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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2040557-24.2025.8.26.0000, da Comarca de Sorocaba, em que ¢ agravante
PARQUE SAO BENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO LTDA, ¢ agravada
ELIZABETH ANTUNES.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 7 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Conheceram em parte do recurso e, na parte conhecida, negaram-lhe
provimento. V.U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIA PORTO
(Presidente) E FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI.

Sao Paulo, 26 de marco de 2025.
PASTORELO KFOURI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n. 9306

Agravo de Instrumento n. 2040557-24.2025.8.26.0000

Relator: Pastorelo Kfouri

Orgéo Julgador: 72 Camara de Direito Privado

Comarca: Sorocaba/6? Vara Civel

Processo de origem n. 1046514-65.2022.8.26.0602

Juiz(a): Adriana Tayano Fanton Furukawa

Agravante (s): Parque Sao Bento Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Agravado (a)(s): Elizabeth Antunes

Interessado: EMGEA — Empresa Gestora de Ativos

EMENTA: DIREITO CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ADJUDICACAO COMPULSORIA.
RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO E
DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Agravo de instrumento interposto contra decisdo que saneou
o processo em acdo de adjudicacdo compulsodria, afastando
preliminares arguidas pela ré.

II. Questao em Discussao

2. Discutem-se: (i) necessidade de inclusao da EMGEA no
polo passivo, (ii) reconhecimento da perempcao da
hipoteca, (iii) possibilidade de adjudicacdo de imovel sem
matricula individualizada, e (iv) legitimidade ativa e
competéncia para andlise da lide.

III. Razoes de Decidir

3. A EMGEA ja integra o polo passivo, ndo havendo
interesse recursal quanto a este ponto.

4. A perempcdo da hipoteca é tese de defesa e ndo foi
apreciada pelo magistrado singular. Seu conhecimento
diretamente por esta C. Camara configura supressdo de
instancia.

5. A possibilidade de adjudicagdo de imovel sem matricula
individualizada deve ser arguida em razdes de apelacdo ou
suas  contrarrazdes, portanto ndo comporta  seu
conhecimento em agravo.

6. A legitimidade ativa e a competéncia para analise da lide
sd0 questdes que autorizam o conhecimento parcial do
agravo. A participacdo da EMGEA na lide, por si so, nao
atrai a competéncia da Justica Federal para analise do feito.
7. Nao ha litisconsorcio necessario entre compradores se na
lide se discute a possibilidade de adjudicagdo compulsoéria
apenas de fracdo ideal do bem. O litisconsorcio necessario
entre a autora e os filhos de seu companheiro, ja falecido, é
matéria ainda nd3o apreciada pelo primeiro grau, o que
impede o conhecimento do recurso também neste ponto.
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IV. Dispositivo e Tese

8. Recurso parcialmente conhecido e, na parte conhecida,
desprovido.

Tese de julgamento: 1. Nao ha interesse recursal em discutir
a inclusdo de empresa no polo passivo se ela ja integra a lide
desde o inicio. 2. Nao € possivel o conhecimento do recurso
em relagdo a pontos ndo apreciados pelo juizo singular ou
que comportem a irresignagdo postergada em apelagdo ou
suas contrarrazoes. 3. A presenca da EMGEA no polo
passivo da acdo ndo atrai, necessariamente, a competéncia
da Justica Federal para andlise do feito; 4. Ndo ha
litisconsorcio necessario entre compradores se o pedido de
adjudicac¢do compulsoéria se restringe a fragdo ideal do bem
adquirido pela autora.

Dispositivos legais relevantes: CPC, art. 1.015, art. 85, §11.
Jurisprudéncia relevante citada: n/a.

Cuida-se de agravo de instrumento contra a r. deciséo a
fls. 548/549 da origem que, em acdo de adjudicagdo compulsoria,

saneou o processo. Transcrevo-a em parte:

[...] 2. Em contestagdo (fls.139/165), pelo
Correquerido Parque Sao Bento Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, foram suscitadas as preliminares
de: |) ilegitimidade passiva, pois cabivel a EMGEA
a baixa na hipoteca, condi¢cdo imprescindivel a
viabilizar o cumprimento da obrigacédo pretendida;
II) Impossibilidade de adjudicacdo do imdvel n&o
desmembrado; 1ll) Competéncia da Justica
Federal; IV) Litisconsorcio ativo necessario com o
coproprietario do imovel, Sr. Moisés.

3. Afasto a preliminar de ilegitimidade passiva,
pois, conforme se infere do contrato de fls. 24/27,
configurada a relagdo juridica entre as partes,
porquanto incontroverso que o Correquerido
Parque Sao Bento Empreendimentos Imobiliarios
Ltda adquiriu os direitos e obrigagbes do
Loteamento Parque S&o Bento, da empresa
antecessora GRUPO PG S/A, inclusive, a baixa na
hipoteca contraida com a EMGEA, observadas as
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formalidades legais. Nesse contexto, configurada a
relacdo juridica do Corréu Parque Sao Bento com o
objeto da causa.4. Do mesmo modo, ha que ser
afastada a impossibilidade de adjudicacdo do
imovel pelo ndo desmembramento, restando
implicita tal obrigacdo, quando da celebragcdo do
contrato de compra e venda celebrado pela
antecessora do Parque Sao Bento, PG S/A, que se
comprometeu a outorga da escritura de
transferéncia do dominio do imével, objeto da lide,
a

requerente (fls. 26, Clausula 82).

5. Afasto a preliminar de incompeténcia da Justica
Estadual, por ndo encontrar respaldo na legislagao
vigente, tendo em vista a natureza da lide e das
partes que a integram, nao se tratando de matéria
afeta a Justica Federal.

6. Também nao merece guarida a alegagado de
litisconsércio ativo necessario com o coproprietario,
Sr. Moisés, porquanto a requerente pretende, tao
somente, a outorga de escritura de sua parte,
inexistindo o interesse de agir do terceiro indicado,
diante da analise da tutela pretendida.

Presentes o0s pressupostos processuais e as
condigdes da acéo, declaro o feito saneado.[...]

Irresignada, a empresa agravante alegou o desacerto da
decisdo agravada. Aduziu que é extremamente necessario que a
EMGEA integre o polo passivo, pois € a credora do débito hipotecario

do imdvel objeto da lide e a responsavel pela baixa na matricula.

Acrescentou que a decisdao foi omissa quanto ao
reconhecimento da perempcdo da hipoteca e que este pedido,
deduzido na inicial, comprova a necessidade de inclusdo da EMGEA.
Tratou da rejeicdo ao pedido de inclusao da Caixa Econémica Federal
e ressaltou que ha uma comunhao de direitos e obrigagcdes que exige

a citacao de todos os litisconsortes para que a sentencga tenha eficacia.
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Requereu a reforma da decisao para que a EMGEA integre a lide.

Defendeu a perempcdo da hipoteca e diz que “40
(quarenta) anos apo6s a contratagdo, sendo ébvio e ululante que o

cancelamento da hipoteca perempta é medida que se impde” (fls. 8).

Ressaltou a impossibilidade de adjudicagao de imodvel cuja
matricula nao foi individualizada e requereu o reconhecimento de que
ha litisconsodrcio ativo necessario com o adquirente de 50% do bem.
Esclareceu que os adquirentes firmaram compromisso de compra e
venda de um imovel de 250 m? e que somente 125 m? pertencem a

agravada.

Asseverou que o desmembramento, a individualizacéo e o
registro do imével devem ser realizados previamente a adjudicacao
compulséria sob pena de tornar a condenacao impossivel de

cumprimento.

Pugnou pelo efeito suspensivo ao recurso para evitar
futuras nulidades pela necessidade de regularizacdo das partes

litigantes.

Pelo despacho a fls. 52/57 o recurso foi processado com o

efeito suspensivo.

Em contraminuta a fls. 61/73 a agravada alegou que é
idosa e busca ha anos a regularizacdo do imével. Esclarece que seu

companheiro faleceu antes de ver formalizada a propriedade.
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Aduziu que no despacho que processou o0 recurso este
Tribunal teria afastado a alegacdo de perempcgao da hipoteca, a

ilegitimidade passiva e a necessidade de inclusdo da EMGEA.

Sustentou o carater protelatério do recurso e o
descabimento de sua interposicao frente ao rol do art. 1.015 do CPC,

que é taxativo.

Defendeu a possibilidade de adjudicacdo compulséria sem
matricula individualizada e a obrigagdo da agravante em regularizar o
imovel, ndo podendo “se valer de sua propria inércia ou omissao para

justificar o descumprimento de suas obrigagdes contratuais” (fls. 66).

Sustentou que o STJ “tem entendimento consolidado no
sentido de que a auséncia de matricula individualizada ndo impede a
adjudicacdo compulsodria, cabendo ao vendedor cumprir sua obrigagao
de regularizacdo antes da outorga da escritura” (fls. 67). Acrescentou
que a alegacao de que Moisés deveria integrar o polo ativo ignora o
fato de que pretende adjudicar somente sua fragcéo ideal, portanto é

manobra protelatoria da recorrente para atrapalhar a solugéo do litigio.

Transcreveu sentenga proferida em autos diversos,
pugnou pelo nao conhecimento ou pelo improvimento do recurso e
pelo levantamento do efeito suspensivo concedido, além da
condenacao da agravante a honorarios recursais com fundamento no
art. 85, §11, do CPC “em razao do carater manifestamente protelatério

do recurso” (fls. 73).
A agravante anuiu ao julgamento virtual (fls. 76).

E o relato do essencial.
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O recurso é tempestivo e o preparo foi comprovado (fls.

17/18), dele conhego em parte.

Cuida-se na origem de acado de obrigacdo de fazer c.c.
desconstituicdo de hipoteca e pedido de tutela antecipada proposta

pela agravada em face da agravante e da EMGEA.

Pelo despacho saneador o juizo singular afastou a
ilegitimidade passiva da agravante, o litisconsorcio ativo necessario e a
incompeténcia da Justica Estadual para analise do feito. Afastou ainda
a impossibilidade de adjudicacgo em razdo da falta de
desmembramento do imével com base no disposto na clausula 82 do

compromisso de compra e venda (fls. 26 dos originarios).

Inicialmente, destaco que a EMGEA ja integra o polo
passivo da lide desde o inicio, razdao pela qual ndo ha interesse
recursal. Falta as razdes, ao tratar do polo passivo, dialeticidade

recursal, o que impede o conhecimento do recurso neste ponto.

Quanto a omissao do juizo em relagdo a perempgao da
hipoteca, tampouco comporta o conhecimento deste segundo grau. O
tema é tese de defesa e sua apreciagao por esta C. Camara configura

indevida supressao de instancia.

A possibilidade do pedido (e deferimento) da adjudicacao
de imével que ndo tem matricula individualizada, por sua vez, nao é
matéria a ser atacada por agravo de instrumento, mas sim em
preliminar de apelacdo ou em suas contrarrazdes. Portanto, ndo ha

preclusao da matéria, que devera ser arguida no tempo proprio.
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Resta ao agravo a analise da legitimidade ativa e a
competéncia deste Tribunal para a analise da lide, matérias que
autorizam o conhecimento do agravo nos termos da tese fixada pelo C.

STJ ao fixar o Tema n. 988 em julgamento de recursos repetitivos.

Ainda que a EMGEA integre o polo passivo da agao (e,
inclusive, tenha concordado com o pedido autoral), em estrito
cumprimento ao entendimento do C. STJ sobre o tema, n&o se justifica
a tramitacdo do feito na Justica Federal pois nao se discute, em si, o
negocio celebrado entre as pessoas juridicas que integram o polo

passivo.
Neste sentido:

Agravo de Instrumento. Ag¢ado de adjudicacao
compulsoria para fins de baixa de hipoteca, outorga
de escritura e expedicao de carta de adjudicacgao.
Decisdo agravada que a) afastou tese de
legitimidade passiva de GSP Loteadora Ltda,
pleiteada com base na tese de que o contrato fora
celebrado com sua antecessora PG S.A. e b)
indeferiu inclusdo da EMGEA Gestora de Ativos no
polo passivo da lide, porquanto a outorga da
escritura independeria da baixa da hipoteca.
Insurgéncia de procedéncia parcial. A Agravante
integra a relacdo que culminou a aquisicdo do
imével pelos autores Agravados e que intentam a
expedi¢cdo da carta de adjudicagdo obstada pelo
gravame, ainda que a incumbéncia pela baixa da
hipoteca que recai sobre o imovel caiba ao agente
financeiro. Por outro lado, em que pese a Sumula
270 do STJ desautorizar o deslocamento da
competéncia para a Justica Federal devido a
natureza federal da CEF e da EMGEA, fato é que
esta ultima deve integrar o polo passivo da
demanda, porquanto cabera a ela, quando
verificados o0s requisitos autorizadores, baixar o
gravame que recai ainda sobre o imével. Agravo
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gue merece provimento parcial apenas para que se
determine a inclusdao da EMGEA no polo passivo
da demanda. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

(TJSP; Agravo de Instrumento
2219596-83.2022.8.26.0000; Relator (a): L. G.
Costa Wagner; Orgéo Julgador: 342 Camara de
Direito Privado; Foro de Sorocaba - 32 Vara Civel;
Data do Julgamento: 12/12/2022; Data de Registro:
19/12/2022)

Quanto a legitimidade ativa, o Grupo PG S.A. vendeu o
lote 21 da Quadra AV da Rua 19 do loteamento Parque S&o Bento da
seguinte forma: 50% do bem a Moises (casado com Ednalva) e 50% a
Benedito e Elizabeth, ambos desquitados. A acao foi proposta somente
por Elizabeth, razdo pela qual a agravante pleiteia que Benedito e

Moises integrem a lide.

Sobre a inclusdo de Benedito, que adquiriu a fracao ideal
em conjunto com a agravada, o magistrado singular concedeu prazo
para manifestacdo da autora, ainda em curso. Portanto, ndo ha
decisdo sobre a necessidade de sua inclusdo (observado que, ja
falecido, deixou herdeiros necessarios que n&o integram o polo ativo
da acado). Qualquer decisdo que esta relatoria profira neste agravo de

instrumento implicaria, mais uma vez, indevida supressao de instancia.

Quanto a Moises, por sua vez, desnecessario que integre
o polo ativo da lide, considerando que a autora pleiteia para si a
adjudicagdo compulséria da fracdo ideal do terreno, ndo a

integralidade do lote.

Por fim, necessario ressaltar que esta relatoria nao

afastou a alegacgao de perempgao da hipoteca, a ilegitimidade passiva
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e a necessidade de inclusdao da EMGEA em seu despacho inicial. Nao
conhecer é justamente ndao analisar o mérito do recurso em relagao a
estes pontos, o que se deu, conforme visto, por falta de interesse

recursal ou para evitar a indevida supressao de instancia.

Demonstrado o cabimento do agravo, ainda que em parte,
nao ha que se falar em recurso protelatério, mas mero exercicio do
direito de defesa e acesso ao duplo grau de jurisdigdo, principios a
serem observados no processo. Para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e especial, considero prequestionada a matéria,
evitando-se a interposi¢ao de embargos de declaragdo com esta unica
e exclusiva finalidade, observando o pacifico entendimento do STJ de
que desnecessaria a citagcdo numérica dos dispositivos legais,
bastando que a questdo posta tenha sido decidida (EDROMS
18205/SP, Min. Felix Fischer, DJ de 08/05/2006). Aqueles
manifestamente protelatérios (incluindo os que pretendam a reanalise
do mérito pela via inadequada) aplicar-se-a a multa prevista no art.
1.026, §§ 2° e 3°, do CPC.

Ante o exposto, conheco em parte do recurso para, na
parte conhecida, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

PASTORELO KFOURI
Relator
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