SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2243052 - SP (2025/0433885-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM RESERVA DA BOA
VISTA
ADVOGADA : SIMONE ALBUQUERQUE - SP142993
RECORRIDO : ROBSON MAXIMO DE MENDONCA
ADVOGADO : VAGNER BUENO DA SILVA - SP208445
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
COBRANCA. TAXAS DE ASSOCIACAO DE MORADORES. LOTEAMENTO
FECHADO. PROPRIETARIO NAO ASSOCIADO. REVELIA. OMISSAO
INEXISTENTE. TEMAS N°S 492 /STF E 882 /STJ.

1. A auséncia de comparecimento pessoal da parte a audiéncia de
conciliacdo nao gera revelia quando comparece seu advogado com poderes
para transigir, evidenciando resisténcia a pretensao deduzida.

2. Nao ha violacao do art. 1.022 do CPC/2015 quando o acérdao examina
de forma suficiente a controvérsia e fundamenta-se em precedentes
vinculantes, ainda que nao aprecie individualmente todos os argumentos
das partes.

3. E inconstitucional a cobranca de taxas de manutencao instituidas por
associacdao de moradores de proprietario nao associado ou que nao tenha
anuido a instituicao do encargo, relativamente ao periodo anterior a Lei
n® 13.465/2017, ressalvadas apenas as hipoteses excepcionais previstas no
Tema n° 492 /STF.

4. O Superior Tribunal de Justica, no Tema n°® 882, consolidou que as taxas
instituidas por associacoes de moradores nao obrigam proprietarios que
nao tenham aderido a entidade, sob pena de violacdo do direito
fundamental de liberdade de associacao (CF, art. 5°, XVII), entendimento ao
qual os tribunais locais devem se adequar para assegurar aplicacao
uniforme da legislacao federal.

5. Pagamentos esporadicos, fruicao de servicos, registro de contrato-padrao
em cartorio de registro de imoveis ou existéncia de lei municipal nao
suprem a exigéncia de manifestacdo inequivoca de vontade para a
constituicdo de vinculo associativo.

6. O principio da vedacao ao enriquecimento sem causa nao autoriza a
criacao de obrigacao associativa compulsoria nem se sobrepdoe ao direito
fundamental de liberdade de associacao.

7. Recurso especial nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 06/08/2026 a 12/08/2026, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.
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Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.
Brasilia, 12 de agosto de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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ADVOGADA : SIMONE ALBUQUERQUE - SP142993
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ADVOGADO : VAGNER BUENO DA SILVA - SP208445
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
COBRANCA. TAXAS DE ASSOCIACAO DE MORADORES. LOTEAMENTO
FECHADO. PROPRIETARIO NAO ASSOCIADO. REVELIA. OMISSAO
INEXISTENTE. TEMAS N°S 492 /STF E 882 /STJ.

1. A auséncia de comparecimento pessoal da parte a audiéncia de
conciliacdo ndo gera revelia quando comparece seu advogado com poderes
para transigir, evidenciando resisténcia a pretensao deduzida.

2. Nao ha violacao do art. 1.022 do CPC/2015 quando o acérdao examina
de forma suficiente a controvérsia e fundamenta-se em precedentes
vinculantes, ainda que ndo aprecie individualmente todos os argumentos
das partes.

3. E inconstitucional a cobranca de taxas de manutencao instituidas por
associacao de moradores de proprietario ndo associado ou que nao tenha
anuido a instituicdo do encargo, relativamente ao periodo anterior a Lei n°
13.465/2017, ressalvadas apenas as hipoteses excepcionais previstas no
Tema n° 492 /STF.

4. O Superior Tribunal de Justica, no Tema n° 882, consolidou que as
taxas instituidas por associacdes de moradores nao obrigam proprietarios
que nao tenham aderido a entidade, sob pena de violacdo do direito
fundamental de liberdade de associacao (CF, art. 5°, XVII), entendimento
ao qual os tribunais locais devem se adequar para assegurar aplicacao
uniforme da legislacao federal.

5. Pagamentos esporadicos, fruicdo de servicos, registro de contrato-
padrdao em cartério de registro de imoéveis ou existéncia de lei municipal
ndo suprem a exigéncia de manifestacao inequivoca de vontade para a
constituicao de vinculo associativo.

6. O principio da vedacao ao enriquecimento sem causa nao autoriza a
criacao de obrigacdo associativa compulsoria nem se sobrepde ao direito
fundamental de liberdade de associacao.

7. Recurso especial nao provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por ASSOCIACAO DOS
PROPRIETARIOS EM RESERVA DA BOA VISTA, com fundamento no art. 105, III, "a"

n_n

e "c", da Constituicdo Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de

Sao Paulo assim ementado:

"Acdo de cobranca — Taxa de associa¢do instituida por associacdo de
moradores responsavel pela conservagdo de 'loteamento fechado' —
Sentenca de improcedéncia — Cerceamento de defesa — Inocorréncia —
Insurgéncia da autora — Cobrang¢a ndo pode recair sobre proprietdrio de
imével que ndo anuiu com a instituicdo do encargo Direito fundamental a
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liberdade de associagdo se sobrepée ao principio da veda¢do ao
enriquecimento ilicito — Tese firmada pelo rito repetitivo previsto no artigo
543-C do Cédigo de Processo Civil — Auséncia de prova da associacdo da ré
a autora — Manutencgdo do julgado — Recurso nédo provido." (e-STJ fl. 634)

Nesse primeiro recurso especial, a recorrente alega violacdo dos arts. 277,
88 2° e 3° e 319, ambos do Codigo de Processo Civil, argumentando haver revelia,
porque o réu nao compareceu, pessoalmente, a audiéncia.

No mérito, além de dissidio pretoriano, suscita violacao dos arts. 884 e
1.315, ambos do Codigo Civil, sustentando que ha enriquecimento sem causa do réu
ao nao contribuir para a associacdo, para quem anuiu.

Ao recurso foi negado, inicialmente, seguimento, e, em juizo de retratacao a
decisao foi tornada sem efeito, determinando ainda o Tribunal de origem a volta dos
autos a Camara julgadora para fins de retratacdo, em virtude do Tema 492 /STF.

Em votacdo unanime foi mantido o acérdao anterior, colhendo-se do

julgado a seguinte ementa:

"Apelacdo - Reexame da matéria relativa a possibilidade ou ndo de
associagdo de proprietarios em loteamento urbano exigir taxas de
manutencdo e conservacdo de adquirente de imével a ela ndo associado ,
em face do principio da liberdade de associag¢do - Exercicio do juizo de
retratacdo, em observancia ao disposto nos Artigos 1.036, 1.039 e 1.040,
inciso II, do Cédigo de Processo Civil.

Ac¢do de cobranga - Reapreciacdo da matéria adstrita aos limites delineados
na fixagcdo da tese do recurso repetitivo a representativo da controvérsia -
Pretensdo de cobranca de taxa de associacdo - Permitida a cotizacdo de
proprietdarios de imoéveis, titulares de direitos ou moradores em loteamento
de acesso controlado, desde que observada uma das duas hipoteses
previstas no entendimento consolidado pelo R. Supremo Tribunal Federal ao
julgar o recurso repetitivo - Aquisi¢do que ocorreu antes da Lei considerada
como marco temporal para aplicagdo da tese fixada no recurso
representativo da controvérsia - Adquirente do imével que ndo se associou -
Acérddo reexaminado que ndo divergiu do entendimento exarado pelo E.
Supremo Tribunal Federal no julgamento do Recurso Extraordindrio n.
695.911/SP - Acérddao mantido em sua integralidade - Recurso ndo provido.
Nega- se provimento ao recurso.” (e-STJ fl. 1.068)

Foi, entdo, apresentado um "aditamento" ao recurso especial, no qual a
recorrente afirma violado o art. 1.022, II, do Cédigo de Processo Civil, alegando que
omissoes a sanar, quais sejam: (i) a possibilidade da cobranca das despesas no caso
em exame sob o fundamento do enriquecimento sem causa diante da incontroversa
prestacado dos servicos pela associacao; (ii) necessidade de pronunciamento sobre a
Tese n® 10/STJ sobre os registros publicos; (iii) registro do contrato padrao do
loteamento antes da Lei n® 13.467/2017; (iv) existéncia de lei municipal anterior a
instituicao da associacao.

Nao foram apresentadas contrarrazoes (e-STJ fls. 1.245).

O recurso foi admitido na origem (e-STJ fls. 1.247-1.248).

E o relatério.

VOTO

A irresignacdo nao merece acolhida.

Inicialmente, afasta-se a alegacdo de revelia. A auséncia da parte a
audiéncia nao implica, automaticamente, a incidéncia de seus efeitos, quando
evidenciada a regular representacdo por advogado constituido nos autos,
circunstancia suficiente para demonstrar a intencdo de resisténcia a pretensao
deduzida.
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Merecem confirmacao os fundamentos do acérdao recorrido:

"A autora sustenta que houve revelia do réu, eis que o mesmo ndo
compareceu na audiéncia de conciliacdo realizada em 26 de novembro de
2015. Contudo, conforme ensina Theotonio Negrdo (Cédigo de Processo Civil
e legislacao processual em vigor, 41¢ edicdo, Editora Saraiva, comentdrio ao
Artigo 277, nota 11, p. 432): Nao se considera ausente o réu que comparece
a audiéncia de conciliacdo por advogado ou preposto com poderes para
transigir. Nao hd revelia se apenas o advogado do réu comparece a
audiéncia nela apresenta contestacdo. 'O ndo comparecimento da parte
indica apenas o desinteresse pelo acordo, sendo certo que, com a
apresentacdo da contestacdo ficou evidenciada a intengdo de contrariar o
pedido' (RT 808/284).

Assim, como o réu estava representando por advogado com
poderes para firmar acordo e transigir (fls. 128), ndo ha falar em revelia."”

Nesse sentido, guardadas as devidas particularidades:

"PROCESSO_  CIVIL. PROCEDIMENTO SUMARIO. AUDIENCIA DE
CONCILIACAO E JULGAMENTO. COMPARECIMENTO PESSOAL DO AUTOR.
COISA JULGADA. EXTINCAO DO PROCESSO. IMPOSSIBILIDADE.
REALIZACAO DE NOVA AUDIENCIA. ART. 23 DO CODIGO DE ETICA E
DISCIPLINA DA OAB. INAPLICABILIDADE.

1. A teor do disposto no art. 277, § 3° do CPC, na audiéncia de
conciliacao e julgamento promovida no procedimento sumario, a
parte autora nao necessita comparecer pessoalmente, sendo
bastante a presenca de seu advogado dotado de poderes expressos
para transigir.

2. Em respeito ao postulado do respeito a coisa julgado, ndo mais pode ser
revista no julgamento da apelacdo a matéria decidida pelo Tribunal a quo
em sede de agravo de instrumento.

3. As disposigées inscritas no art. 38 do CPC, com a redac¢do dada pela Lei
n° 8.952/1994, ndo exigem o reconhecimento da firma do outorgante na
hipétese de concessdo poderes gerais ou especiais para o foro. Precedentes.

4. Em ndo havendo o comparecimento pessoal do autor na audiéncia de
conciliagdo no procedimento sumdrio, deve o magistrado, ao invés de
extinguir o feito, determinar a realizacdo de nova audiéncia com base no
disposto no art. 331, §§ 1° e 2° do CPC. .

5. As disposigées inscritas no art. 23 do Cédigo de Etica e Disciplina da
OAB ? regulamento destinado a firmar as normas de conduta dos
advogados, sobretudo no ambito no ambito administrativo da OAB ?, ndo
tem o conddo de afastar a possibilidade prevista na legislagéo processual
civil de regéncia (CPC, art. 267, § 3°, do CPC) de autor fazer-se representar
pelo seu patrono.

6. Recurso parcialmente conhecido e provido.”

(REsp 705.269/SP, relator Ministro Joao Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 22/4 /2008, DJe de 5/5/2008 - grifou-se.)

No que se refere a alegada violacao do art. 1.022, II, do Codigo de Processo
Civil, nao se verifica a existéncia de omissao relevante.

O Tribunal de origem enfrentou de maneira adequada a controvérsia posta
em julgamento, adotando fundamentacao suficiente e coerente com os precedentes
vinculantes aplicaveis a espécie. Nao esta o julgador obrigado a examinar, de forma
pormenorizada, todos os argumentos suscitados pelas partes, bastando que exponha
as razdes que embasam sua concluséao.

A pretensao recursal, sob o argumento de omissao, revela, em verdade,
inconformismo com o desfecho da demanda e tentativa de rediscussao da matéria ja
decidida, providéncia inviavel na estreita via do recurso especial.

A matéria encontra-se definitivamente pacificada pelo Supremo Tribunal
Federal no julgamento do Tema n°® 492, que firmou a tese de que € inconstitucional a
cobranca de tais contribuicbées de proprietario ndo associado, relativamente ao
periodo anterior a Lei n° 13.465/2017, salvo quando demonstrada inequivoca adesao

ou estrito enquadramento nas hipoteses excepcionais ali delineadas.
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No mesmo sentido, o Superior Tribunal de Justica, ao julgar o Tema n°® 882
sob a sistematica dos recursos repetitivos, consolidou o entendimento de que as taxas
instituidas por associacoes de moradores nao obrigam os proprietarios que nao
tenham aderido a entidade.

No caso concreto, nao ha prova de adesdo expressa do recorrido a
associacao.

A tentativa de caracterizacdo de adesao tacita, fundada em pagamentos
pontuais ou na fruicdo de servicos, ndo se sustenta. A jurisprudéncia das Cortes
Superiores exige manifestacao inequivoca de vontade para a constituicdo do vinculo
associativo, sendo inadmissivel a imposicado de obrigacdo com base em
comportamentos ambiguos ou meramente faticos.

No tocante ao contrato-padrdo registrado, embora se reconheca que o
registro imobiliario confere publicidade as clausulas nele contidas, tal circunstancia
nao € suficiente para gerar, automaticamente, obrigacao de natureza associativa.

A publicidade registral assegura oponibilidade erga omnes, mas nao tem o
condao de suprimir a exigéncia de manifestacdo de vontade para a constituicao de
vinculo juridico de natureza privada, especialmente quando em jogo direito
fundamental expressamente assegurado pela Constituicao Federal.

Nesse contexto, registro e ciéncia nao se confundem com adesao.

A alegacao de enquadramento do caso nas hipoteses excepcionais do Tema
n° 492 também nao prospera.

As excecOoes delineadas pela Suprema Corte devem ser interpretadas
restritivamente, exigindo a demonstracado inequivoca dos requisitos nelas previstos, o
que nao se verifica na hipotese dos autos.

A existéncia de legislacdo municipal ou de atos administrativos autorizando
a gestao de loteamento ndo tem o condao de instituir, por si so, obrigacao civil de
natureza associativa.

Normas locais podem disciplinar aspectos urbanisticos ou administrativos,
mas nado podem impor compulsoriamente a filiacdo associativa ou a assuncio de
encargos privados, sob pena de afronta direta ao principio constitucional da liberdade
de associacao.

No que concerne a invocacdo da vedacdo ao enriquecimento sem causa,
cumpre destacar que tal principio possui carater subsidiario, ndo se prestando a
criar, de forma autéonoma, obrigacoes juridicas inexistentes.

Nao se admite sua utilizacdo como fundamento para afastar garantias
constitucionais ou para legitimar a cobranca de valores sem suporte em vinculo
juridico valido.

Por fim, eventual reexame das circunstancias faticas relacionadas a
alegada adesao, ao conteudo do contrato ou a efetiva prestacao de servicos esbarra no
obice da Sumula n°® 7 do Superior Tribunal de Justica, o que reforca a inviabilidade
do recurso.

Diante desse cenario, verifica-se que o acordao recorrido encontra-se em
plena consonancia com a jurisprudéncia consolidada do Supremo Tribunal Federal e
do Superior Tribunal de Justica, inexistindo violacdo de norma federal apta a

justificar sua reforma.
Basta ler os seguintes excertos dos julgamentos em analise:
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"Cumpre consignar que se cuida de ac¢do de cobranca ajuizada
pela Associacao autora em face do réu, que, na condicdo de proprietdria de
imével situado em drea de atuacdo da postulante, deixou de efetuar o
pagamento da cota associativa correspondente a sua unidade nos meses
mencionados na inicial.

A questado controvertida tratada no presente processo consiste em
verificar a licitude da cobranca de taxa e contribuicées a proprietdrios de
lotes situados nos chamados 'loteamentos fechados' ou ‘condominios de fato'
e que ndo tenham se associado a associa¢do de moradores responsdvel
pela administragdo do local.

Em que pese entendimento anterior manifestado por esta relatora
no sentido de considerar vdlida a cobranca da taxa de associacdo, com
base no principio da vedacdo ao enriquecimento ilicito, recentemente, o Col.
Superior Tribunal de Justica assentou a tese, pelo rito do artigo 543-C do
Cddigo de Processo Civil, de que:

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 manutenc¢do criadas Por
associagées de moradores ndo obrigam os ndo associados ou
que a elas ndo anuiram'. 2. No caso concreto, recurso especial
provido para julgar improcedente a acdo de cobranca. (REsp
1280871/SP e REsp 1439163/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acérddao Ministro MARCO BUZZI,
SEGUNDA SECAO, julgado em 11/3/2005)

Desta forma, dado o cardter repetitivo do julgamento mencionado,
cabe aos Tribunais se adequarem ao entendimento consolidado pela Corte
Superior, a fim de se assegurar a aplicacdo uniforme da legislacdao federal e
evitar desdobramentos processuais desnecessarios nas instdncias
ordinarias, diante de provdvel reforma dos atos contrdrios pelos tribunais de
sobreposigao.

Segundo a tese uniformizada, a concep¢do da vedagdo ao
enriquecimento sem causa, consagrado em legislacdo civil ordindria, ndo
pode se sobrepor ao direito fundamental de liberdade de associacdo,
constitucionalmente garantida no artigo 5° inciso XVII da Constituicdo
Federal, devendo a associacdo civil respeitar os direitos e garantias
individuais, em nome da teoria da eficacia horizontal dos direitos
fundamentais.

Neste sentido, as taxas de manutencdo criadas pelas
associagoes de moradores ndo podem ser impostas a proprietario de imével
que ndo é associado e que, assim, ndo manifestou formalmente sua vontade
no ato que instituiu o encargo, sob pena de desrespeito a direito
fundamental a livre associacdo.” (e-STJ fls. 636-637)

"De inicio, consigne-se que a reapreciacdo do acorddo estd
adstrita a matéria sobre a qual o E. Tribunal Superior consolidou
entendimento no julgamento do recurso repetitivo.

No Recurso Extraordindrio supracitado foi firmada a seguinte
tese:

'E inconstitucional a cobranca por parte de associacdo
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 do qual se torna possivel a cotiza¢do de proprietarios de
imoéveis, titulares de direitos ou moradores em loteamento de
acesso controlado, desde que

i) ja possuidores de lotes, tenham aderido ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de
imoéveis ou,

ii) no caso de novos adquirentes de lotes, o ato
constitutivo da obrigagdo tenha sido registrado no competente
registro de imoéveis.’

Sobre a questdo, a apelante alega, em sintese, a legalidade da
cobrancga decorrente da existéncia do vinculo associativo, pois o proprietdrio
adquiriu o lote posteriormente a constituicdo da associacdo e usufruiu dos
servicos ofertados. Argumenta que o requerido pagou algumas contribuicoes,
0 que configura aceitagdo tdcita. Sustenta que a obrigatoriedade do rateio
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das despesas decorre do dever de propriedade a todos imposta, ndao
consistindo em consequéncia do vinculo associativo.

Como visto, decorre do proprio entendimento consolidado pelo E.
Supremo Tribunal Federal ao julgar o recurso representativo da controvérsia
que é inconstitucional a cobranca do apelado ndo associado até o advento
daLein. 13.465/17.

Na hipdtese sub judice, o réu adquiriu o imével em 20/10/2014
(fls. 27/29), portanto, antes do marco temporal fixado na tese repetitiva.
Ndo obstante a data ja seja suficiente para caracterizar a ilegalidade da
cobrangca com relagdo ao réu, ndo hd nos autos qualquer prova de que ele
tenha expressamente aderido a associacdo.

(-.-)

Neste cendrio, em que ndo ha comprovacdo da adesdo do
apelado — possuidor do lote ao tempo do marco temporal fixado na tese
orientadora — a associacdo, forcoso concluir que o v. acérdao ndo divergiu
da orientacdo firmada pelo E. Supremo Tribunal Federal.”

Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.

Deixo de majorar os honorarios advocaticios, nos termos do art. 85, § 11,
do CPC, porque a sucumbéncia, na espécie, foi estipulada com base no Codigo de
Processo Civil de 1973.

E o voto.
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Sesséo Virtual de 06/08/2026 a 12/08/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS EM RESERVA DA BOA VISTA
ADVOGADA : SIMONE ALBUQUERQUE - SP142993

RECORRIDO : ROBSON MAXIMO DE MENDONCA

ADVOGADO : VAGNER BUENO DA SILVA - SP208445

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - PESSOAS JURIDICAS - ASSOCIACAO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessado Virtual de
06/08/2026 a 12/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 12 de agosto de 2026
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