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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragdo Civel
n°® 1000274-30.2017.8.26.0299/50000, da Comarca de Jandira, em que sdo
embargantes NEUZA AREDES PIOZZI JUNQUEIRA, CLAUDIA MARIA PIOZZI
JUNQUEIRA BELTRAME (INVENTARIANTE) e MARINEIDE AREDES
PIOZZI, sio embargados CONDOMINIO FOREST HILLS ¢ ANDRE RAMOS
JUNQUEIRA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Rejeitaram
os embargos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), ELCIO TRUJILLO E COELHO MENDES.

Sao Paulo, 8 de abril de 2025.
MARCIO BOSCARO

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 7.308
EMBARGOS DE DECLARACAO N° 1000274-30.2017.8.26.0299/50000
EMBTES.: NEUZA AREDES PIOZZI JUNQUEIRA E OUTRAS

EMBDOS.: CONDOMINIO FOREST HILLS E OUTRO

EMBARGOS DE DECLARACAO. Insurgéncia das rés,
para rediscussio da matéria ja apreciada na decisio
embargada, a guisa de sanar eventuais obscuridade,
contradicio e omissao. Vicios inexistentes.
Inconformismo em face do julgado. Inadmissibilidade, a
vista do nao preenchimento de quaisquer das hipdteses
do artigo 1.022 do CPC. Prequestionamento expresso
que nio se mostra necessario, nos termos do artigo 1.025
do mesmo diploma legal. EMBARGOS DE
DECLARACAO REJEITADOS.

Trata-se de embargos de declaragao opostos por Neusa
Aredes Piozzi Junqueira e outras contra o v. acordao de fls. 583/598, cuja ementa ¢é

de seguinte teor:

“APELACOES CIVEIS. ACAO DE COBRANCA. TAXAS DE
MANUTENCAO. LOTEAMENTO. Sentenca que julgou
improcedente a a¢do em relagdo ao Espolio de Marineide
Aredes Piozzi e parcialmente procedente em relagdo aos
demais corréus. Insurgéncia recursal de ambas as partes.
Controvérsia que merece andlise a luz do Tema n° 882, do

C. STJ, julgado no sistema dos recursos repetitivos (REsp.
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n’ 1.439.163/SP). Superveniéncia da Lei n° 13.465/17, que
apenas permite a cobranga das taxas apds a sua edi¢do, se
houver mengdo na matricula ou adesdo a associacdo. Tese
sedimentada pelo E. STF (Tema n° 492), no RE n°
695.911/SP. Lote adquirido antes da entrada em vigor da
Lei n° 13.465/17, através de escritura publica que previu,
expressamente, a adesdo dos réus a associa¢do
administradora do loteamento. Hipotese dos autos em que
houve registro, perante o CRI, de contrato padrdo que
previu o pagamento das taxas. Inadimplemento
comprovado. Intengdo de desassocia¢do, manifestada pela
corré Neusa, que ndo a desobriga do pagamento do rateio
das despesas com a manutengdo do loteamento.
Precedentes.  Responsabilidade  do  espolio  pelo
cumprimento das obrigagoes contraidas em vida, pelo de
cujus, até a data da efetivacdo da partilha, o que inclui o
pagamento de despesas ordindrias, tais como as taxas de
manutencdo de loteamento. Correto reconhecimento de ato
atentatorio a dignidade da justica, com aplica¢do de multa.
Recurso da autora provido em parte, tdo-so para
reconhecer a responsabilidade do corréu Espolio de André
Ramos Junqueira pelo pagamento das taxas em cobranca
até a data da efetivacdo da partilha, desprovido o recurso
dos corréus. RECURSO DOS CORREUS DESPROVIDO,
PROVIDO, EM PARTE, O RECURSO DA AUTORA.”

Apontam as embargantes a existéncia de obscuridade,
contradi¢do e omissdo nesse aresto embargado, uma vez que (i) a formagdo do
loteamento em questao se deu muitos anos antes da edigdo da Lei n° 13.465/17 e,
portanto, deve ser respeitado o principio da irretroatividade; (ii) ndo hd fundamento
para a aplicacdo da multa por litigdncia de ma-fé, uma vez que ndo existe inventario
especifico do lote objeto da lide; e (iii) ha manifesta contrariedade ao Tema n° 492 do
C. STF e até¢ mesmo ao Tema n°® 882 do C. STJ, no que toca a condenagdo da corré

Neusa Junqueira, mesmo apds ter manifestado sua desassociacdo, o que causa
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espanto, haja vista que a sentenga monocratica havia reconhecido tal direito de forma

a assegurar os direitos constitucionais da recorrente.

Postula, assim, o acolhimento dos embargos, inclusive
para fins de prequestionamento, para que haja andlise dos pontos obscuros,

contraditorios e omissos, com a reforma da decisdo recorrida.
E O RELATORIO.

Conheco dos embargos, vez que tempestivos, mas lhes
nego provimento, porque inocorrentes as hipoteses legais que ensejam sua

interposicao.

Nao se verificam os vicios suscitados pelas
embargantes, porquanto a decisdo embargada enfrentou os aspectos relevantes da
lide, nos estritos termos daquilo que foi devolvido, para reanalise, por meio das
razdes recursais, com critério e coesio, havendo explicagdo clara e fundamentada dos

motivos que determinaram a solugdo adotada.

A rigor, os embargos declaratérios opostos pelos
apelados revelam apenas seu inconformismo em face do acordao proferido, o qual,
ainda que de forma contraria a sua pretensdo, manifestou pronunciamento judicial
suficiente para o deslinde da questdo arguida, dispensando-se a declaragdo na forma

em que pleiteada.

Nao podem olvidar as embargantes, alias, que no
tocante a aplicabilidade da Lei n°® 13.465/17 e dos Temas n°s 492 do C. STF e 882 do
C. STJ, bem como a aplicagdo de multa por litigdncia de ma-fé e a desassociagdo da

corré Neusa Junqueira, o v. acoérdao foi expresso ao apontar que:

“Primeiramente, cumpre esclarecer que, conforme jd
apontado no v. acordio de fls. 561/566, ndo se cuida de cobranga de despesas de
condominio edilicio, mas, sim, de cobranca movida por associacido de moradores (p.
21/22), relativa a taxa de manutencdo, conservag¢do e seguranc¢a do “condominio

constituido de 283 lotes de terrenos residenciais (pdgs. 14/20)” (fl. 564).
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Ndo prosperam, portanto, as alegacoes dos réus de que se

trata de cobranca de taxas condominiais promovidas por um falso condominio.

No mais, cinge-se a controvérsia a verificar a licitude da
cobranca de taxa e contribuicoes a proprietarios de lotes situados nos chamados

“loteamentos fechados” ou “condominios de fato”.

O Superior Tribunal de Justica, em sede de recursos
repetitivos (Tema n° 882), e agora, mais recentemente, o Supremo Tribunal Federal, em
julgamento efetuado sob a sistematica da repercussdo geral, no RE n° 695.911, datado de

18/12/20 (Tema n° 492), apreciaram devidamente a questdo.
A partir desse ultimo julgamento, fixou-se a seguinte tese:

“E inconstitucional a cobrang¢a por parte de associacdo de
taxa de manutencdo e conservacdo 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 da qual se torna possivel a
cotizag¢do 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 imoveis ou (ii) sendo
novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagdo

esteja registrado no competente Registro de Imoveis".

De referida tese, hd que se destacar:

Com efeito, antes do advento de lei municipal ou da Lei

Federal n° 13.465/17, o proprietdrio ndo estd obrigado a contribuir com o pagamento das

taxas de manutencdo, se ndo se associou ou se desvinculou antes disso.

Ndo ha como divergir desse entendimento, reafirma-se, com
forca vinculante, em respeito ao disposto nos artigos 926 e 927 do CPC, que visam dar

efetividade ao principio da seguranca juridica.
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Em ualtima andlise, a decisio do STF, em sede de
repercussao geral, alinha-se com aquela do Tema n° 882, do STJ, citando-se as seguintes

consideracoes:

Pois bem.

Verifica-se que o lote de terreno em questdo foi adquirido

pelos réus anteriormente a entrada em vigor da Lei Federal n®13.465/17.
E, como bem observou o douto Juizo a quo:

“O documento acostado aos autos em fls. 263/277 ¢ a
escritura publica do imovel ao qual se refere a demanda, em que se 1é especialmente a fl.
267: "[...] os compradores se comprometem e se obrigam, por si e seus sucessores, a aderir
a Associacdo Administradora do Loteamento 'ALTOS DE SA0 FERNANDO', ja constituida
e que prestara aqueles servicos e a qual os compradores se filiardo como socios,
declarando, neste ato, que tém conhecimento de todos os termos de seus estatutos sociais,
0s quais aceitam, ratificam e se obrigam a cumprir em toda a sua plenitude [...]'. Portanto,
compreende-se que, por meio da escritura publica, os réus se juntaram a associa¢do.

. (fls. 435/436) (g.m.).

Comprovada, portanto, a adesio dos réus ao quadro de
associados da autora e sua concorddncia quanto a cobranga de taxas pela administragio
do loteamento, devendo eventual venda casada praticada pela imobiliaria responsdvel
pela venda do lote aos réus ser discutida em agdo propria, com a participacdo da

imobiliaria.

Outrossim, tratando-se, na___hipotese, de vinculo

obrigacional decorrente de escritura publica e ndo de livre associacdo a intencdo de se

desassociar da autora, manifestada pela corré Neusa através de notificacdo judicial, ndao

a exime do pagamento das taxas associativas, uma vez que a obrigacdo decorre do vinculo

contratual que a estabelece, ndo havendo cogitar de afronta ao principio da liberdade de

associacdo (Constituicio Federal, artigo 5° inciso XX). Nesse sentido:
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De rigor, portanto, o reconhecimento da responsabilidade
da corré Neusa pelo pagamento de todas as taxas vencidas e ndo pagas mencionadas na

inicial, e ndo apenas daquelas vencidas até 22/9/16” (fls. 587/595) (g.n.).

E ainda:

“Por fim, considera-se ato atentatorio a dignidade da
jurisdi¢do toda e qualquer conduta, comissiva ou omissiva, que impega ou dificulte o
andamento do processo, configure litigancia de ma-fé, desobediéncia a ordens judiciais ou

pratica de fraude processual.

E, na hipotese dos autos, tal como observou o douto Juizo a
quo, verifica-se as “fls. 256 e 279 que a ré foi intimada a esclarecer se houve a abertura
de inventirio de ANDRE RAMOS JUNQUEIRA. Entretanto, a corré afirmou
categoricamente fls. 281 que "por questoes financeiras |[...] ndo pode realizar o inventdrio
do bem" (sic). Todavia, as fls. 304/308 foi revelado que houve a abertura parcial do
inventdrio do corréu, antes da manifestacio de NEUSA. Consequentemente, conclui-se
que além da resposta da ré as fls. 281 ter sido evasiva (posto que as decisoes em nenhum
momento inquiriram se houve o inventdrio do imovel em especial, mas sim se houve a
abertura de algum procedimento sucessorio), ignorou completamente a realidade dos

fatos; ja que a corré tinha ciéncia de que algum bem ja havia sido inventariado” (fl. 437)

(g.n.).

Evidente, portanto, o intuito emulativo da corré Neusa, cuja

conduta acabou por prolongar, desnecessariamente, o andamento do processo.

Correta, portanto, a condenag¢do da corré Neusa ao
pagamento de multa no percentual 5% de valor da causa, nos termos do artigo 77, §2°, do

CPC” (fls. 597/598) (g.n.).

Cabe acrescentar, ainda, que o recurso de embargos de
declaragao apenas merece transito para declarar omissao, ou solucionar contradi¢ao e
obscuridade que impecam a compreensdo do decidido, sendo a maior possibilidade
de se admitir elasticidade, excepcionalmente, em casos de erro material evidente ou

de manifesta nulidade.

Nessa conformidade, ndo se justifica, sob pena de grave
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disfuncdo juridico-processual dessa modalidade de recurso, a sua inadequada
utilizacdo com o propodsito Unico de questionar a corre¢do do julgado e obter, em

consequéncia, sua desconstituig¢do.

Assim, verifica-se que o presente recurso guarda, na
realidade, intuito evidentemente infringente, ndo podendo, portanto, prosperar. Nesse

sentido:

“EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. EFEITOS INFRINGENTES. NAO
CABIMENTO. INEXISTENCIA DE OMISSAO OU
CONTRADICAO. EMBARGOS  REJEITADOS. 1.
Depreende-se do art. 535, [ e Il, do CPC que os embargos
de declaragcdo apenas sdo cabiveis quando constar, na
decisdo recorrida, obscuridade, contradicdo ou omissdo em
ponto sobre o qual deveria ter se pronunciado o julgador.
Eles ndo se prestam ao simples reexame de questoes ja
analisadas, com o intuito de dar efeito infringente ao
recurso. 2. No caso, o julgado embargado ndo apresenta a
omissdo apontada pela parte, inexistindo o vicio alegado,
uma vez que a alterag¢do legislativa instituida na Lei n.
12.409/2001 pela Lei n. 13.000/2014 foi amplamente
debatida no acorddo. 3. "Os embargos de declara¢do nao
constituem veiculo proprio para o exame das razoes
atinentes ao inconformismo da parte, tampouco meio de
revisdo, rediscussdo e reforma de matéria ja decidida.
Segundo 0] entendimento deste Tribunal, 0
prequestionamento da matéria, para fins de interposigcdo de
recurso extraordindario, ndo se mostra cabivel em embargos
de declaracdo, se ndo ocorrerem os pressupostos de
obscuridade, contradicdo ou omissdo no acorddo
embargado” (EDcl no RMS 20.718/SP, Rel. Ministra
ASSUSETE MAGALHAES, SEXTA TURMA, julgado em
16/04/2013, DJe 14/05/2013). 4. Embargos de declaragdo
rejeitados” (STJ, EDcl no REsp. n° 1.219.522/MG, 4°¢
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Turma, Rel. Min. Luis Felipe Salomdo, j. 15/12/15).

“EMBARGOS DE DECLARACAO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NA RECLAMACAO. ESCLARECIMENTOS
PRESTADOS NA DECISAO RECORRIDA. EMBARGOS DE
DECLARACAO NAO CONHECIDOS. 1. O julgador néo
esta obrigado a responder a todos os questionamentos
formulados pelas partes, competindo-lhe, apenas, indicar a
fundamenta¢do adequada ao deslinde da controvérsia,
observadas as peculiaridades de cada caso concreto. 2.
Embargos de declara¢do ndo conhecidos” (Rcl. n° 5.783
ED-ED/CE, Rel. Min. Luiz Fux, 1° Turma, j. 30/9/14). “(...)
Aplicavel a multa prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC,
diante do julgamento undnime do agravo regimental pela
Segunda Turma desta Corte que, reconhecendo a sua
manifesta improcedéncia, negou-lhe provimento. 2. Os
embargos de declaragdo ndo constituem meio habil para
reforma do julgado, sendo cabiveis somente quando houver
no acorddo omissdo, contradicdo, obscuridade ou erro
material. 3. O julgador ndo é obrigado a responder a todos
oS pontos suscitados no recurso, caso encontre motivos
suficientes para fundamentar a decisdo. Precedentes. 4.
Embargos de declaragdo rejeitados, com a manutengdo da
multa aplicada no julgamento do agravo regimental” (STF,
ARE n° 1.185.632-ED-AgRED/CE, 2¢ Turma, Rel. Min.
Edson Fachin, j. 8/3/21).

Quanto ao prequestionamento, diante da inovagao

trazida pelo artigo 1.025 do CPC, ao dispor que “consideram-se incluidos no acérdao os
elementos que o embargante suscitou para fins de prequestionamento, ainda que o0s
embargos de declaragdo sejam inadmitidos ou rejeitados”, inexiste prejuizo as

embargantes para acesso as instncias superiores.

Destarte, a reapreciagdo da matéria pretendida ndo esta
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compreendida entre as hipdteses autorizadoras do oferecimento de embargos de
declaragao, nos termos do artigo 1.022 do CPC, nada havendo, pois, para aclarar na
decisdo embargada, devendo as embargantes exercer seu inconformismo contra seus

termos pelas vias adequadas e perante quem de direito.

Ante o exposto, REJEITAM-SE os presentes

embargos de declaracao.

MARCIO BOSCARO
Relator
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