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Registro: 2025.0000381349

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragdo Civel
n® 1024757-49.2021.8.26.0602/50000, da Comarca de Sorocaba, em que ¢
embargante NOSSA SENHORA DA SALETTE NEGOCIOS IMOBILIARIOS
LTDA, é embargado ASSOCIACAO DOS TITULARES DOS LOTES DO
RESIDENCIAL EVIDENCE.

ACORDAM, em sessdo 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 CLARA MARIA ARAUJO
XAVIER.

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°: 1024757-49.2021.8.26.0602 /50000

Embargante(s): Nossa Senhora da Salette Negocios
Imobiliarios Ltda.

Embargado(s): Associacdo dos Titulares dos Lotes do
Residencial Evidence

Comareca: Foro de Sorocaba - 1% Vara Civel

12 Instancia: 1024757-49.2021.8.26.0602

Juiz: Adriana Faccini Rodrigues

Voto n®: 43310

Ementa. Embargos de declaragdo. Acdo de cobranca de
taxas associativas. Sentenga de procedéncia mantida em
acorddo que negou provimento a apelagdo da ré. Alegagdes
de omissdo e contradigdo. Inexisténcia de vicios no acérddo
embargado. Participacdo ativa da ré na fundagdo da
associacdo. Adesdo expressa comprovada. Irrelevancia do
registro do ato constitutivo na matricula do imovel no caso
concreto. Aplicagdo do Tema 492 do STF e do Tema 882 do
STJ segundo as especificidades faticas. Observancia a Lei n°
13.465/2017. Impossibilidade de rediscussdo da matéria
pela via dos embargos declaratérios. Prequestionamento
implicito configurado. Embargos rejeitados.

Trata-se de embargos de declaracdo opostos por
NOSSA SENHORA DA SALETTE NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.
em face do acérdao de fls. 921/926, que negou provimento ao recurso
de apelacao interposto pela ora embargante, mantendo a sentenca de
procedéncia da agdo de cobranca ajuizada pela ASSOCIACAO DOS
TITULARES DE LOTES DO RESIDENCIAL EVIDENCE.

O acérdao embargado fundamentou-se na
regularidade da cobranga das taxas associativas, entendendo que a
participagdo ativa da ré na constitui¢do da associagdo, atuando como
presidente, assinando a ata e promovendo o registro do estatuto social
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caracteriza anuéncia expressa aos encargos associativos, o que legitima
a cobranga das taxas em questdo, referentes ao periodo de maio de 2020

a julho de 2021, totalizando o montante de R$10.614,44.

Nos embargos de declaracio de fls. 01/10, a
embargante alega a existéncia de contradicdes e omissdo no acérdao.
Sustenta que ha contradicdo no fato de o acérddo ter expressamente
reconhecido a auséncia de registro do ato constitutivo da associacdo na
matricula do loteamento, requisito exigido pelo Tema 492 do STF, mas
ainda assim ter considerado legitima a cobranca. Argumenta que,
segundo a interpretagdo do Ministro Dias Toffoli no RE n°® 695.911/SP,
sdo necessdrios dois requisitos concomitantes para legitimar a
cobranga: ato constitutivo registrado na matricula do loteamento e

anuéncia dos proprietarios.

Alega, ainda, contradicdo ao considerar como
anuéncia expressa a participacdo de seu representante legal em
assembleia da associagdo, o que configuraria, na verdade, anuéncia
tacita, insuficiente segundo o Tema 882 do ST]. Aponta que o STJ, no
julgamento do REsp n° 2.031.867/SP, expressamente afastou tal

interpretagao.

Por fim, para fins de prequestionamento, requer
manifestagdo sobre a alegada violagdo ao art. 5°, incisos II, XVII e XX,
da Constituicao Federal, argumentando que a previsao estatutaria de
vinculagdo compulséria dos proprietarios violaria o direito

constitucional de ndo associacao.

Em contraminuta de fls. 39/42, a embargada
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sustenta o carater infringente dos embargos, argumentando que a
embargante busca apenas a rediscussdao do mérito da causa. Afirma
que o acérdao foi claro ao estabelecer que houve adesdao expressa da
embargante a associagdo, ndo se tratando de anuéncia tacita. Destaca
trés fatos que demonstrariam inequivocamente a existéncia de adesao
expressa: (1) o representante legal da embargante presidiu a assembleia
que criou a associacdo e aprovou seu estatuto social; (2) a propria
embargante levou a registro os contratos-padrdo que mencionam
expressamente a adesdo a associacdo; e (3) a embargante realizou o
pagamento de taxas associativas em periodo anterior ao cobrado na
demanda principal. Informa, ainda, que o estatuto social da associacao

foi devidamente registrado em agosto de 2018.
E o relatério em sede recursal.

Os embargos de declaracdo ndo comportam

acolhimento.

A andlise detida dos embargos de declaragao
apresentados revela seu cardter manifestamente infringente. Sob o
pretexto de apontar contradicdes e omissdes, a embargante busca, na
realidade, a reforma do julgado e a rediscussdo do mérito da causa, o
que é vedado pela via estreita dos embargos declaratérios. Nao
obstante, examinarei os pontos suscitados para demonstrar a

inexisténcia dos vicios alegados.

O acérdao embargado reconheceu corretamente a
legitimidade da cobranca das taxas associativas no caso concreto, sem

incorrer em qualquer contradigao.
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A tese fixada no Tema 492 do STF deve ser
interpretada a luz das circunstancias faticas do caso em julgamento, e
nao de forma estritamente literal ou mecanicista. O elemento central da
tese é a protecdo do direito constitucional de ndo associacao (art. 5°, XX,
da CF), impedindo que alguém seja compelido ao pagamento de

contribuicdes associativas sem sua anuéncia.

No caso em andlise, a embargante ndo foi
meramente compelida a associar-se contra sua vontade. Ao contrario,
participou ativamente da constituicdo da associagdo, presidindo a
assembleia de fundagdo, assinando a ata e promovendo o registro do
estatuto social. Tais condutas transcendem a simples participacao
passiva e configuram verdadeiro ato de fundagao associativa, que é a

manifestagdo mais clara e inequivoca possivel de adesao a entidade.

O requisito do registro do ato constitutivo na
matricula do imével visa garantir a publicidade da obrigacdo aos
futuros adquirentes. No caso da embargante, que participou da propria
fundacao da associagdo, tal requisito torna-se dispensavel, pois sua
ciéncia e adesdo a obrigacdo sdo inequivocas e precedem o proprio
registro. Interpretacdo diversa privilegiaria o formalismo em

detrimento da realidade substancial dos fatos, contrariando o principio

da primazia do mérito previsto no art. 4° do Cédigo de Processo Civil.

Ademais, conforme destacado pela embargada, o
estatuto social da associagdo foi devidamente registrado em agosto de
2018, portanto, ja na vigéncia da Lei n° 13.465/2017, que passou a
regular os loteamentos de acesso controlado e as contribuicdes

associativas respectivas. Este registro, ainda que nao tenha sido
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realizado na matricula do imével, atende a finalidade de publicidade
que o requisito do Tema 492 do STF visa resguardar, especialmente
considerando a participagdo ativa da embargante na constituicdo da

associacao.

Néao procede a alegacdo de que o acérdao teria
considerado a "anuéncia tacita" como suficiente para a cobranca das

taxas associativas.

A embargante, conforme reconhecido no acérdao,
ndo apenas participou da assembleia que instituiu a associa¢do, mas
atuou como presidente, assinou a ata e promoveu o registro do estatuto
social. Esses atos configuram manifestacio expressa de vontade,
externada por meio de comportamento concludente que ndao deixa

davidas quanto a intencao de associar-se.

A distingdo entre manifestagdo expressa e tacita ndo
reside na forma escrita ou verbal, mas na inequivocidade da
exteriorizacdo da vontade. Nos termos do art. 107 do Cédigo Civil, a
manifestagdo de vontade ndo depende de forma especial, salvo quando
a lei expressamente exigir. O Tema 882 do STJ, ao vedar a "anuéncia
tacita", refere-se a impossibilidade de presumir a adesdo pela simples
aquisicdo do imovel ou pela fruicdo dos servigos oferecidos, situagdes

completamente distintas da verificada nos autos.

Ademais, a conduta da embargante de pagar
regularmente as taxas associativas em periodo anterior ao cobrado na
demanda principal constitui inequivoca ratificagdo de sua adesao a

associagdo. Permitir que agora se exima do pagamento configuraria
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comportamento contraditério (venire contra factum proprium), vedado
pelo principio da boa-fé objetiva, consagrado no art. 422 do Cédigo

Civil.

Os precedentes invocados pela embargante tratam
de situagdes distintas, em que houve mera participacdo passiva em
assembleias, sem as agdes decisivas de presidir a assembleia de
fundacao, assinar a ata e promover o registro do estatuto social. Estas
acdes nao sdao meros indicios de adesdo, mas constituem a proépria

adesao expressa e formal a associagdo.

Por fim, ndo h4 omissdo a ser sanada quanto a
alegada violacdo ao art. 5° incisos II, XVII e XX, da Constituicao
Federal, pois tal questdo foi implicitamente analisada quando o
acordao reconheceu a legitimidade da cobranca com base na

participacao ativa da embargante na constituicdo da associagao.

A garantia constitucional de ndo ser compelido a
associar-se pressupOe auséncia de manifestacao de vontade. No caso, a
embargante manifestou inequivocamente sua vontade de associar-se ao
participar ativamente da fundacdo da entidade. Ndo h&, portanto,
compulsdo, mas vinculagdo decorrente de ato préprio, em plena

consonancia com o principio da autonomia privada.

O estatuto social que prevé a contribuicdo dos
associados ndo configura "associagdo compulséria’, mas mera
regulamentacdo das obrigagdes assumidas voluntariamente. Uma vez
manifestada a vontade de associar-se, as obrigacdes decorrentes desse

ato sdo plenamente exigiveis, ndo caracterizando violacdo a liberdade

Embargos de Declaragdo Civel n® 1024757-49.2021.8.26.0602/50000 -Voto n°® 43310 7



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

associativa.

O acérdao embargado aplicou corretamente a Lei
n° 13.465/2017, que passou a regular os loteamentos de acesso
controlado e as contribuigdes associativas respectivas. Conforme consta
dos autos, o estatuto social da associacdo foi devidamente registrado

em agosto de 2018, portanto, ja na vigéncia da referida lei.

A vedacdo a retroatividade da lei, invocada pela
embargante, ndo se aplica ao caso, pois a cobranga refere-se a periodo
posterior a vigéncia da Lei n° 13.465/2017 (maio de 2020 a julho de
2021). O fato de a propriedade do imével ser anterior a lei ndo impede
sua aplicacdo as relagdes juridicas continuadas, como é o caso das

contribuicdes associativas, que se renovam mensalmente.

A Lei n° 13.465/2017 trouxe novas disposicdes
sobre os loteamentos de acesso controlado, regulamentando a
possibilidade de cobranca de despesas de manutengdo. Com a entrada
em vigor dessa lei, tornou-se legitima a imposicdo de contribuigdes
associativas a proprietarios de imoéveis localizados em loteamentos
dessa natureza, desde que esteja configurada sua adesao ou que o ato

constitutivo da associacdo seja registrado.

No caso dos autos, além da adesdo inequivoca da
embargante, o estatuto social foi registrado em agosto de 2018, j4 na

vigéncia da referida lei, o que reforca a legitimidade da cobranca.

Os embargos de declaracdo possuem finalidade
integrativa, destinando-se exclusivamente a corrigir obscuridade,

eliminar contradicdo, suprir omissdo ou corrigir erro material,
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conforme preceitua o art. 1.022 do Cédigo de Processo Civil.

No caso em tela, ndo se verifica qualquer vicio que
justifique a oposicdo de embargos. O acérddo analisou de forma
completa e coerente todas as questdes relevantes para o deslinde da
controvérsia, aplicando corretamente os precedentes vinculantes e a

legislacdo pertinente.

Os argumentos trazidos pela embargante revelam
mero inconformismo com o resultado do julgamento e tentativa de
rediscussdo da matéria, o que é incabivel pela via dos embargos

declaratoérios.

No tocante ao prequestionamento suscitado pela
embargante, considera-se que todas as matérias foram devidamente
analisadas e fundamentadas, estando prequestionados todos os
dispositivos legais e constitucionais pertinentes ao caso, notadamente o
art. 5%, incisos II, XVII e XX, da Constituicao Federal, os artigos 489, §1°,
incisos IV, V e VI, 927, inciso I, e 1.022, incisos I e II, do Cédigo de
Processo Civil, bem como os artigos 49-A, 884 e 1.358-A, §2°, do Cédigo
Civil e artigos 2° e 2°-A da Lei n° 6.766/79.

Ante o exposto, REJEITAM-SE os embargos de

declaragcao, mantendo-se inalterado o ac6rdao embargado.

Pedro de Alcantara da Silva Leme Filho
Relator
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