgRg no
AREsp n. 2.322.113/MG, relator Ministro Ribeiro Dantas, Quinta Turma, julgado em
6/6/2023, DJe de 12/6/2023; Agint no AREsp n. 1.728.763/RS, relator Ministro Francisco
Falcdo, Segunda Turma, julgado em 21/3/2023, DJe de 23/3/2023; e Agint no
AREsp n. 2.129.548/GO, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em
28/11/2022, DJe de 1/12/2022).

Observa-se, portanto, que a parte recorrente apenas manifesta inconformismo
com a conclusao adotada pela instancia ordinaria, o que ndo se confunde com auséncia
de fundamentacao ou negativa de prestagao jurisdicional. A mera discordancia quanto ao
conteudo do julgado n&o configura ofensa aos dispositivos processuais mencionados,
conforme jurisprudéncia desta Corte Superior.

No tocante a alegada violagao do art. 99, § 2° do Cdédigo de Processo Civil
(fls. 572-574), verifica-se que o Tribunal de origem deliberou quanto a concesséo da
gratuidade de justica com base nos elementos de convicgdo constantes dos autos,

conforme se depreende do trecho abaixo reproduzido, frisando o carater genérico da
impugnacao (fls. 552):
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De inicio, fica rejeitada a impugnacao a gratuidade processual concedida ao réu. Isto
porque o beneficio foi concedido com base na documentagdo juntada, apos
determinacao judicial para corroborar a alegada condigdo de hipossuficiente. Além
disso, a autora nao trouxe elementos para infirmar o conteudo da referida
documentacéo.

Nesse contexto, a revisdo da conclusao adotada na origem para que seja
acolhida a pretensdo de nao concessao dos beneficios da Justi¢ca gratuita traduz medida
que encontra veto na Sumula 7/STJ, por demandar necessario reexame de fatos e
provas.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. DECISAO DA PRESIDENCIA. EMBARGOS A EXECUGAO. ASSISTENCIA
JURIDIARIA GRATUITA INDEFERIDA. ACORDAO ESTADUAL EM CONSONANCIA
COM JURISPRUDENCIA DO STJ. REEXAME DE MATERIA FATICO-
PROBATORIA. INCIDENCIA DAS SUMULAS 7 E 83 DO STJ. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca, tratando-se de
concessao do beneficio de gratuidade da justica a pessoa fisica, ha presuncéo juris
tantum de que quem pleiteia o beneficio ndo possui condigdes de arcar com as
despesas do processo sem comprometer seu proprio sustento ou de sua familia. Tal
presuncao, contudo, é relativa, podendo o magistrado indeferir o pedido de justica
gratuita se encontrar elementos que infirmem a hipossuficiéncia do requerente.
Precedentes.

2. O entendimento adotado no acdérdao recorrido coincide com a jurisprudéncia
assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a incidéncia da Sumula 83/STJ.
3. No caso, o Tribunal de Justica, com arrimo no acervo fatico-probatério carreado
aos autos, concluiu que "(...) o agravante ndo muniu os autos com dados concretos
acerca da privacdo de condigdes de recolher custas processuais, ao contrario, os
documentos apresentados ndo dao alicerce a alegacao de insuficiéncia de recursos".
A pretensdo de alterar tal entendimento, considerando as circunstancias do caso
concreto, demandaria revolvimento de matéria fatico-probatéria, inviavel em sede de
recurso especial.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no AREsp n. 2.760.376/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 24/2/2025, DJEN de 27/2/2025)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
ASSISTENCIA JUDICIARIA GRATUITA. PESSOA JURIDICA. NECESSIDADE DE

Documento eletrénico VDA52070077 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 05/11/2025 18:36:58
Codigo de Controle do Documento: 938b1421-89e9-46da-8ff0-c6e23f67460c



COMPROVACAO DA HIPOSSUFICIENCIA. RECUPERACAO JUDICIAL.
IRRELEVANCIA. SUMULA N. 83 DO STJ. AUSENCIA DE DEMONSTRACAO.
REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO STJ. DISCUSSAO SOBRE A
FALTA DE |INTIMACAO PREVIA AO INDEFERIMENTO. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 282 DO STF. TAXA SELIC. JUROS DE
MORA E CORRECAO MONETARIA. NOVA REDACAO DO ART. 406 DO CC.
ALTERACAO PROMOVIDA PELA LEI N. 14.905/2024. INCIDENCIA. AGRAVO
INTERNO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. A concessdo do beneficio da justica gratuita a pessoa juridica ndo dispensa a
prévia comprovacdao da hipossuficiéncia, mesmo que esteja sob o regime de
liquidagéo extrajudicial. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

2. Rever o entendimento do tribunal de origem acerca das premissas firmadas com
base na analise do acervo fatico-probatoério dos autos atrai a incidéncia da Sumula n.
7 do STJ.

(..r)

5. Agravo interno parcialmente provido.

(Agint no AREsp n. 2.070.372/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 9/9/2024, DJe de 12/9/2024)

Por outro lado, a recorrente sustentou contrariedade aos entendimentos
firmados no Tema 882 do STJ e no Tema 492 do STF (fls. 574-572), sem, contudo,
indicar o artigo tido por violado.

A jurisprudéncia desta Corte segue no sentido de que a auséncia de expressa
indicac&o de artigos de lei violados inviabiliza o conhecimento do recurso, uma vez que
nao basta a mera mencgao a dispositivos legais ou a narrativa acerca da legislagao
federal.

Incide, nesse ponto, a Sumula 284/STF.

Com o propésito de conferir maior clareza a matéria, todavia, cabe esclarecer
que os Temas 882/STJ e 492/STF trataram, de maneira convergente, da possibilidade de
associagcdes de moradores exigirem, compulsoriamente, de proprietarios ou possuidores
de lotes o pagamento de contribuicbes de manutencao, ainda que sem adesao voluntaria
expressa.

As teses fixadas pelos dois Tribunais Superiores sao substancialmente
semelhantes, o que poderia suscitar duvida quanto a natureza constitucional ou
infraconstitucional da controvérsia. Essa distincéo é relevante, pois define a via recursal
adequada — se recurso especial ou extraordinario.

Este Superior Tribunal de Justica, contudo, tem entendido que n&do ha
superposi¢cao ou contrariedade entre as teses, uma vez que esta Corte, dialogando com
o Supremo Tribunal Federal, consolidou entendimento harménico no sentido de que,
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para o periodo anterior a Lei n. 13.465/2017, aplica-se a orientagdo firmada no
Tema 882/STJ e, para o periodo posterior a edicao do referido diploma, prevalece a tese
firmada pelo STF no Tema 492. Observe-se:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA.
TAXA DE MANUTENCAO. SUMULA 284/STF. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. ASSOCIACAO DE MORADORES. HIPOTESES DE CABIMENTO DA
COBRANCA. TEMAS 882 DO STJ. MANUTENCAO DA TESE. TEMA 492 DO STF.
AUSENCIA DE ANUENCIA COM O ENCARGO. COBRANGA INCABIVEL.

1- Recurso especial interposto em 17/6/2022 e concluso ao gabinete em 4/8/2022.

2- O propésito recursal consiste em determinar: a) se houve ofensa ao art. 1.024, §2°
e §4° do CPC; e b) se esta superada a tese repetitiva fixada no julgamento do
REsp 1.280.871/SP e do REsp 1.439.163/SP (Tema 882/STJ), apdés o advento da
Lei n® 13.465/2017 e do julgamento do RE 695.911/SP (Tema 492/STF).

3- Ao contrario do que alega o recorrente, o novo julgamento dos embargos de
declaracéo, por determinacdo desta Corte Superior, foi realizado de forma colegiada
por meio do acérdao de fls. 430-434 e ndo por meio de decisdo monocratica.

4- O recorrente limita-se a reproduzir a literalidade do art. 1.024, § 4°, do CPC, sem
demonstrar adequadamente de que forma o referido dispositivo legal se aplicaria a
hipétese dos autos, o que atrai a incidéncia da Sumula 284 do STF.

5- No que diz respeito a tese segundo a qual ndo deve ser cobrada qualquer quantia
relativa ao fornecimento de agua, tem-se, no ponto, inviavel o debate, pois ndo se
vislumbra o efetivo prequestionamento, o que inviabiliza a apreciacdo da tese
recursal apresentada, sob pena de supressao de instancias.

6- No julgamento do Tema 882/STJ, a Segunda Sec¢ao fixou a tese segundo a
qual "as taxas de manutencao criadas por associacées de moradores nao
obrigam os nao associados ou que a elas nao anuiram" (REsp n. 1.280.871/SP,
Segunda Sec¢ao, julgado em 11/3/2015, DJe de 22/5/2015).

7- O STF, no julgamento do RE 695.911/SP, fixou o entendimento de que "é
inconstitucional a cobranga por parte de associacao de taxa de manutencao e
conservagao de loteamento imobiliario urbano de proprietario niao associado
até o advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior lei municipal que discipline a
questao, a partir da qual se torna possivel a cotizagcao 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 imoéveis ou (ii) sendo novos adquirentes de
lotes, o ato constitutivo da obrigacao esteja registrado no competente Registro
de Imoéveis".

8- O entendimento do STJ fixado no Tema 882 permanece valido mesmo apés o
advento da Lei n. 13.465/2017 e do julgamento do RE 695.911/SP, devendo ser
aplicado aos loteamentos fechados cujas associagées tenham sido
constituidas antes da entrada em vigor da referida lei.

9- Na hipotese dos autos, observa-se que a associagado recorrida foi constituida
antes da entrada em vigor da Lei n® 13.465/2017, motivo pelo qual s6 seria devida a
taxa de manutencéo se comprovado o vinculo associativo ou a anuéncia expressa do
recorrente de arcar com o encargo, o que nao se verificou na espécie.

10- Recurso especial conhecido em parte e, nesta extensido, provido para julgar
improcedentes os pedidos formulados na peticao inicial.
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(REsp n. 2.014.847/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
7/2/2023, DJe de 9/2/2023.) (grifo proprio)

No caso dos autos, as contribui¢des objeto da cobranca referem-se ao periodo
de 2010 a 2012, isto é, anterior a Lei n. 13.465/2017. Assim, dever-se-ia proceder a
analise a luz do entendimento consolidado pelo STJ no Tema 882.

A respeito disso, o Tribunal de origem assim fundamentou sua decisdo (fls.
553-554):

Primeiro, ndo se questiona a inaplicabilidade da Lei 13.456/2017, uma vez que a
discussdo aqui travada € bem anterior a sua vigéncia. Logo, para o acolhimento do
pedido inicial, cinge-se a andlise a verificacdo da existéncia de lei municipal a impor
tal obrigacao ao réu, ou a livre e expressa filiagao.

Baseia-se a autora no contrato de concessdo de direito real de uso de éareas
publicas, da Prefeitura do Municipio de Santana de Parnaiba (fls. 370/373),
elaborado com base na Lei Municipal n°® 2.071/1998 (fls. 374/376).

Nesse documento, consta que a Municipalidade apenas autorizou a Associacao a
implantar o loteamento, impondo-lhe a responsabilidade para tal fim. Nao se verifica,
portanto, a criagdo ou imposicao de qualquer obrigagcao aos proprietarios dos lotes
integrantes do Loteamento Mirante das Pedras, nem mesmo que estaria a
Associagao autorizada a cobrar contribuicdes mensais.

Na mesma linha, nao se verifica que houve registro do contato-padrao na matricula
do loteamento, ao contrario do que alega a autora. Logo, o vinculo do réu com a
associacdo nao decorre de obrigacdo contratual, sendo necessaria, portanto, que
houvesse a livre filiagdo para que fosse responsabilizado pelas taxas cobradas.
Nesse contexto, observa-se que o compromisso de compra e venda firmado
pelo réu e a loteadora, em sua clausula sétima, obriga o compromissario
comprador a adesdao. Ou seja, a adesao compulséria é nitidamente
inconstitucional, a luz do art. 5° incisos XVIl e XX, da Constituicdo Federal.

Nao bastasse, a matricula imobiliaria do lote (n° 134.341 - fls. 332/336)
demonstra que o registro do compromisso de compra e venda foi “cancelado”
em 11/12/2012, em razdao da mora do compromissario comprador (ora réu),
dando credibilidade a versao da defesa |[...]

Como se observa, a Corte local concluiu pela impossibilidade de cobranga das
contribuicbes, entre outras justificativas, com base em dois importantes fundamentos
autdbnomos e suficientes: (i) a cobranga compulsoéria das taxas, independentemente de
adesao, viola os principios constitucionais da liberdade associativa previstos no art. 5°,
XVIl e XX, da Constituicdo Federal; e (ii) o registro do compromisso de compra e venda
foi cancelado em 2012 em razdo da mora do compromissario comprador, circunstancia
que, por si s6, afastaria a obrigagdo de pagamento.

Ocorre que a parte recorrente ndo impugnou especificamente o segundo
fundamento adotado pelo Tribunal de origem, limitando-se a reiterar suas teses sobre a
validade da cobranca e a suposta existéncia de registro contratual. Ndo pode, portanto,
ser conhecido o recurso especial nesse ponto, haja vista o desrespeito manifesto ao
principio da dialeticidade:
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AGRAVO INRTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
RECUPERACAO JUDICIAL. SUSPENSAO DAS EXECUCOES INDIVIDUAIS .
PRECLUSAO. NAO IMPUGNACAO. SUMULA 284/STF. IMPENHORABILIDADE .
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. 1. A parte agravante, nas razoes do
recurso especial, ndo impugnou adequadamente, como lhe competia, o
fundamento adotado pelo acérdao recorrido, o que caracteriza deficiéncia de
fundamentagéao, atraindo a incidéncia da Sumula n. 284 do STF . 2. A matéria
referente a impenhorabilidade do valor poupado até o total de 40 salarios minimos
nao foi apreciada pelo Tribunal de origem, sendo certo que a parte agravante nao
apontou violacado ao art. 1.022 do CPC nas razdes do recurso especial . Assim, nao
houve o devido prequestionamento da matéria, ensejando o ndo conhecimento do
recurso, no ponto, por forca das Sumulas 282 e 356 do STF. 3. Agravo interno nao
provido.

(STJ - Agint no REsp: 2061290 SP 2023/0080990-1, Relator.: Ministra NANCY
ANDRIGHI, Data de Julgamento: 21/08/2023, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicacao: DJe 23/08/2023) (grifo préprio)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
HONORARIOS DE SUCUMBENCIA. CUMPRIMENTO DE SENTENCA
DECORRENTE DE ACAO CIVIL PUBLICA . FUNDAMENTOS AUTONOMOS DO
ACORDAO RECORRIDO NAO IMPUGNADOS. RAZOES RECURSAIS
DEFICIENTES. SUMULAS 283 E 284 DO STF.

1 . O Tribunal de origem, ao dirimir a controvérsia, concluiu ser descabida a
condenacdo ao pagamento de verba honoraria na hipétese dos autos, porquanto se
trata de Cumprimento de Sentenga em Acéao Civil Publica, aplicando-se o disposto no
art. 18 da Lei 7.347/1985.

2 . Merece transcricao excerto do acoérdao recorrido: "Em relagao ao tema, como é
cedico, o vigente Coddigo de Processo Civil é claro, apresentando, inclusive,
parametros objetivos para a fixagao da referida verba. Contudo, referida regra legal,
de cunho genérico, ndo se aplica aos processos a respeito dos quais exista previsao
quanto a impossibilidade de arbitramento da verba honoraria. Com efeito, a natureza
juridica do processo néo se altera em virtude do cumprimento de sentenga. Trata-se,
em verdade, de apenas uma fase do processo, ainda que passivel de nova fixagao
da verba honoraria" (fl . 1.476, e-STJ).

3. Por outro lado, a parte recorrente, nas razées do Recurso Especial, ndao
impugnou a argumentagao acima transcrita - no sentido de que a natureza
juridica do processo nao se altera em virtude do Cumprimento de Sentenca -,
além da prevaléncia da lei especial sobre a geral . Tampouco observou as
diretrizes fixadas pelo principio da dialeticidade, entre as quais a pertinéncia
tematica entre as razées de decidir e os fundamentos fornecidos pelo Recurso
para justificar o pedido de alteracao ou de nulidade do julgado. Ante a
deficiéncia na motivacdo e a auséncia de impugnagcao de fundamento
autonomo, aplicam-se na espécie, por analogia, as Siumulas 284 e 283 do STF.

4. Nao ha falar em sobrestamento dos autos até a conclusdo do Tema 1 .177 do STJ,
porquanto ndo se trata de questdes idénticas. Ademais, o STJ entende imcabivel o
"sobrestamento do feito para aguardar a solugdo da questado de mérito submetida ao
rito dos recursos repetitivos, quando o apelo nao ultrapassa os requisitos de
admissibilidade" (AgRg nos EREsp 1.275.762/PR, Rel . Min. Castro Meira, Corte
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Especial, DJe 10/10/2012). Na mesma linha: Agint nos EAREsp 1.749 .603/GO, Rel.
Min. Francisco Falcdo, Corte Especial, DJe 16/10/2023.5 . Agravo Interno néao
provido.

(STJ - Agint no REsp: 2105227 DF 2023/0342735-4, Relator.: Ministro HERMAN
BENJAMIN, Data de Julgamento: 24/06/2024, T2 - SEGUNDA TURMA, Data de
Publicacao: DJe 28/06/2024) (grifo préprio)

Logo, evidenciada a falta de dialeticidade da argumentagao desenvolvida no
recurso especial, incide, por analogia, a Sumula n. 283 do Supremo Tribunal Federal.

Em suma, ndo se conhece deste topico, seja pela auséncia de indicagcdo do
dispositivo de lei federal supostamente violado, seja pela falta de impugnacéao especifica
dos fundamentos do acérdao recorrido.

Por fim, ressalto que a alegada divergéncia jurisprudencial (fls. 584-588) nao
foi demonstrada na forma exigida pelos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §§ 1° e 3° do
Regimento Interno do Superior Tribunal de Justiga, uma vez que ausente o necessario
cotejo analitico entre os julgados comparados, bem como a indispensavel demonstracéo
da similitude fatica e da divergéncia na interpretacdo do direito entre as hipoteses
confrontadas.

A auséncia de demonstragdo adequada da similitude fatica e juridica entre os
julgados inviabiliza o conhecimento da divergéncia, nos termos da consolidada
jurisprudéncia desta Corte.

Em face do exposto, conheg¢o parcialmente do recurso especial e, nessa
extensao, nego-lhe provimento.

Nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, majoro em 10% (dez
por cento) a quantia ja arbitrada a titulo de honorarios em favor da parte recorrida,
observados os limites estabelecidos nos §§ 2° e 3° do mesmo artigo, 6nus suspensos no
caso de beneficiario da justica gratuita.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.198.114/ SP

Numero Registro: 2025/0052941-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00296540920128260003 296540920128260003

Sessao Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025

Relator

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

RECORRENTE : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM NEW VILLE
ADVOGADOS : HEITOR DE BARROS OSTIZ - SP158652
ALESSANDRA DE LIMA MATEUS - SP311054
RECORRIDO : GENARO NACARELLI NETO
ADVOGADA : KAYLINE DARLING CUNHA DE OLIVEIRA SILVA - SP240048

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCAGAO DE
IMOVEL

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 18/11/2025 a
24/11/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou provimento, nos
termos do voto da Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Jodao Otavio de Noronha e Raul
Araujo votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de
Noronha.
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Brasilia, 24 de novembro de 2025
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