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Recurso Especial Civel n° 0000247-85.2024.8.19.0017
Recorrente: CONDOMINIO GREEN VILLAGE
Recorrido: GEOVANE LOUREIRO VICENTE

DECISAO

Trata-se de recurso especial tempestivo, fls. 492/502, com fundamento

no artigo 105, inciso 111, alineas “a” e “c”, da Constituicdo Federal, interposto em face

dos acordaos da Sexta Camara de Direito Privado, assim ementados:

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. EMBARGOS A
EXECUCAO. COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. CONDOMINIO NAO
REGULARMENTE CONSTITUIDO. AUSENCIA DE
REGISTRO DA CONVENCAO. PRINCIPIO DA
LIBERDADE DE ASSOCIAGCAQ. IMPOSSIBILIDADE
DE COBRANCA ANTES DO  REGISTRO.
POSSIBILIDADE ~ APOS REGISTRO. PARCIAL
PROVIMENTO DO RECURSO.

I. CASO EM EXAME:

1. Trata-se de embargos a execugio opostos por proprietdrio
de lote em face de cobranga de cotas condominiais, sob o
argumento de inexisténcia de condominio regularmente
constituido a época das cobrangas e auséncia de convengio
condominial registrada.

2. Sentenga de procedéncia dos embargos para extinguir a

execugdo, reconhecendo a inexigibilidade das cotas, nos
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termos do art. 487, 1, do CPC.

3. O embargado interpoe apelagio, sustentando a validade
da convengio aprovada em assembleia, ainda que ndo
registrada, e requerendo o prosseguimento da execugio, ao
menos em relagdo ds cotas vencidas apos outubro de 2019.
II. QUESTAO EM DISCUSSAO:

4. A questio em discussdo consiste em: (i) saber se € possivel
a cobranca de cotas condominiais antes do registro da
convengio no Cartorio de Registro de Imoveis; e (ii) saber
se € devida a cobranga das cotas vencidas apos o registro da
convencdo condominial.

111. RAZOES DE DECIDIR:

5. A constituigio do condominio edilicio exige o registro do
ato constitutivo no Registro de Imoveis, nos termos do art.
1.332 do Cédigo Civil, sendo este requisito indispensdvel
para a imposigdo das obrigagoes condominiais. 6. O dever
de contribuir para despesas condominiais decorre da lei e
pressupoe a existéncia de condominio regularmente
constituido, conforme art. 1.336, 1, do Codigo Civil. 7. O
principio constitucional da liberdade de associagio (art. 5°,
XX, da CF) impede a imposigdo de obrigacoes a quem nao
aderiu voluntariamente a associagdo ou entidade similar. 8.
A jurisprudéncia do STF e do STJ firmou entendimento no
sentido da inexigibilidade de taxas de manutencio por
associagoes de moradores em relacdo a ndo associados. 9. No
caso concreto, a convengdo condominial somente foi
registrada  em 02/10/2019, inexistindo condominio
regularmente constituido antes dessa data. 10. Invidvel a
cobranga de cotas condominiais anteriores ao registro, por

auséncia de respaldo legal e wviolagio a liberdade de
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associagdo. 11. Apds o registro da convengio, torna-se
legitima a cobranga das cotas condominiais, em razdo da
regular constituigdo do condominio e incidéncia das normas
legais pertinentes. 12. Constatada a existéncia de débitos
posteriores ao registro, deve a execugio prosseguir quanto a
tais valores.

IV. DISPOSITIVO:

13. Recurso conhecido e parcialmente provido, para
reformar parcialmente a sentenca e determinar o
prossequimento da execugdo apenas em relagido as cotas

condominiais vencidas apds 02/10/2019.

EMBARGOS DE DECLARACAO. PRETENSAO DE
REDISCUSSAO DE MATERIA JA DECIDIDA.
UTILIZACAO DE ARGUMENTOS DEVIDAMENTE
ENFRENTADOS NO CORPO DO ACORDAO.
AUSENCIA DE OBSCURIDADE, CONTRADICAO
OU OMISSAO. REJEICAO DOS EMBARGOS.

Nas suas razdes recursais, o recorrente alega violagdo aos arts. 1.022, I e
I1, e 489, § 1°, 1V, do CPC, ao argumento de que o acérddo deixou de enfrentar questdes
relevantes suscitadas nos embargos de declaragdo, especialmente (i) a contradicao
relacionada ao marco temporal adotado pelo acérdao (26/07/2019 ou 02/10/2019); (ii)
a distincdo entre a instituicdo do condominio (art. 1.332 do CC) e a eficicia da
convencdo condominial (art. 1.333 do CC); (iii) a inadequagdo da aplicacdo de
precedentes referentes a associagdes de moradores; (iv) a incidéncia do art. 323 do CPC

quanto as parcelas vincendas; e (v) a necessidade de redistribuicdo da sucumbéncia.
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Afirma que o acérdao recorrido violou os arts. 1.333, caput e pardgrafo
tnico, e 1.334 do Cédigo Civil, ao considerar indispensavel o registro da convencao
condominial para a cobranca de cotas em face dos proprios condéminos, em
contrariedade a Stimula 260 do STJ, segundo a qual a convengdo aprovada, ainda que

ndo registrada, é eficaz para regular as relagdes entre os condéminos.

Sustenta violagdo ao art. 323 do CPC, pois o acérdao reconheceu a
continuidade da obrigagdo condominial, mas limitou a execugdo as parcelas vencidas
apo6s o marco temporal fixado, sem incluir as prestagdes vincendas. Argumenta que as
cotas condominiais constituem obrigagdo periédica e sucessiva, devendo ser
automaticamente abrangidas pela execucdo enquanto perdurar a inadimpléncia,

conforme entendimento do ST]J.

Argumenta que houve ofensa ao art. 86 do CPC, porquanto, embora a
apelacao tenha sido parcialmente provida, foi mantida integralmente sua condenacao
ao pagamento das custas e honorarios advocaticios. Sustenta que houve sucumbéncia

reciproca, impondo-se a redistribuigdo proporcional dos 6nus sucumbenciais.

Afirma existir divergéncia jurisprudencial quanto a interpretacdo do art.

1.333 do Cédigo Civil.

Contrarrazodes as fls. 548 /562.

E o brevissimo relatorio.

Na origem, trata-se de apelacdo interposta contra sentenca que julgou
procedentes os embargos a execucdo e extinguiu a execucdo de titulo extrajudicial

ajuizada pelo recorrente em face do recorrido, destinada a cobranca de cotas

condominiais.

Av. Erasmo Braga, 115 -11° andar - Lamina II - Centro - Rio de Janeiro/R] - CEP 20020-903
Tel.: + 55 21 3133-4103 - e-mail: 3vpgabinete@tjrj.jus.br






‘ﬂ Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
A é Gabinete da Terceira Vice-Presidéncia

PJERJ

O Tribunal de origem deu parcial provimento ao recurso para
determinar o prosseguimento da execugdo apenas em relagdo as cotas vencidas ap6s
02/10/2019, data em que ocorreu o registro da convengao condominial no Cartoério de
Registro de Imoéveis, mantendo a extingdo da execugdo quanto as parcelas vencidas

anteriormente.

O acérdao recorrido assentou que a convencgao condominial somente
adquiriu eficdcia juridica apds sua inscricdo no registro imobilidrio competente,
concluindo que, até 02/10/2019, ndo havia condominio regularmente constituido nos
termos do art. 9°, § 1°, da Lei n® 4.591/1964. Por essa razdo, entendeu ser inexigivel do

recorrido o pagamento das cotas condominiais anteriores ao registro da convencao.

Entretanto, observa-se a existéncia de precedentes do Superior Tribunal
de Justica em sentido aparentemente contrario a orientagdo adotada pelo acérdao
recorrido, no sentido de que a convencao condominial, embora ndo registrada, é eficaz
nas relagdes internas entre os conddéminos, ndo constituindo o registro requisito para
a exigibilidade das obrigagdes dela decorrentes entre os integrantes do condominio.

Nesse sentido, colacionam-se os seguintes julgados:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. COTAS CONDOMINIAIS. ART.
784, X, DO CPC. DOCUMENTOS APTOS A
COMPROVACAO DO CREDITO: CONVENCAO
E/OU ATA DE ASSEMBLEIA, SOMADAS AOS
COMPROVANTES DE INADIMPLENCIA.
DESNECESSIDADE DE ORCAMENTO ANUAL E DE
REGISTRO DA CONVENCAO. SUMULA 83/ST].
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IMPOSSIBILIDADE DE REEXAME DE PROVAS.
SUMULA 7/ST]. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO. 1. As contribuicdes
condominiais, previstas na conveng¢do ou aprovadas em
assembleia, quando documentalmente comprovadas,
configuram titulo executivo extrajudicial, sendo suficientes
a convengdo e/ou a ata, somadas aos documentos que
evidenciem a inadimpléncia; € desnecessdria a juntada de
orcamento anual e o registro da convengio. 2. Quando o
acordao recorrido se alinha a orientacio desta Corte, nio se
conhece do especial por divergéncia (Stumula 83/ST]), e a
revisdo da suficiéncia probatoria esbarra na vedagio ao
reexame de fatos e provas (Stumula 7/STJ). 3. Agravo
conhecido para ndo conhecer do recurso especial. (AREsp n.
3.034.631/MS, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 2/3/2026, DJEN de 6/3/2026.)

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
TAXAS CONDOMINIAIS.
CONDOMINIO/ASSOCIACAO EM
PARCELAMENTO  IRREGULAR  NO  DF.
CONVENCAO APROVADA. OBRIGACAO PROPTER
REM. EFICACIA INTERNA (SUMULA 260/STJ).

ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
INAPLICABILIDADE DOS TEMAS 882/STJ E 492/STF
(DISTINGUISHING,). MATERIA FATICO-

PROBATORIA. SUMULA  7/ST]. ACORDAO
ALINHADO A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA
83/ST]. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.
HONORARIOS MAJORADOS (ART. 85, § 11, CPC). 1.
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Em condominio/associacdo formado em parcelamento
irregular no Distrito Federal, é devida a cobranga de cotas
destinadas ao custeio de dreas/servigos comuns, quando
existente convencio e deliberacoes assembleares vilidas,
com eficdcia interna ainda que sem registro (Stumula
260/ST]), sob pena de enriquecimento sem causa. 2. A
obrigacdo de contribuir decorre da natureza propter rem e
da condicdo de condomino/possuidor, sendo irrelevante a
discussdo sobre obrigatoriedade de associagio quando
incontroversa a posse/propriedade da unidade e a ciéncia do
regime de rateio. 3. Inapliciveis os Temas 882/ST] e
492/STF, por distinguishing: hipdtese de condominio de
fato, com convengio e atos assembleares, distinta de
associacoes de moradores em bairros abertos/loteamentos de
acesso controlado sem vinculo obrigacional. 4. Revisdo das
premissas fiticas assentadas (existéncia de convengdio,
deliberagoes, comprovagio do débito e periodo) é invidvel na
via especial (Sumula 7/ST]). 5. Acorddo recorrido em
consondncia com a jurisprudéncia desta Corte quanto a
eficdcia interna da convengdo, a natureza propter rem e a
vedagdo ao enriquecimento sem causa. Incidéncia da
Sumula 83/ST]. Recurso especial improvido. (REsp n.
2.032.273/DF, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de
12/12/2025.)

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA.
TAXAS CONDOMINIAIS. "CONDOMINIO DE
FATO" EM AREA PUBLICA IRREGULARMENTE
PARCELADA. ACESSO CONTROLADO E SERVICOS
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COMUNS INDIVISIVEIS. TEMA 882/ST] E TEMA
492/STF. INAPLICABILIDADE. ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA. NATUREZA PROPTER REM.
CONVENCAO NAO REGISTRADA. EFICACIA
INTERNA (SUMULA 260/ST]). RESPONSABILIDADE
DO ADQUIRENTE (ART. 1.345 DO CC). ART. 123 DO
CC. IRRELEVANCIA. ART. 36-A DA LEI 6.766/1979.
DESNECESSIDADE DE APLICACAO EXCLUSIVA.
FUNDAMENTOS AUTONOMOS  SUFICIENTES
SUMULA 283/STF. DISSIDIO NAO DEMONSTRADO
(ART. 1.029, § 1°, CPC; ART. 255 RISTJ). PRETENSAO
DE REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE
(SUMULA  7/STJ). 1.Situagdo fitica especifica de
parcelamento irreqular de drea publica com controle de
acesso e prestacio centralizada de servigos comuns justifica
a cobranga de encargos de custeio, distinguindo-se dos
precedentes dos Temas 882/ST] e 492/STF relativos a
bairros/loteamentos abertos. 2.Cobran¢a amparada na
vedacio ao enriquecimento sem causa e na natureza propter
rem das despesas, com eficicia interna da convengdio
aprovada ainda que sem registro (Sumula 260/ST]), sendo
o adquirente responsdvel pelos débitos vinculados ao imovel
(art. 1.345 do CC), inaplicdvel o art. 123 do CC para afastar
a legitimidade. 3.Irrelevante a aplicagio exclusiva do art.
36-A da Lei 6.766/1979, pois o acordio assentou
fundamentos autonomos suficientes ndo impugnados
(Stumula 283/STF). 4.Auséncia de cotejo analitico apto a
comprovar dissidio (art. 1.029, § 1°, CPC; art. 255 do
RIST]) e inviabilidade de revolvimento do conjunto fatico-

probatorio (Stuimula 7/ST]). Recurso especial parcialmente
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conhecido e improvido. (REsp n. 2.016.146/DF, relator
Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em

27/10/2025, DJEN de 30/10/2025.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO
ESPECIAL. COBRANCA DE TAXA ASSOCIATIVA.
CONDOMINIO DE FATO. ASSOCIACAO DE
MORADORES. NAO APLICACAO DOS TEMAS
492/STF E 882/ST] (DISTINGUISHING). SUMULAS 7
e 260/ST]. APLICACAO. 1. Recurso especial no qual se
objetiva o reconhecimento da obrigacio de recolher
contribuicoes 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 manutengdo apds o encerramento do vinculo
associativo. 3. Os Temas 882 do ST] e 492 do STF se
referem a associagoes regularmente constituidas, ndo se
aplicando diretamente aos condominios de fato. 4. A
convengio de condominio aprovada, ainda que sem registro,
é eficaz para regular as relagoes entre os condominos, de
acordo com a Stimula 260 do ST]. 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.)

Como se observa, o acérddo recorrido revela, em andlise preliminar,
aparente divergéncia em relacdo a precedentes do Superior Tribunal de Justica acerca
da eficicia da convencdao condominial nas relagdes internas entre condominio e

conddémino, circunstancia que recomenda o processamento do recurso especial.
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Cumpre destacar que a controvérsia veiculada no apelo excepcional
possui natureza eminentemente juridica, relacionada a interpretacdo dos arts. 1.333 e
1.334 do Cédigo Civil, ndao demandando o revolvimento do acervo fatico-probatoério
dos autos, razdo pela qual, em principio, ndo incide o 6bice da Simula 7 do Superior

Tribunal de Justica.

Constata-se, ademais, que a matéria foi devidamente prequestionada e
que se encontram preenchidos os demais pressupostos especificos de admissibilidade
do recurso especial.

Assim, presentes os pressupostos de admissibilidade do recurso especial,
o exame das demais alegagdes deduzidas no recurso fica prejudicado, diante da

devolucdo da matéria ao Superior Tribunal de Justica.

A vista do exposto, em estrita observancia ao disposto no art. 1.030, V, do

Codigo de Processo Civil, ADMITO o recurso especial interposto.

Subam os autos ao e. Superior Tribunal de Justica.

Intimem-se.

Rio de Janeiro, 26 de agosto de 2026.

Desembargador HELENO NUNES

Terceiro Vice-Presidente
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