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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2225004 - SP (2025/0278355-8)

RELATORA . MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE . HELENA MASSAKO OKATSU
RECORRENTE : PAULO TADASHI OKATSU
RECORRENTE : JOSE CARLOS SYUITI OKATSU
ADVOGADO . ISRAEL TAVARES DA SILVA - SP376679
RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO LOTEAMENTO PARQUE
PAULISTANO
ADVOGADO : RODRIGO AUGUSTO TEIXEIRA PINTO - SP207346
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE TAXA ASSOCIATIVA. CONDOMINIO DE
FATO. ASSOCIACAO DE MORADORES. NAO APLICACAO DOS TEMAS 492/STF E
882/STJ (DISTINGUISHING). PREVISAO DO PAGAMENTO NO CONTRATO PADRAO.
POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Os Temas 882 do STJ e 492 do STF se referem a associagbes regularmente
constituidas, ndo se aplicando diretamente aos condominios de fato.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, é valida a estipulagdo, na escritura de
compra e venda, espelhada no contrato-padrédo depositado no registro imobiliario, de
clausula que preveja a cobrancga, pela administradora do loteamento, das despesas
realizadas com obras e servigos de manuteng¢ao e/ou infraestrutura, porque dela foram
devidamente cientificados os compradores, que a ela anuiram inequivocamente.
Precedentes.

3. Recurso especial a que se nega provimento.

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 09/12/2025
a 16/12/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora

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, 17 de dezembro de 2025.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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FATO. ASSOCIACAO DE MORADORES. NAO APLICACAO DOS TEMAS 492/STF E
882/STJ (DISTINGUISHING). PREVISAO DO PAGAMENTO NO CONTRATO PADRAO.
POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Os Temas 882 do STJ e 492 do STF se referem a associagbes regularmente
constituidas, ndo se aplicando diretamente aos condominios de fato.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, é valida a estipulagdo, na escritura de
compra e venda, espelhada no contrato-padrédo depositado no registro imobiliario, de
clausula que preveja a cobrancga, pela administradora do loteamento, das despesas
realizadas com obras e servigos de manuteng¢ao e/ou infraestrutura, porque dela foram
devidamente cientificados os compradores, que a ela anuiram inequivocamente.
Precedentes.

3. Recurso especial a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto, com base nas alineas “a” e “c” do
inciso Il do art. 105 da Constituicao Federal, por Helena Massako Okatsu e outros contra
acordao assim ementado (fls. 486-487):

APELACAO CIVEL - COBRANCA DE TAXA ASSOCIATIVA - Sentenca de
procedéncia mantida - Licitude da cobranga - Posse demonstrada — Solugéo
contraria ensejaria enriquecimento sem causa da parte requerida - Ademais, restou
incontroversa a ciéncia do réu com a cobranca da taxa associativa - Vinculo
estabelecido devidamente registrado perante o félio real — Prova da relagao material
com o bem, surge o dever de arcar com referidas despesas — Precedentes - Recurso
desprovido.
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Nas razdes do recurso especial, os recorrentes alegam, em sintese, que o
acordao recorrido violou os seguintes dispositivos legais: a) art. 5°, XX, da Constituicao
Federal; b) art. 2°, § 8° 4° § 4° e 36-A da Lei 6.766/79, com redacao dada pela
Lei 13.465/17; e c) art. 1.358-A do Codigo Civil.

Sustentam que a cobranga de taxas associativas de manutencdo e
conservagao de loteamento € inconstitucional, a luz do Tema 492 do Supremo Tribunal
Federal, quando ndao ha adesao expressa ao ato constitutivo da associacao.

Argumentam que o imével foi adquirido pelo seu genitor em 1980, antes da
criacdo da associagao, e que nao houve adesao formal por parte do proprietario ou dos
herdeiros. Defendem que a auséncia de anuéncia expressa inviabiliza a cobranga,
conforme entendimento consolidado no Tema 882 do Superior Tribunal de Justica.

Os recorrentes também apontam divergéncia jurisprudencial em torno da
interpretacao da Lei 13.465/17 e da aplicagdo do Tema 492 do STF e do Tema 882 do
STJ, trazendo precedentes que corroboram a tese de que a cobranca de taxas
associativas é indevida na auséncia de adesao formal.

Contrarrazdes as fls. 1.023-1.029 nas quais a parte recorrida alega que o
contrato-padrao do loteamento, devidamente registrado em cartério, vincula todos os
adquirentes de iméveis, independentemente de adesao expressa.

Sustenta que a cobranga das taxas € legitima e encontra respaldo na
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, que reconhece a validade de clausulas
contratuais registradas na matricula do imovel.

E o relatorio.

VOTO

O recurso ndo merece prosperar.

Originariamente, a Associagcdo dos Proprietarios do Loteamento Parque
Paulistano ajuizou agao de cobranga contra os recorrentes, pleiteando o pagamento de
R$ 33.400,38 (trinta e trés mil, quatrocentos reais e trinta e oito centavos), referentes a
taxas associativas vencidas entre agosto de 2020 e agosto de 2023, além das que se
vencerem no curso do processo, acrescidas de multa, juros e corregcdo monetaria (fl. 435).

O Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido inicial, condenando os
ora recorrentes ao pagamento das taxas associativas vencidas a partir de agosto de
2020, com multa de 2%, corregdo monetaria pela Tabela Pratica do TJ/SP e juros de
mora de 1% ao més, além de honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da
condenacéo. O pedido reconvencional foi julgado improcedente (fls. 435-438).

O Tribunal de origem manteve a sentenga, fundamentando que a
Lei 13.465/17, ao alterar a Lei 6.766/79 e o Codigo Civil, passou a admitir a cobranga de
taxas associativas, mesmo daqueles que ndo se associaram formalmente, e ressaltou
que, no caso concreto, a clausula 23? do contrato-padrdao, devidamente registrada,
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estabelece a obrigagcdo de rateio das despesas de manutengcdo e conservagdo do

loteamento. Confira-se:

5. O posicionamento adotado pelo C. Superior Tribunal de Justica, sob o rito do
julgamento dos recursos repetitivos, € no sentido de que: “As taxas de manutengéo
criadas por associagoes de moradores ndo obrigam os n&o associados ou quem a
elas ndo anuiram” (Recurso Especial n° 1.280.871/SP, julgado pelo rito do art. 543-C
do CPC Tema 882). Também nao se desconhece o reconhecimento de repercussao
geral sobre a matéria (tema 492) pelo Supremo Tribunal Federal.

6. E, como bem pontuado, pelo culto magistrado, “a Lei 13.465, de 11 de julho de
2017, modificando a Lei 6.766/79 (Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias), inovou o ordenamento juridico, alterando os artigos 2°
(insercao § 8°) e 4° (insercdo §4°) e inserindo o artigo 36-A. Referida Lei ainda
acrescentou o artigo 1.358-A ao Cdédigo Civil. Criou-se, portanto, a figura do
“condominio de lotes”, o que se adequa ao caso dos autos. Diante da expressa
previsdo legal, entendo que se passou a admitir a cobranga das taxas associativas,
mesmo daqueles que nao se associaram a associacdo de moradores. A cobranga
em desfavor destes, contudo, dada a irretroatividade da Lei n® 13.465/17, deve
ocorrer a partir do inicio da vigéncia legal ”

7. No caso concreto, houve expressa disposicao do pagamento aqui buscado
na clausula 232 do documento da escritura publica em nome do genitor dos ora
apelantes (fls. 17/24).

8. Assim, incide aqui o “pact sunt servanda” e vedagado ao enriquecimento sem
causa, eis que a associacao viabiliza a realizacdo de diversos servigos de limpeza,
conservagao e manutencgao.

9. Provada relagdo material com o bem, surge o dever de arcar com referidas
despesas, nao havendo ilegitimidade, ainda que haja legitimidade concorrente com o
proprietario registral [...] (fls. 468-469)

Nessas situacbes em que, ndo obstante o condominio seja gerido por
associacao, nao se discute a cobranca de taxa relativa a associacéo, propriamente dita,
mas sim de taxa de manutencao do loteamento, constituido mediante escritura publica e
acompanhada de contrato-padrdao igualmente registrado, prevendo expressamente a
necessidade de os compradores dos iméveis ratearem despesas comuns a todos, €
possivel a realizagdo da cobranca das referidas taxas previstas no contrato.

Nesse sentido, confiram-se os seguintes precedentes:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE INEXISTENCIA
DE VINCULO ASSOCIATIVO CUMULADA COM REPETICAO DE INDEBITO E
COMPENSACAO DE DANOS MORAIS. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
SUMULA 282/STF.

1. Acao declaratéria de inexisténcia de vinculo associativo cumulada com repeticao
de indébito e compensacgao de danos morais.

2. A auséncia de decisdo acerca dos argumentos invocados pelo recorrente em suas
razdes recursais impede o conhecimento do recurso especial.
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3. E pacifica a jurisprudéncia desta Corte a respeito da impossibilidade de "aceitacdo
tacita" sobre a cobranca do encargo cobrado por associagdo de moradores, sendo
indispensavel que o adquirente do terreno manifeste adesao inequivoca ao ato que
instituiu tal encargo.

4. A Terceira Turma deste STJ ja definiu que a anuéncia expressa com o encargo
pode ser manifestada, por exemplo, mediante contrato, previsdo na escritura publica
de compra e venda do lote ou de estipulagdo em contrato-padrao depositado no
registro imobiliario do loteamento. Apés a entrada em vigor da Lei n® 13.465/2017 ou
de anterior lei municipal disciplinando a matéria, é possivel a cobrancga, por
associacdo de moradores, de taxa de manutencao de titulares de direito sobre lotes
localizados em loteamento de acesso controlado desde que, ja possuindo lote,
adiram ao ato constitutivo da associacdo ou sendo novos adquirentes de lotes, o ato
constitutivo da obrigacao esteja registrado no competente Registro de Imoveis.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensédo, provido.

(REsp n. 2.200.780/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
12/5/2025, DJEN de 15/5/2025.)

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. LOTEAMENTO. CONTRATO-PADRAO
REGISTRADO. PREVISAO DE COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO E/OU
INFRAESTRUTURA. DISTINCAO EM RELACAO AO TEMA 492/STF.
DECISAO MANTIDA. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. "E valida a estipulagdo, na escritura de compra e venda, espelhada no contrato-
padrdo depositado no registro imobiliario, de clausula que preveja a cobranca, pela
administradora do loteamento, das despesas realizadas com obras e servigos de
manutencdo e/ou infraestrutura, porque dela foram devidamente cientificados os
compradores, que a ela anuiram inequivocamente" (REsp 1.569.609/SP, Relatora
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 7/5/2019, DJe
9/5/2019) " (AgInt nos EDcl no REsp 1.378.292/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 4/5/2020, DJe de 6/5/2020).

2. Hipdtese vertente que nao se trata de taxa de manutencéo e conservagao cobrada
por associacao, pelo que se distingue do Tema 492/STF.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 2.130.131/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 17/3/2025, DJEN de 24/3/2025.)

Destaco que os Temas 882 do STJ e 492 do STF se referem a associacdes
regularmente constituidas, néo se aplicando diretamente aos condominios de fato, como
no caso dos autos. A saber:

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE
TAXA ASSOCIATIVA. CONDOMINIO DE FATO. ASSOCIAGAO DE MORADORES.

NAO APLICACAO DOS TEMAS 492/STF E 882/STJ (DISTINGUISHING). SUMULAS
7 e 260/STJ. APLICACAO.

1. Recurso especial no qual se objetiva o reconhecimento da obrigagédo de recolher
contribuicbes associativas anteriores a edicdo da Lei n. 13.465/2017.

2. O Tribunal de origem decidiu pela possibilidade de compelir as agravadas a
arcarem com as taxas de manutencgao apés o encerramento do vinculo associativo.

3. Os Temas 882 do STJ e 492 do STF se referem a associagbes regularmente
constituidas, ndo se aplicando diretamente aos condominios de fato.
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4. A convengado de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz para
regular as relagdes entre os condéminos, de acordo com a Sumula 260 do STJ.
Recurso especial provido.

(REsp n. 2.128.159/DF, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado
em 30/6/2025, DJEN de 3/7/2025.)

Em face do exposto, nego provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do Cdodigo 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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Sessao Virtual de 09/12/2025 a 16/12/2025

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 : HELENA MASSAKO OKATSU
RECORRENTE : PAULO TADASHI OKATSU
RECORRENTE : JOSE CARLOS SYUITI OKATSU
ADVOGADO : ISRAEL TAVARES DA SILVA - SP376679

RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO LOTEAMENTO PARQUE
PAULISTANO

ADVOGADO : RODRIGO AUGUSTO TEIXEIRA PINTO - SP207346

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - PESSOAS JURIDICAS - ASSOCIAGAO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 09/12/2025 a
16/12/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Jodo 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, 16 de dezembro de 2025
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