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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragdo Civel
n® 1005377-67.2021.8.26.0108/50000, da Comarca de Cajamar, em que ¢
embargante SOCIEDADE AMIGOS DA URBANIZACAO SERRA DOS
CRISTALIS, ¢ embargada HELENA MARIA DE ANDRADE.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 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 participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente sem voto), SILVERIO DA SILVA E THEODURETO CAMARGO.

Sdo Paulo, 17 de abril de 2025.
PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Embargos de

Declaragao n°: 1005377-67.2021.8.26.0108 /50000

Embargante(s): Sociedade Amigos da Urbanizagdo Serra dos
Cristais

Embargado(s): Helena Maria de Andrade

Comarca: Foro de Cajamar - 2* Vara Judicial

12 Instancia: 1005377-67.2021.8.26.0108

Juiz: Marcelo Henrique Mariano

Voto n®: 43309

Ementa. Embargos de declaragdo. Apelagdo civel. Cobranga
de taxas associativas. Loteamento urbano. Sentenca de
procedéncia do pedido da autora para declarar a
inexigibilidade das taxas associativas e de improcedéncia da
reconvencdo. Irresignacdo da associacdo de moradores.
Alegacdo de contradigdo. Inexisténcia. Matricula do imovel
sem registro especifico do encargo de pagamento de taxas
associativas. Referéncia a "registro anterior" e matricula
mae insuficientes para configurar anuéncia expressa.
Aplicagdo dos temas 492/STF e 882/STJ. Respeito a
garantia  constitucional de liberdade  associativa.
Irretroatividade da Lei n® 13.465/2017. Aquisi¢do do imovel
anterior a vigéncia da nova legislacdo. Inaplicabilidade do
art. 29 da Lei n® 6.766/79 para afastar a exigé€ncia de
anuéncia expressa. Loteamento ndo regularizado como
"fechado" nos termos da Lei Municipal n° 1.572/2014.
Auséncia de comprovagdo do decreto regulamentador.
Prequestionamento  considerado realizado. Embargos
rejeitados.

Trata-se de embargos de declaracdo opostos por
SOCIEDADE AMIGOS DA URBANIZACAO SERRA DOS CRISTAIS
contra acérdao de fls. 728 /732 que negou provimento ao seu recurso de
apelacdo, mantendo a sentenga que declarou inexigiveis as taxas
associativas cobradas da embargada, proprietdria de imével localizado
no loteamento "Serra dos Cristais", e julgou improcedente a

reconvengao apresentada.

A embargante alega contradi¢dao no acérdao quanto
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a afirmacdo de inexisténcia de registro do encargo na matricula do
imovel. Argumenta que existe registro, pois logo no inicio da matricula
do imoével adquirido pela embargada consta o item "REGISTRO
ANTERIOR", no qual hé indicagdo de que os adquirentes estariam
sujeitos as condicOes restritivas e cobrancas implementadas pelos
loteadores a época desse registro. Sustenta que o loteamento esta
registrado no R.03 da Matricula Mae n° 67.947, que estabelece os
parametros, condi¢cdes, forma de administragdo e parametros
construtivos do empreendimento. Afirma ainda que no AV-11
(SUBSTITUICAO DO CONTRATO PADRAO) da Matricula Mée consta
o registro da minuta do contrato padrao, estatuto social da Associacdao
e atas das Assembleias Gerais. Invoca o art. 29 da Lei n° 6.766/79,
argumentando que, como o contrato padrdo registrado previu o rateio
das taxas entre todos os adquirentes, a embargada ndo poderia alegar
desconhecimento, sob pena de ofensa ao principio da publicidade
registral. Requer, com efeitos infringentes, a correcdo da alegada
contradicdo para dar provimento ao seu recurso de apelacdo.
Subsidiariamente, pede o prequestionamento dos artigos 1.358-A, §2°,
incisos I e II, e 1.336 do Coédigo Civil, bem como dos artigos 29 e 36-A,
pardgrafo tinico, da Lei n° 6.766/1979 (fls. 01/04).

Em contraminuta, a embargada sustenta o ndo
cabimento dos embargos por inexisténcia de contradigao, obscuridade
ou omissdo no acérddo. Alega que a embargante pretende rediscutir
matéria ja decidida, o que é inadmissivel pela via eleita. No mérito,
afirma que adquiriu o imével em 02/06/2017, com registro em
10/07/2017, antes da vigéncia da Lei n°® 13.465/2017, e que o contrato
de compra e venda ndo faz qualquer mencdo a obrigatoriedade de
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pagamento de taxas associativas. Nega que tenha adquirido o imével
diretamente da loteadora (Nova Bandeirantes), razdo pela qual nao se
aplicariam o "Contrato Padrao" e o "Estatuto Social" mencionados na
AV-11 da matricula mae. Destaca que o loteamento nao foi registrado
como "loteamento fechado", mas apenas como "loteamento", e que a
embargante ndo comprovou a existéncia do decreto de regularizacao
exigido pelo art. 4° da Lei Municipal n° 1.572/2014. Requer a rejeicao
dos embargos (fls. 30/35).

Recurso tempestivo.
E o relatério em sede recursal.
Os embargos ndo comportam acolhimento.

I. Da natureza e finalidade dos embargos de

declaracao

Os embargos de declaracdo, previstos no artigo
1.022 do Coédigo de Processo Civil, constituem recurso de
fundamentacdo vinculada, cabivel exclusivamente nas hipo6teses de
obscuridade, contradicdo, omissao ou erro material. Sua finalidade
essencial é o aperfeicoamento da decisao judicial, mediante saneamento

de vicios que comprometam sua compreensao ou completude.

No <caso em andlise, a embargante alega
contradigdo no acérddo que, ao negar provimento ao seu recurso de
apelacdo, afirmou inexistir registro na matricula do imével referente ao
encargo de pagamento das taxas associativas. Contudo, conforme sera
demonstrado, ndo se verifica a contradicdo apontada, mas sim mera

insatisfacdo com a conclusdo do julgado.
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II. Da inexisténcia de contradicio no acérdao

embargado

A contradicdo que autoriza a oposicao de embargos
de declaracdo é aquela interna ao julgado, caracterizada pela
incompatibilidade légica entre suas proposicdes ou entre sua
fundamentacdo e conclusdo. Nao se configura contradicio a mera
divergéncia entre a interpretagdo conferida pelo 6rgado julgador aos

elementos probatorios e aquela pretendida pela parte.

No caso concreto, o acérddo embargado analisou
adequadamente a questdo relativa ao registro do encargo na matricula
do imével, concluindo pela sua inexisténcia para fins de vinculagao da
embargada ao pagamento das taxas associativas. A embargante, ao
apontar o "REGISTRO ANTERIOR" e o registro do loteamento no R.03
da Matricula Mae n° 67.947, ndo demonstra contradicdo interna no
julgado, mas sim sua discorddncia quanto a valoracdo juridica desses

elementos probatorios.

Examinando detidamente os documentos anexados
aos autos, verifica-se que a matricula do imével adquirido pela
embargada (n° 101.965) ndo contém registro especifico sobre a
obrigatoriedade de pagamento das taxas associativas. A mera
referéncia ao "REGISTRO ANTERIOR" e a matricula mae do
loteamento ndo constitui, por si s6, o registro especifico do encargo

exigido pelos precedentes vinculantes para legitimar a cobranca.

III. Da correta interpretagdo dos registros

imobiliarios frente aos precedentes vinculantes
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O acérdao embargado aplicou corretamente os
precedentes vinculantes do STF (Tema 492) e do STJ (Tema 882) ao caso

concreto, reconhecendo que:

A mera existéncia de referéncia ao "REGISTRO
ANTERIOR" na matricula do imével ndo constitui registro especifico
do encargo de pagamento das taxas associativas, ndo configurando a

anuéncia expressa exigida pelos precedentes;

O registro do loteamento no R.03 da Matricula Mae
apenas estabelece os parametros urbanisticos do empreendimento, sem
mencionar expressamente a obrigatoriedade de pagamento das taxas

associativas;

A averbagao AV-11 na Matricula Mae, que substitui
o contrato padrao e menciona o estatuto social da associagdo, indica
expressamente que seus efeitos atingem "apenas os negoécios juridicos
futuros", ndo vinculando a embargada, que adquiriu o imédvel de

terceiro, ndo da loteadora.

Portanto, o acordao interpretou corretamente os
registros imobiliarios, ndo se verificando contradicdo em sua

fundamentacao.

Vale ressaltar que a propria embargada destacou
em sua contraminuta que nado adquiriu o imoével diretamente da
loteadora (Nova Bandeirantes Construgdes Ltda.), como evidenciado
pela analise dos documentos dos autos. Assim, ndo se aplicam a ela os
termos do "Contrato Padrdo" e do "Estatuto Social da Sociedade

Amigos da Urbanizagdo Serra dos Cristais" mencionados na AV-11 da
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matricula mae.

Ademais, conforme corretamente apontado pela
embargada, o R.03 da matricula mae apenas registra a aprovacdo do
loteamento, sem qualquer mengdo a ‘"loteamento fechado",
descrevendo apenas "LOTEAMENTO — Nos termos do requerimento,
firmado nesta cidade, aos 08 de marco de 1995, acompanhado de
plantas, memorias, licencas e demais documentos elencados no art. 18 e
seguintes da L. n° 6.766/79, a proprietdria ja qualificada, loteou o
imovel desta matricula sob a denominacdo de 'SERRA DOS

CRISTAIS".
IV. Da irretroatividade da Lei n°® 13.465/2017

O acérdao embargado aplicou corretamente o
entendimento de que a Lei n° 13.465/2017, que incluiu o art. 36-A na
Lei n° 6.766/1979 e o art. 1.358-A no Coédigo Civil, ndo retroage para

alcancar situagdes juridicas consolidadas anteriormente a sua vigéncia.

A embargada adquiriu o imével em 02/06/2017,
com registro em 10/07/2017, antes da vigéncia da referida lei, que foi
publicada em 12/07/2017. Portanto, é inaplicavel o regramento
superveniente para legitimar a cobranca das taxas associativas,

conforme corretamente reconhecido pelo acérdao.

O Tema 492 do STF estabelece claramente: "E
inconstitucional a cobranca por parte de associacdo de taxa de
manutencdo e conservacao de loteamento imobilidrio 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 da qual se torna
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possivel a cotizacdo dos proprietarios de imoéveis, 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 imoéveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o
ato constitutivo da obrigacdo esteja registrado no competente Registro

de Imoveis".

No caso concreto, nenhuma dessas hipodteses se
verificou, pois a embargada adquiriu o imével antes da vigéncia da Lei
n° 13.465/2017 e ndo aderiu expressamente ao ato constitutivo da

associacao.

V. Da improcedéncia da invocagdo do art. 29 da Lei

n° 6.766,/1979

A embargante invoca o art. 29 da Lei n° 6.766/1979
para sustentar que a embargada, ao adquirir o imével, teria sucedido o
transmitente em todos os seus direitos e obrigacdes. Contudo, tal
dispositivo ndo tem o condao de afastar a garantia constitucional de
liberdade associativa (CF, art. 5°, XX) nem a exigéncia de anuéncia

expressa estabelecida pelos precedentes vinculantes.

O acérddao embargado nao incorreu em contradicao
ao nao acolher tal argumento, tendo aplicado corretamente o
entendimento consolidado pelos tribunais superiores de que a
cobranca de taxas associativas de ndo associados somente é possivel

mediante anuéncia expressa ou previsdo legal especifica.

O art. 29 da Lei n° 6.766/1979 dispde que "aquele

que adquirir a propriedade loteada mediante ato inter vivos, ou por
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sucessao causa mortis, sucederd o transmitente em todos os seus
direitos e obrigacdes, ficando obrigado a respeitar os compromissos de
compra e venda ou as promessas de cessdo, em todas as suas
clausulas". Tal dispositivo, entretanto, ndo tem o alcance pretendido
pela embargante, pois ndo pode prevalecer sobre a garantia
constitucional de liberdade associativa reconhecida pelos tribunais

superiores no contexto especifico da cobranga de taxas associativas.

VI. Da inexisténcia de ofensa ao principio da

publicidade registral

Nao ha que se falar em ofensa ao principio da
publicidade registral como sustenta a embargante. O acérdao
embargado ndo negou conhecimento ao conteido dos registros
existentes, mas concluiu, apds sua andlise, que eles ndo configuram o
registro especifico do encargo de pagamento das taxas associativas na

matricula do imével da embargada.

A garantia constitucional de liberdade associativa
(CF, art. 5° XX) e os precedentes vinculantes do STF e do STJ exigem
mais do que a mera publicidade registral para legitimar a cobranca de
taxas associativas de ndo associados, sendo necessaria a anuéncia
expressa ou previsdo legal especifica, o que ndo se verificou no caso

concreto.

O Tema 882 do STJ é claro ao estabelecer que "as
taxas de manutengdo criadas por associagdes de moradores nao
obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram". Portanto,

mesmo que os registros imobilidrios mencionados pela embargante
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fossem considerados de conhecimento obrigatdrio pela embargada por
forca do principio da publicidade registral, tal conhecimento
presumido ndo supriria a exigéncia de anuéncia expressa estabelecida

pelos precedentes vinculantes.

VIL Da inexisténcia de regularizagdo do loteamento

como "fechado"

O acérddo embargado também ndo incorreu em
contradicdo ao concluir pela inexisténcia de regularizacdo do
loteamento como "fechado" nos termos da Lei Municipal n° 1.572/2014.
A embargante ndao comprovou nos autos a existéncia do decreto de
regularizacdo exigido pelo art. 4° da referida lei, sendo improcedente

sua alegacdo de que o loteamento estaria regularizado como "fechado".

A Lei Municipal n°® 1.572/2014 dispde, em seu art.
4°, que "a outorga de permissdo de uso serd feita por Decreto, apds a
regularizacdo dos Loteamentos que trata esta Lei". Conforme destacado
pela embargada em sua contraminuta, a embargante ndo anexou aos
autos o decreto que regulamentaria o loteamento como fechado nos
termos da legislagdo municipal, sendo invidvel invocar tal legislacdao

para legitimar a cobranca das taxas associativas.

Além disso, é relevante observar que a matricula do
loteamento trazida aos autos pela prépria embargante descreve apenas
"LOTEAMENTOQ", sem qualquer mencado a "loteamento fechado" ou
"condominio atipico", o que corrobora a conclusao do acérdao

embargado sobre a inexisténcia de regularizacdo do loteamento como

"fechado".
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VIIIL. Do prequestionamento

Quanto ao pedido subsididrio de
prequestionamento dos artigos 1.358-A, §2° incisos I e II, e 1.336 do
Codigo Civil, bem como dos artigos 29 e 36-A, pardgrafo tnico, da Lei
n° 6.766/1979, considera-se que tais dispositivos legais foram
devidamente apreciados no julgamento do recurso de apelacdo e no

presente acordao.

O art. 1.358-A do Coédigo Civil, que trata do
condominio de lotes, foi implicitamente considerado na andlise da
inaplicabilidade da Lei n® 13.465/2017 ao caso concreto, tendo em vista
que tal dispositivo foi incluido no Cédigo Civil pela referida lei e ndo
retroage para alcangar situagdes juridicas consolidadas anteriormente a

sua vigéncia.

O art. 1.336 do Codigo Civil, que trata dos deveres
dos conddminos, foi igualmente considerado na analise da
inaplicabilidade do regime de condominio edilicio ao loteamento em
questdo, que ndo foi regularizado como condominio de lotes nos

termos da Lei n® 13.465/2017.

O art. 29 da Lei n° 6.766/1979 foi expressamente
analisado na presente decisdo, tendo sido reconhecida sua
inaplicabilidade para afastar a garantia constitucional de liberdade

associativa no contexto especifico da cobranca de taxas associativas.

O art. 36-A da Lei n° 6.766/1979 foi igualmente
considerado na andlise da inaplicabilidade da Lei n° 13.465/2017 ao

caso concreto, tendo sido reconhecido que tal dispositivo, incluido pela
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referida lei, ndo retroage para alcancar situagdes juridicas consolidadas

anteriormente a sua vigéncia.

Portanto, consideram-se prequestionados os
dispositivos legais invocados pela embargante, ainda que o resultado

do julgamento lhe seja desfavoravel.

Ante o exposto, por votacdo unanime, REJEITAM-
SE os embargos de declaragdo, mantendo-se integralmente o acérdao

embargado.

Pedro de Alcantara da Silva Leme Filho
Relator
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