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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes EMBARGOS DE
DECLARACAO nos autos do APELACAO CIVEL N° 0003475-
09.2019.8.19.0061, em que sdo embargantes 1 ERIC SILVESTRIN e
TATIANA CALANDRINO MARANHAO, embargante 2 CONDOMINIO
COMARY GLEBA XV, sendo embargados OS MESMOS,

ACORDAM os Desembargadores que integram a Nona Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por
UNANIMIDADE de votos, em CONHECER E ACOLHER OS
EMBARGOS OPOSTOS PELOS AUTORES, SEM EFEITOS
INFRINGENTES, E REJEITAR OS EMBARGOS OPOSTOS PELO REU,
nos termos do voto do Relator.

Rio de Janeiro, na data do langamento da assinatura digital.

DESEMBARGADOR LUIZ ROLDAO DE FREITAS GOMES FILHO
RELATOR
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RELATORIO

Trata-se de embargos declaratorios opostos por HELIANA
RIBEIRO SALOCA e TATIANA CALANDRINO MARANHAO (indexador
524) e CONDOMINIO COMARY GLEBA XV (indexador 536) contra acérdao
(indexador 499) assim ementado:

APELACAO CIVEL. AGCAO DE COBRANGA DE COTAS
CONDOMINIAIS. CONDOMINIO COMARY GLEBA XV. SENTENGA
DE PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DOS REUS.

TAXA DE MANUTENCAO E CONSERVACAO DE LOTEAMENTO
IMOBILIARIO URBANO. PROPRIETARIOS NAO ASSOCIADOS.
DIREITO A LIVRE ASSOCIAGCAO. REPERCUSSAO GERAL DA
MATERIA. TEMAS 492 DO STF E 882 DO STJ. INEXISTENCIA DE
COPROPRIEDADE SOBRE AREAS COMUNS E REGISTRO
CARTORARIO DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO, BEM COMO
DE QUALQUER DOCUMENTO QUE COMPROVE A ANUENCIA DOS
APELANTES EM SE ASSOCIAR. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO.
PRECEDENTES DO STJ E DO TJRJ.

RECURSO A QUE SE DA PROVIMENTO.

Os apelantes opdem seus embargos apontando a existéncia de erro

material no acérdao, ao condenar o réu nos 6nus da sucumbéncia e aduzindo que
“O equivoco se mostra notdrio, visto que o pedido autoral foi julgado improcedente através
do provimento do Recurso de Apelacdo interposto pelos Réus. ”

Pretendem, pois, “a correcéo deste trecho do v. Acorddo, a ser devidamente
cumprido pelas partes do processo.”

O apelado também opds embargos de declaracdo, afirmando que
“ndo foram analisadas as provas documentais produzidas pelo condominio em fls. 19
(CERTIDAO DE RGI DO IMOVEL DOS DEMANDADOS), fls. 27 (CERTIDAO DE
APROVACAO DO PROJETO DO CONDOMINIO), fls. 33 (CERTIDAO COM A RELACAO
DE FRACOES IDEAIS DO CONDOMINIO), que comprovam a instituicdo e existéncia do
condominio, documentos estes emitidos pelo Cartério do 1° Oficio de Registro Geral de
Imdveis da Comarca de Teresopolis. ”

Aduz que “O acorddo foi omisso ao ndo enfrentar de forma expressa a
questdo de direito suscitada no sentido da natureza pro indivisa do imovel dos embargados
restar comprovada na certiddo de Registro da unidade condominial juntada as fls. 19/21
onde se verifica que os mesmos adquiriram uma fracdo ideal de 1.235/464705 avos de uma
area de terras proprias, designada por Gleba 15, desmembrada de maior por¢do da Granja
Comary, nesta cidade.”
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Assevera que “o cancelamento do CNPJ do condominio ndo tem o cond&o
de cancelar o registro da instituicdo do condominio sobre o imovel (art. 167 1 “17" da Leli
6.015/73) e de nenhuma forma retirou a validade da existéncia do condominio, porque junto
a matricula do imdvel o “fracionamento” esta mantido. ”

Requer, ao final, “sejam conhecidos e providos os presentes EMBARGOS
DE DECLARACAO, dando efeitos infringentes aos mesmos, para o fim de que seja anulado
de oficio o acorddo proferido diante do error in judicando, sendo analisadas todas as
matérias omissas no acérddo, apontadas no presente recurso também para fins de
prequestionamento como requisito para interposicdo de eventual Recurso Especial e
Extraordinério.”

Contrarrazdes dos apelantes (indexador 554) pelo desprovimento do
recurso.

O apelado néo apresentou contrarrazdes (indexador 582).

O CONDOMINIO COMARY GLEBA XV, apelado, junta peticio
e documentos no indexador 567, sobre os quais se manifestaram os apelantes, no
indexador 578.

E o relatério. Passa-se ao voto.

Conheco dos recursos, porguanto preenchidos os requisitos de
admissibilidade.

Como cedico, os embargos de declaragdo constituem recurso de
estritos limites processuais, cujo cabimento se submete aos pressupostos legais
estabelecidos no art. 1.022 do Cddigo de Processo Civil.

Destarte, 0 recurso integrativo é cabivel somente nas hipoteses de
obscuridade, contradi¢cdo, omissdo ou erro material, sendo inadmissivel quando,
a pretexto da necessidade de esclarecimento, aprimoramento ou complemento da
decisdo embargada, objetive novo julgamento do caso.

Apenas em casos excepcionais, quando constatada a necessidade de
mudanca no resultado do julgamento em decorréncia da existéncia de algum
desses vicios, € que se torna possivel emprestar efeitos infringentes aos
embargos de declaracéo, o que ndo ocorre no caso sub examine.
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In casu, o apelado pretende obter novo pronunciamento,
rediscutindo matéria ja apreciada e decidida, a fim de modificar o julgamento,
cada qual a seu favor, insistindo na existéncia de um condominio instituido e na
natureza pro indivisa do imovel dos apelantes, arguindo ainda a nulidade do
acorddo por auséncia de fundamentacéo.

No que toca a preliminar arguida pelo apelado, cumpre salientar
que o Orgdo julgador ndo esta obrigado a responder a todas as alegacOes das
partes, quando ja tenha encontrado motivo suficiente para fundamentar a
decisdo, nem se restringe aos fundamentos indicados por aquelas, tampouco a
responder um a um a todos 0s seus argumentos.

Destarte, ndo ha necessidade de que o Colegiado se manifeste
expressamente sobre os tdpicos, desde que na fundamentagdo do acordao restem
afastados, ainda que implicitamente, os argumentos debatidos no processo, de
modo que, na espécie, ndo se denota a nulidade assinalada.

Como de elementar conhecimento, a omissdo apontada no art.
1.022, 11, do CPC corresponde a auséncia de apreciacdo de ponto ou questdo
relevante sobre a qual o 6rgdo jurisdicional deveria ter se manifestado, nédo
estando o Tribunal obrigado a apreciar cada um dos mdltiplos argumentos
deduzidos pela parte, mas somente aqueles capazes de, em tese, infirmar a
conclusédo adotada pelo julgador (art. 489, IV, CPC). Veja-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. 1. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. OMISSAO.
ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. VICIOS NAO CONFIGURADOS. 2.
DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL  NAO DEMONSTRADO. COTEJO
ANALITICO NAO EFETUADO. 3. TESE SOBRE AUSENCIA DE
DOCUMENTO IDONEO A SUBSIDIAR O RITO MONITORIO. PREMISSAS
FATICAS, PROBATORIAS E CONTRATUAIS. REEXAME INVIAVEL.
SUMULAS N. 5 E 7/STJ. 4. TESE SOBRE TERMO INICIAL DOS JUROS E
DA CORRECAO MONETARIA. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N. 282 E 356/STF. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. De inicio, cabe rememorar que os embargos de declaracéo se revestem de
indole particular e fundamentacdo vinculada, cujo objetivo é o
esclarecimento do verdadeiro sentido de uma deciséo eivada de obscuridade,
contradicdo, omissao ou erro material (art. 1.022 do CPC/2015), néo
possuindo natureza de efeito modificativo. Outrossim, a jurisprudéncia desta
Corte é pacifica ao proclamar que, se os fundamentos adotados bastam para
justificar o concluido na deciséo, o julgador ndo esta obrigado a rebater, um
a um, os argumentos utilizados pela parte.

2. No que tange a suposta negativa de prestagao jurisdicional, é preciso deixar

claro que o acdérddo recorrido resolveu satisfatoriamente as questdes Py
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deduzidas no processo, sem incorrer nos vicios de obscuridade, contradi¢édo ou
omissdo com relacdo a ponto controvertido relevante, cujo exame pudesse
levar a um diferente resultado na prestagéo de tutela jurisdicional.

3. Tendo o Tribunal de origem motivado adequadamente sua decisao,
solucionando a controvérsia com a aplicacéo do direito que entendeu cabivel
a hipdtese, ndo ha afirmar que a Corte estadual ndo se pronunciou sobre o
pleito do ora recorrente, apenas pelo fato de ter o julgado recorrido decidido
contrariamente a pretensdo da parte.

4. Nao se revela cognoscivel a irresignagdo deduzida por meio da alinea ¢ do
permissivo constitucional, porquanto o recorrente ndo demonstrou a
divergéncia nos moldes exigidos pelos arts. 1.029, § 1° do CPC/2015 e 255,
88 1°e 2° do RISTJ.

5. A conclusdo esposada no acordao recorrido estd calcada em premissas
faticas e probatorias, bem como na interpretacédo de clausulas contratuais, de
forma que, rever tal entendimento, demandaria reexame de fatos, provas e
clausula contratual, o que esbarra nos enunciados de Simulas n. 5 e 7/STJ.

6. No tocante a irresignacdo quanto ao termo inicial dos juros de mora e da
correcdo monetaria, vé-se que, apesar de ter o tema sido consignado no
acorddo recorrido de modo original - em virtude da reforma da sentenca -,
ndo fora manejada, em embargos de declaracdo, a respectiva tese, 0 que
configura a auséncia do indispensavel prequestionamento da matéria e atrai a
incidéncia das Simulas n. 282 e 356 do Supremo Tribunal Federal.

7. Agravo interno desprovido.

(Agint no Agint no AREsp 1952461/MS, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 04/04/2022, DJe 07/04/2022)

Esclarega-se, portanto, que nédo se traduz em omissao a motivagao
contraria ao interesse da parte ou que deixe de se pronunciar acerca de pontos
considerados irrelevantes.

Consigne-se, ademais, ndo ter o oOrgdo julgador deixado de se
manifestar acerca de tese firmada em julgamento de casos repetitivos ou em
incidente de assuncdo de competéncia aplicavel ao caso em julgamento ou,
ainda, qualquer das condutas descritas no art. 489, 8 1°, do Codigo de Processo
Civil.

De outro lado, a contradicdo prevista no art. 1022, I, do CPC
somente é verificada quando existem, no proprio julgado, proposicdes
inconciliaveis entre si e ndo entre o que foi decidido e o entendimento que o
embargante pretendia ver adotado.

Assim sendo, a contradi¢cdo remediavel por embargos de declaracéo
é a interna ao julgado embargado, devida a desarmonia entre a fundamentacéo e
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as conclusdes da propria decisdo, e ndo a externa entre o julgado impugnado e o
entendimento da parte, ou entre este e decisdes do mesmo ou outro Tribunal.

A respeito, veja-se 0 seguinte precedente do STJ:

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. DANO MORAL. ANTECIPAQAO DE TUTELA
CONTRA A FAZENDA PUBLICA. ARTS. 489 E 1022 DO CPC.
CONTRADIGAO NAO CONFIGURADA. ACORDAO AMPARADO EM
FUNDAMENTOS CONSTITUCIONAL E INFRACONSTITUCIONAL. NAO
INTERPOSIQAO DE RECURSO EXTRAORDINARIO. SUMULA 126/STJ.
REQUISITOS PARA A ANTECIPACAO DE TUTELA. AFERICAO. SUMULA
7/STJ.

1. No tocante ao tema da antecipacdo da tutela deferida nos autos, ndo cabe
falar em ofensa ao art. 1022 do CPC. Isso porque, nos termos da
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, a contradicdo sanavel por
meio dos embargos de declaracdo é aquela interna ao julgado embargado
por exemplo, a incompatibilidade entre a fundamentacéo e o dispositivo da
propria decisdo. Em outras palavras, o parametro da contrariedade ndo pode
ser externo, como outro acérddo, ato normativo ou prova.(...)

(Agint no REsp 1942955/AP, Rel. Ministro SERGIO KUKINA, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 29/11/2021, DJe 02/12/2021)

Por sua vez, a obscuridade decorre da falta de clareza e preciséo da
decisdo, suficiente a ndo permitir o entendimento juridico a respeito das
questdes resolvidas (art. 1022, | CPC).

No caso concreto, o aresto dirimiu clara e fundamentadamente a
controvérsia, de acordo com os fatos apresentados, com a interpretacdo dos
regramentos legais aplicaveis e colacionando os precedentes que corroboram o
entendimento ali adunado.

Conquanto sustentem os embargantes a existéncia de omisséo, nao
se constata 0 mencionado vicio no acorddo, que procedeu a devida anélise de
toda a questdo juridica posta em debate, conforme se verifica dos seguintes
excertos do julgado:

“Com efeito, 0 art. 5°, XX, da Constituicdo da Republica, consagrou o direito
a livre associacao ao dispor que ninguem podera ser compelido a se associar
ou se manter associado.

Sob esse enfoque, o Supremo Tribunal Federal, no julgamento do RE n.
965.911 RG/SP, fixou a seguinte tese (Tema 492 STF): "é inconstitucional a
cobranga por parte de associagdo de taxa de manutencéo e conservagao de
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loteamento imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o advento da
Lei n°® 13.465/17, ou de anterior lei municipal que discipline a questao, a partir
da qual se torna possivel a cotizacdo dos proprietarios de iméveis, 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 iméveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato
constitutivo da obrigacdo esteja registrado no competente Registro de
Imdveis”. Confira-se a respectiva ementa:

Recurso extraordinario. Repercussdo geral reconhecida. Liberdade
associativa. Cobranca de taxas de manutencdo e conservacdo de areas de
loteamento. Auséncia de lei ou vontade das partes. Inconstitucionalidade. Lei
n® 13.467/17. Marco temporal. Recurso extraordinario provido. Fatos e
provas. Remessa dos autos ao tribunal de origem para a continuidade do
julgamento, com observancia da tese.

1. Considerando-se os principios da legalidade, da autonomia de vontade e da
liberdade de associacéo, ndo cabe a associacéo, a pretexto de evitar vantagem
sem causa, impor mensalidade a morador ou a proprietario de imével que ndo
tenha a ela se associado (RE n° 432.106/RJ, Primeira Turma, Rel. Min. Marco
Aurélio, DJe de 3/11/11).

2. Na auséncia de lei, as associa¢des de moradores de loteamentos surgiam
apenas da vontade de titulares de direitos sobre lotes e, nesse passo,
obrigacdes decorrentes do vinculo associativo sé podiam ser impostas aqueles
que fossem associados e enquanto perdurasse tal vinculo.

3. A edicdo da Lei n° 13.465/17 representa um marco temporal para o
tratamento da controvérsia em questdo por dentre outras modificacdes a que
submeteu a Lei n® 6.766/79, ter alterado a redacdo do art. 36-A, paragrafo
Unico, desse diploma legal, o qual passou a prever que 0s atos constitutivos da
associacdo de iméveis em loteamentos e as obrigacfes deles decorrentes
vinculam tanto os ja titulares de direitos sobre lotes que anuiram com sua
constituicdo quanto os novos adquirentes de imoveis se a tais atos e
obrigacdes for conferida publicidade por meio de averbacdo no competente
registro do imovel.

4. E admitido ao municipio editar lei que disponha sobre forma diferenciada
de ocupacdo e parcelamento do solo urbano em loteamentos fechados, bem
como que trate da disciplina interna desses espacos e dos requisitos
urbanisticos minimos a serem neles observados (RE n° 607.940/DF, Tribunal
Pleno, Rel. Min. Teori Zavascki, DJe de 26/2/16).

5. Recurso extraordinario provido, permitindo-se o prosseguimento do
julgamento pelo tribunal de origem, observada a tese fixada nos autos: "E
inconstitucional a cobranca por parte de associacao de taxa de manutengao e
conservacdo de loteamento imobilidrio 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 do qual se torna possivel a cotizacdo de proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos de acesso
controlado, desde que, i) ja possuidores de lotes, tenham aderido ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de imoveis ou, (ii)
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no caso de novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigagdo tenha
sido registrado no competente registro de imoveis".

(RE 695911, Relator(a): DIAS TOFFOLI, Tribunal Pleno, julgado em
15/12/2020, PROCESSO ELETRONICO REPERCUSSAO GERAL - MERITO
DJe-073 DIVULG 16-04-2021 PUBLIC 19-04-2021)

Veja-se que, na auséncia de lei municipal que discipline a matéria, em se
tratando de relacdo juridica constituida antes da entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017, é ilegitima a cobranca de taxa de manutencdo de proprietarios
de lote ou imoével ndo associados ou que a associacdo ndo anuiram
expressamente e, apo0s o advento daquela norma, a cobranca de taxa de
manutencdo dos ndo associados depende de adesdo do proprietario do imovel,
titular do direito ou morador.

No mesmo sentido, é o entendimento firmado no Tema 882 do STJ:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA - ART. 543-
C DO CPC - ASSOCIACAO DE MORADORES - CONDOMINIO DE FATO -
COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE NAO ASSOCIADO OU QUE
A ELA NAO ANUIU - IMPOSSIBILIDADE.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firma-se a seguinte tese: "As taxas de
manutencdo criadas por associacbes de moradores ndo obrigam os ndo
associados ou que a elas ndo anuiram™.

2. No caso concreto, recurso especial provido para julgar improcedente a
acao de cobranca.

(REsp n. 1.280.871/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, relator
para acérddo Ministro Marco Buzzi, Segunda Secdo, julgado em 11/3/2015,
DJe de 22/5/2015.)

Nessa linha de entendimento, revela-se descabida a cobranca de cota
condominial por parte do autor.

Na espécie, o imovel objeto da lide foi adquirido pelos réus, ora apelantes, em
27/01/2014 (indexador 19), portanto, antes da entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017.

Outrossim, embora se intitule condominio, o autor na verdade se constitui em
associacdo, notadamente por conta da inexisténcia de copropriedade sobre
areas comuns e da auséncia de registro cartorario da instituicdo do
condominio, como bem destacado na sentenca proferida pela 12 Vara Federal
de Teresopolis, no bojo do proc. 00000245-14.2011.4.02.5115, que versava
pretensdo anulatéria da decisdo administrativa que cancelou o CNPJ do
autor. Confira-se:
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MNo caso, 8 coletividade gue cada autora representa, além de néo ser o
condominio de que trata o inciso |X do art, 12 do CPC, tambam ndo 8 uma pessoa
juridica. A coletividade gue cada autora repreésenta nio possui ato constitutivo
inscrito no registro das pessoas juridicas de direito privado. Alias, nao possui
sequer ato constitutiva. A corwvengido de fls. 214/222, realizada am 17/01/2004
(Frocessa n 00000245-14.2011.4.02.5115) e a convengio de fls, 275/303 (Processao
. OO0024T-81.2011 . 4.02.3115) registradas no Cartdrio de Tiwlos & documeantos desta

cidade n&do sao ates constitutives. Sao convengéss. E uma convengao nao &
mstrumanta de insttuigas & especficacio de um condominia, O instrumento
constitutive de um condominio em edificios é & deve ser anterlor & elaboracio da
convengio de condominic. Em outras palavras, somente =g pode fazer uma
convencio de condominie de um condominio gue ja esteja previamente
instituido.

Note-se que 0 autor teve sua inscricdo no Cadastro Nacional das Pessoas
Juridicas (CNPJ) anulada pela Receita Federal, porque nao preenchidos os
requisitos da Lei 4.591/65, a impedir seu reconhecimento formal. Veja-se
(indexador 202): (...)

Da mesma forma, o autor ndo apresentou qualquer documento que comprove a
anuéncia dos apelantes em se associar.

Nesse contexto, conforme teses juridicas estabelecidas no julgamento dos
Temas 492 do STF e 882 do STJ, os apelantes ndo podem ser considerados
associados do condominio apelado, ainda que tenham satisfeito algumas cotas
de rateio da associacao. ”

Como se Vé, estdo bem delimitadas, no acordao recorrido, as
premissas faticas sobre as quais apoiada a convicgao juridica formada, de modo
fundamentado, havendo o Colegiado se manifestado de forma clara sobre as
questbes e os pontos a respeito dos quais lhe cabia emitir pronunciamento.
Nenhum aspecto relevante para a solucdo da controversia deixou de ser
examinado.

A prestacao jurisdicional foi dada na medida da pretensdo deduzida,
de vez que o voto condutor do acordao recorrido apreciou fundamentadamente,
de modo coerente e completo, as questdes necessarias a solucao da controvérsia.

Diversamente do sustentado pelo apelado, o denominado
CONDOMINIO COMARY GLEBA XV ndo tem natureza juridica de
condominio pro indiviso, na medida em que néo se trata de um unico imovel em
que todos os coproprietarios usufruem da totalidade do imovel, mas de diversos
imoveis individualizados de propriedade de inimeros e diferentes titulares, com
uso exclusivo do proprietario de cada fracdo ideal da propriedade original, que
foi desmembrada, como se verifica da matricula do imovel objeto da lide
(indexador 19):
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Oliclal: Marla da Concel¢do Rodrigues Jannotti Substituto: Marla José Cabral S&de Ferrone
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Plordetnl, com a Aree de 1.046,00m2. PROPRIETARIOS: JORGE EDUARDO
GUINIZ, bracileiro, desquitado, 4o comércio, CI do IFP ne 324.954,
de 9/11/62 e CPP ne 001.256.957~72; CARLOS EDUARDO DA CUNHA BUENO
GUINIE, brasileiro, do comercio, separado consensualmente, CI do -—
IFP ne 2.520.165, do 3/4/73 o CPP n® 090.841.187-17; LUIZ ROBERTO -
DA CUNHA DURNO GUINIE, brasileiro, denquitado, corretor do inveoti
menton, CI de 3ISF/3S680 .Paulo ne 2.427.152, de 27/6/68 o« CPP n®_ 0O01.
374.138-15 o MARIA THEHRZA MARTINS GUINLE, norte-amoricana, desqui-
tada, do lar, CI do SHE/RJ ne® 2.666.100, de 21/5/75 e CFPF ne 111l.
369.447-53, residentes no cidade do Rio de Janeiro. REGISTROS ANTE
RIORES: 18.096/18.099, fls.-141/144, Iivro 3—AN, deste cartério. O
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Releva notar, quanto a referida localidade que, embora suas ruas
internas, na pratica, se destinem ao uso exclusivo dos proprietarios, ante a
instalacdo de guaritas e chancelas, ndo se configura como area de natureza
particular, tendo em conta sua inser¢do no Plano Viario Municipal por meio da
Lei Municipal n® 814/1974 e inclusdo no guia de ruas municipais pelo Decreto
Municipal n°® 335/1975, bem como, ante a instituicdo da “Serviddao Alecrim”
pela Lei Municipal. n° 2.424/2005, tratando-se, pois, de espa¢os comuns de
dominio publico, cabendo ao Municipio de Teresopolis o dever de zelar por sua
manutencao e arcar com as despesas respectivas.

No gue toca ao documento acostado ao indexador 27, apontado pelo
autor/embargante como néo analisado pelo Colegiado, a aludida certiddo apenas
comprova o que foi exaustivamente demonstrado no acorddao embargado, no
sentido de que ndo subsiste qualquer registro cartorario da instituicdo do
condominio, na medida em que o registro da mencionada convencdo foi
cancelado por determinacdo judicial. Veja-se (indexador 27):
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Nesse contexto, inteiramente aplicaveis as teses juridicas firmadas

pelo STF quando do julgamento do Tema 492 da repercussdo geral: "E
inconstitucional a cobranca por parte de associacédo de taxa de manutengao e conservacao de
loteamento imobilidrio 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 do qual se torna
possivel a cotizacdo de proprietérios de imoveis, titulares de direitos ou moradores em
loteamentos de acesso controlado, desde que, i) ja possuidores de lotes, tenham aderido ao
ato constitutivo das entidades equiparadas a administradoras de iméveis ou, (ii) no caso de
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novos adquirentes de lotes, o ato constitutivo da obrigacdo tenha sido registrado no
competente registro de imoveis". A propdsito, confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AQAO DE COBRANCA DE
TAXA DE MANUTENCAO. ASSOCIACAO DE  MORADORES.
NECESSIDADE DE VINCULO ASSOCIATIVO.

1. Acdo de cobranca de taxa de manutencéo de condominio.

2. De acordo com o entendimento do STF (Tema 492) e do STJ (Tema 882),
as relagdes juridicas constituidas antes da entrada em vigor da Lei n°
13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a questéo, € invalida
a cobranca de taxa de manutencdo de loteamento fechado, por
administradora constituida sob a forma de associacao, de proprietarios de
lote ndo associados ou que a ela ndo anuiram expressamente. Apds a entrada
em vigor da Lei n°® 13.465/2017 ou de anterior lei municipal disciplinando a
matéria, € possivel a cobranca, por associacdo 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. Agravo interno nao provido.

(Agint no REsp n. 2.026.945/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 17/4/2023, DJe de 19/4/2023.)

Vale lembrar que ndo se pode confundir julgamento desfavoravel
aos interesses das partes com negativa de prestacdo jurisdicional, ou com
auséncia de fundamentacdo. No caso, a controvérsia foi suficientemente
esclarecida, de forma a se afastar a alegada existéncia dos vicios elencados no
art. 1.022, do CPC.

No que diz respeito ao prequestionamento como requisito de
admissibilidade para a abertura da instancia especial, esse é admitido também de
forma implicita, desde que haja o debate acerca da matéria controvertida, o que,
no caso, ocorreu. Nesse aspecto, confira-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGCAO
DECLARATORIA C/IC PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. A auséncia de enfrentamento da matéria pelo Tribunal de origem, ndo
obstante a oposi¢cdo de embargos de declaracédo, impede o acesso a instancia
especial, porguanto ndo preenchido o requisito constitucional do
prequestionamento. Incidéncia da Simula 211 do STJ. 2.1. In casu, deixou a
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parte recorrente de apontar, nas razoes do apelo extremo, a violacao do artigo
1.022 do CPC/15, a fim de que esta Corte pudesse averiguar a existéncia de
possivel omissdo no julgado quanto ao tema. 2.2. Esta Corte admite o
prequestionamento implicito dos dispositivos tidos por violados, desde que as
teses debatidas no apelo nobre sejam expressamente discutidas no Tribunal de
origem, o que também n&o ocorreu na hipotese.

2. Rever o entendimento do Tribunal de origem, na forma como posta nas
razdes do apelo extremo, ensejaria em rediscussdo de matéria fatica e
interpretacdo das clausulas contratuais, providéncias vedadas nessa instancia
especial pelas Simulas 5 e 7 do STJ. Precedentes.

3. Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp 1987469/RJ, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 25/04/2022, DJe 29/04/2022)

_ImpGe-se, pois, a rejeicio dos embargos, opostos pelo
CONDOMINIO COMARY GLEBA XV.

De outro giro, no que toca aos embargos opostos pelos réus ERIC
SILVESTRIN e TATIANA CALANDRINO MARANHAO, de fato, constata-se
a existéncia de erro material no acordao quanto a sua condenacdo nos 6nus da
sucumbéncia.

Assim, é de ser acolhida a insurgéncia dos apelantes para sanar o
erro material apontado e aclarar o julgado, que, no dispositivo, passa a conter a

seguinte redacdo: “Posto isso, vota-se pelo provimento do recurso para julgar
improcedente o pedido, condenando-se 0 autor ao pagamento das despesas processuais e
honoréarios de advogado, estes fixados no percentual de 15% sobre o valor atualizado da
causa.”

Ante 0 exposto, vota-se por negar provimento ao recurso do
apelado e dar provimento ao recurso dos apelantes, sem efeitos infringentes, a
fim de sanar o erro material apontado e determinar que o dispositivo do
acordao (indexador 499) passe a conter a seguinte redacao: “Posto isso, vota-Se
pelo provimento do recurso para julgar improcedente o pedido, condenando-se o
autor ao pagamento das despesas processuais e honorarios de advogado, estes
fixados no percentual de 15% sobre o valor atualizado da causa.”

Rio de Janeiro, na data do langamento da assinatura digital.

DESEMBARGADOR LUIZ ROLDAO DE FREITAS GOMES FILHO
RELATOR
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