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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2249304 - DF(2025/0480042-6)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : ROSSANA ALVES LEITE
RECORRENTE : GEORGE RODRIGO BANDEIRA GALINDO
ADVOGADOS : THIAGO RODRIGUES FILOMENO - DF037190
MARLUCIO LUSTOSA BONFIM - DF016619
RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS MORADORES DO CONDOMINIO VILLA
GARDEN
ADVOGADA : CAROLINE LIMA FERRAZ - DF024295
EMENTA

DIREITO CIVIL, RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE TAXAS
DE ASSOCIACAO DE MORADORES. LEGITIMIDADE DA COBRANCA A
NAO ASSOCIADO SEM ADESAO EXPRESSA. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao estadual que reformou a sentenca
para condenar ao pagamento de taxas associativas vencidas e vincendas, com
multa e juros, e majorou honorarios.

2. A controvérsia diz respeito a agdo de cobranca relativa a lote em area

administrada por associagdo de moradores. O valor da causa foi fixado em RS$
2.892,85.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos iniciais
€ reconvencionais.

4. A Corte de origem julgou procedente o pedido da associacdo, condenando ao
pagamento das taxas de janeiro a junho de 2023 e vincendas, com multa de 2% e
juros de 1% ao més, fixando honorarios em 10% e majorando-os para 15% nos
termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discussdo consiste em saber se ¢ legitima a cobranca de taxa de
manutencao por associacdo de moradores de possuidor ndo associado, sem adesao
expressa, a luz do art. 884 do Cddigo Civil, e do entendimento consolidado no
Tema n. 882 do STJ.
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I1I. RAZOES DE DECIDIR

6. Ocorre a ofensa ao art. 884 do Codigo Civil, porque ¢ invalida a cobranca de
taxa de associacdo de possuidor nao associado sem adesdo expressa, nao se
admitindo aceitacao tacita, conforme os Temas n. 882 do STJ e 492 do STF.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial conhecido e provido.

Tese de julgamento: “E invélida a cobranca de taxa de manutencdo por associa¢o
de moradores de possuidor ndo associado sem adesdo expressa, ainda que sob o
argumento de enriquecimento sem causa, nos termos do art. 884 do Codigo Civil,
conforme os Temas n. 882 do STJ e 492 do STF .

Dispositivos relevantes citados: CC, art. 884; CPC, art. 85, § 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Recurso especial n. 2.239.624/SP, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, Recurso
especial n. 2.010.373/DF, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 12/8/2025.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sessdo Virtual de 28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, conhecer do recurso
e lhe dar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 04 de maio de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2249304 - DF(2025/0480042-6)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : ROSSANA ALVES LEITE
RECORRENTE : GEORGE RODRIGO BANDEIRA GALINDO
ADVOGADOS : THIAGO RODRIGUES FILOMENO - DF037190
MARLUCIO LUSTOSA BONFIM - DF016619
RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS MORADORES DO CONDOMINIO VILLA
GARDEN
ADVOGADA : CAROLINE LIMA FERRAZ - DF024295
EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE TAXAS
DE ASSOCIACAO DE MORADORES. LEGITIMIDADE DA COBRANCA A
NAO ASSOCIADO SEM ADESAO EXPRESSA. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao estadual que reformou a sentenca
para condenar ao pagamento de taxas associativas vencidas e vincendas, com
multa e juros, € majorou honorarios.

2. A controvérsia diz respeito a ag¢do de cobranca relativa a lote em area
administrada por associagdo de moradores. O valor da causa foi fixado em R$
2.892,85.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos iniciais
e reconvencionais.

4. A Corte de origem julgou procedente o pedido da associacdo, condenando ao
pagamento das taxas de janeiro a junho de 2023 e vincendas, com multa de 2% e
juros de 1% ao més, fixando honorarios em 10% e majorando-os para 15% nos
termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discussao consiste em saber se ¢ legitima a cobranca de taxa de
manutencdo por associacdo de moradores de possuidor ndo associado, sem adesdao
expressa, a luz do art. 884 do Cddigo Civil, e do entendimento consolidado no
Tema n. 882 do STJ.

I1I. RAZOES DE DECIDIR
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6. Ocorre a ofensa ao art. 884 do Cddigo Civil, porque ¢ invalida a cobranca de
taxa de associacdo de possuidor nao associado sem adesdo expressa, nao se
admitindo aceitacao tacita, conforme os Temas n. 882 do STJ ¢ 492 do STF.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial conhecido e provido.

Tese de julgamento: “E invalida a cobranca de taxa de manutengdo por associa¢o
de moradores de possuidor ndo associado sem adesdo expressa, ainda que sob o
argumento de enriquecimento sem causa, nos termos do art. 884 do Codigo Civil,
conforme os Temas n. 882 do STJ e 492 do STF .

Dispositivos relevantes citados: CC, art. 884; CPC, art. 85, § 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Recurso especial n. 2.239.624/SP, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, Recurso
especial n. 2.010.373/DF, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 12/8/2025.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por ROSSANA ALVES LEITE e
OUTRO com fundamento no art. 105, III, a e ¢, da Constituicdo Federal, contra
acordao do Tribunal de Justi¢ca do Distrito Federal e dos Territérios em apelagdo
civel nos autos de agao de cobranga.

O julgado foi assim ementado (fls. 381-382):

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. CONDOMINIO IRREGULAR.
ASSOCIAGCAO DE MORADORES. TAXAS ASSOCIATIVAS. OBRIGACAO
PROPTER REM . TEMAS 492/STF E 882/STJ. INAPLICABILIDADE.
COBRANCA LEGITIMA. SENTENCA REFORMADA.

1. A obrigagdo de pagar taxas associativas em condominio irregular decorre do
dever de custear despesas comuns, independentemente da adesdo formal dos
moradores a associagdo, sob pena de enriquecimento sem causa.

2. A tese fixada no Tema 882 do STJ, que condiciona a obrigatoriedade do
pagamento de taxas associativas a adesdao voluntéria, ndo se aplica a condominios de
fato originados de parcelamentos irregulares, onde ha composse e rateio de despesas
essenciais @ manutencao da area comum.

3. No caso concreto, estd demonstrado que os réus sao possuidores de lotes situados
na area administrada pela associa¢do autora e usufruem dos servigos que presta a
todos, sendo legitima a cobranga das taxas associativas, ainda que ndo formalmente
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associados.

4. Precedentes desta Corte indicam que a obrigacdo de pagamento decorre da
natureza propter rem da divida, sendo irrelevante a auséncia de adesdo formal, desde
que haja beneficio advindo dos servicos prestados.

5. Apelagdo provida. Maioria.

Os embargos de declaracao opostos foram decididos nestes termos (fls.

487-488):

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NA
APELACAO CIVEL. OMISSAO, CONTRADICAO E OBSCURIDADE NAO
VERIFICADOS NO ACORDAO. RECURSO DESPROVIDO. I. CASO EM
EXAME 1. Embargos de Declaracdo opostos contra o acérddo que deu provimento
a apelacdo, julgando procedentes os pedidos deduzidos na peti¢do inicial. II.
QUESTAO EM DISCUSSAO 2. Discute-se acerca de existéncia de erro material,
omissdo, contradi¢io ou obscuridade no acérdio embargado. 1II. RAZOES DE
DECIDIR 3. Os embargos de declaracao podem ser opostos se houver erro material,
omissdo, contradicdo e/ou obscuridade no julgado, nos termos do art. 1.022 do
Codigo de Processo Civil. Logo, visam completar a decisdo omissa e aclara-la se
obscuridades ou contradi¢des forem constatadas, mas ndo servem para reexaminar
questdes solucionadas no julgado. 4. Na hipotese em exame, ndo se verifica no
acordao qualquer vicio que deva ser sanado. 5. Foram apreciadas todas as questdes
trazidas pelo Apelante, ndo havendo omissd@o ou contradi¢do no acorddo. IV.
DISPOSITIVO 6. Embargos de Declara¢do nao providos. Decisdo unanime. TESE:
1 A insatisfacdo com o resultado da apelacdo, em decorréncia da adocao de
entendimento contrario a pretensdo recursal, ndo enseja embargos de declaracdo,
pois o acerto ou desacerto da decisao nao ¢ hipdtese contemplada pelo art. 1.022 do
Codigo de Processo Civil. 2. Mesmo rejeitados os embargos de declaracdo, serd
considerada prequestionada a matéria ventilada nos autos, caso o tribunal superior
entenda existente erro, omissdo, obscuridade ou contradicdo, conforme prevé o
art. 1.025 do Codigo de Processo Civil.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo do art. 884 do Codigo Civil, porque o acordao recorrido aplicou
indevidamente a vedagdo ao enriquecimento sem causa para impor contribui¢cdo a
nao associado.

Sustenta que o Tribunal de origem divergiu do entendimento do Superior
Tribunal de Justi¢a (Tema n. 882 do STJ), no REsp 1.439.163/SP, porque validou

a cobranga contra ndo associado; aponta, ainda, ma aplicacdo da tese do Supremo
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Tribunal Federal no Tema n. 492, visto que ndo ha registro do ato constitutivo na
matricula do imével dos recorrentes.

Requer o provimento do recurso para que se reforme integralmente o
acordao recorrido e se restabeleca a sentenga de improcedéncia.

Nas contrarrazdes, a parte recorrida requer a majoracdao dos honorarios
(fls. 613-623).

O recurso especial foi admitido.

E o relatorio.
VOTO

I - Contextualizacao

A controvérsia diz respeito a acdo de cobranca em que a parte autora
pleiteou a condenagdo dos réus ao pagamento das taxas de manutencao vencidas e
vincendas relativas a lote situado na area administrada pela associagdo, cujo valor
da causa € de R$ 2.892,85.

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos
Iniciais e reconvencionais.

A Corte estadual reformou a sentenca para julgar procedente o pedido da
associagdo, condenando os réus ao pagamento das taxas associativas dos meses de
janeiro, fevereiro, margo, abril, maio e junho de 2023, além das vincendas, com
multa de 2% e juros de mora de 1% ao més, e fixou honorarios em 10% do valor
da condenacdo, majorados para 15% nos termos do art. 85, § 11, do Cddigo de

Processo Civil.

II - Art. 884 do CC
A parte recorrente afirma ter havido violagdo do art. 884 do CC, sob o

argumento de ser ilegitima a cobranca de taxa por associacdo de moradores de
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pessoa nao associada, nao havendo natureza de condominio para fins de cobranga
de taxa condominial.

O Tribunal a quo autorizou a cobranca de taxa de associacdo ao
possuidor do imdvel por se tratar de area administrada pela associagdo, mesmo
sem ter havido adesdo formal do recorrente, pois se beneficia dos servigos por ela

prestados, conforme se verifica do trecho do acérdao recorrido (fl. 386):

A documentagdo acostada aos autos ndo demonstra que os réus se filiaram a
associagdo. Na lista de membros fundadores da associagao ndo consta os nomes dos
requeridos (ID 64668789).

Assim, diante da auséncia de adesdo ou desfiliagdo do morador a associagao, o
poder judicidrio ndo poderia instituir um dever tacito, conforme aduzido dos votos
das Cortes Superiores.

Nao seria razoavel entender que toda e qualquer atividade desenvolvida por
alguém e que seja capaz de resultar beneficio direto ou indireto a outrem, resulte no
dever de indenizar, ainda que dele algum proveito possa advir — ou seja, mesmo que
sem pedido ou desejado.

Enfim, para que esse “aproveitamento” do trabalho, esforco ou servico
prestado por outrem vincule o beneficiario, ¢ necessario que se agregue algo, qual
seja, que haja um comando legal de coparticipacdo ou custeamento compulsorio das
despesas, ou decorra de ato ou negocio juridico.

A decisdo recorrida esta em dissondncia com o entendimento
consolidado do STJ de que ¢ invalida a cobranca de taxa de associacdo a possuidor
ou proprietario de lote que ndo seja associado ou que a ela nao
anuiu expressamente, nos termos do Tema repetitivo n. 882.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
ASSOCIACAO DE MORADORES. TAXA DE MANUTENCAO.

1. Acdo de cobranga.

2. De acordo com o entendimento do STF (Tema 492) e do STJ (Tema
882), as relacdes juridicas constituidas antes da entrada em vigor da
Lei n° 13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a questao, é
invalida a cobranca de taxa de manutencdo de loteamento fechado, por
administradora constituida sob a forma de associa¢do, de proprietarios de lote
nio associados ou que a ela ndo anuiram expressamente. Apds a entrada em
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vigor da Lei n® 13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a matéria, ¢
possivel a cobranca, por associagdo de moradores, de taxa de manutencdo 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.

3. E pacifica a jurisprudéncia desta Corte a respeito da impossibilidade de
"aceitacdo tacita" sobre a cobranca do encargo cobrado por associacdo de
moradores, sendo indispensavel que o adquirente do terreno manifeste adesdo
inequivoca ao ato que instituiu tal encargo.

4. Recurso especial conhecido e provido. (REsp n. 2.239.624/SP, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de
12/12/2025, destaquei.)

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. TAXA DE MANUTENCAO.
CONDOMINIO IRREGULAR. COBRANGA. CABIMENTO. ACORDAO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA N. 83 DO STJ.
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. "As taxas de manutencio criadas por associacdes de moradores niao
obrigam os nio associados ou que a elas ndo anuiram" (Tema 882/STJ).

2. No caso, a conclusdo adotada no Tribunal de origem se encontra em
consonancia com a jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justi¢a, no sentido de
que o entendimento adotado na fixacdo do Tema 882/STJ ndo se aplica a cobranca
de taxas condominiais referentes a loteamentos irregulares, constituidos na forma da
Lei n. 6.766/79.

3. Recurso especial ndo provido. (REsp n. 2.010.373/DF, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 12/8/2025, DJEN de 15/8/2025,
destaquei.)

I1I - Conclusao

Ante o exposto, conheco do recurso especial e dou-lhe
provimento para afastar a condenacio da parte recorrente realizada pelo
Tribunal de origem.

Diante do provimento do recurso, inverto os 6nus da sucumbéncia
referentes aos honorarios advocaticios fixados pelo Tribunal de origem.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.249.304 / DF

Numero Registro: 2025/0480042-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
07258998120238070001 7258998120238070001

Sessao Virtual de 28/04/2026 a 04/05/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : ROSSANA ALVES LEITE

RECORRENTE : GEORGE RODRIGO BANDEIRA GALINDO

ADVOGADOS : MARLUCIO LUSTOSA BONFIM - DF016619
THIAGO RODRIGUES FILOMENO - DF037190

RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS MORADORES DO CONDOMINIO VILLA
GARDEN

ADVOGADA : CAROLINE LIMA FERRAZ - DF024295

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DESPESAS CONDOMINIAIS

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e |he dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 04 de maio de 2026
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