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Registro: 2025.0000294780

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°® 1000743-
91.2024.8.26.0441, da Comarca de Peruibe, em que é apelante CINTIA DA CRUZ
VIEIRA, ¢ apelado ASSOCIACAO BOUGAINVILLEE RESIDENCIAL V.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente), MAURICIO VELHO E VITOR
FREDERICO KUMPEL.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.
CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator(a)
Assinatura Eletronica



PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

42 Camara de Direito Privado

Apelacao Civel n° 1000743-91.2024.8.26.0441
Apelante: Cintia da Cruz Vieira

Apelado: Associagdo Bougainvillée Residencial V
Interessado: Kleber Afonso Bueno

Comarca: Peruibe

Juiz prolator: Renata Palmeiro Pereira
Natureza da Agdo: Associagao

Voto n° 4171

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. EMBARGOS DE TERCEIRO.
IMPROCEDENCIA.

I. Caso em Exame

Agravo de instrumento interposto contra sentenga que
julgou improcedente pedido em embargos de terceiro,
condenando a embargante ao pagamento das despesas da
lide e honorarios advocaticios.

A embargante, alegando ser moradora e companheira do
proprietario do imével penhorado, almeja o levantamento da
constri¢do sobre o bem.

II. Questdo em Discussao

Consiste em analisar: (i) o cerceamento de defesa alegado; e
(i1) a legitimidade da embargante para opor-se a penhora do
imovel; (iii) demais teses defensivas, pertinentes a natureza
das contribui¢des associativas como dividas propter rem, a
impenhorabilidade do bem e a aplicagdo do Tema 1183 do
STIJ.

III. Razoes de Decidir

Afasta-se a preliminar de nulidade da sentenga por
cerceamento de defesa, porque a inspec¢ao judicial ndo seria
suficiente para comprovar a qualidade de terceiro da
embargante.

E essencial a comprovagio da qualidade de terceiro para
legitimar os embargos, conforme artigos 674 ¢ 677 do CPC.
A propriedade ou posse do imével ndo foi demonstrada,
inviabilizando discussao sobre a prote¢dao do bem de familia
e sobre a natureza das contribui¢des associativas.

IV. Dispositivo e Tese

Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A qualidade de terceiro deve ser
comprovada para embargos de terceiro. 2. A protecdo do
bem de familia requer comprovagao de propriedade e do
fato do imoével ser o Unico destinado a moradia. 3. A
discussdo acerca da natureza das despesas de manutencao
do imovel cobradas por associacdo de moradores é questio
que cabe ser alegada pelo proprietario do bem.
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Trata-se de agravo de instrumento interposto em face da
sentencga de pags. 286/290, que julgou improcedente pedido formulado em
embargos de terceiro e condenou a embargante ao pagamento das
despesas da lide e dos honorarios advocaticios arbitramentos em 10% do

valor da causa atualizado.

Inconformada, insurge-se a embargante, aduzindo ser
moradora, possuidora e companheira do proprietario do imovel situado na
Alameda das Azaléas n° 256, em Peruibe/SP. Alega que sobre referido bem
recaiu indevida constricao (penhora), decorrente da execug¢ao de despesas
de manutengdo perseguidas por associagdo a qual n&do anuiram. Argui
cerceamento de defesa quanto ao seu requerimento de inspegao judicial do
imovel. Afirma o desacerto da sentenga, ao argumento de que as
contribuicdes associativas nao podem ser equiparadas a despesas
condominiais e ndo tem natureza de dividas propter rem. Discorre sobre
questdes pertinentes ao cumprimento de sentenca (avaliagdo errénea).
Sustenta que a impenhorabilidade do imdvel, por ser o unico que lhe é
destinado a moradia. Argumenta que a sentenca foi omissa com relagéo ao
Tema 1183 do STJ, aplicavel na situagao dos autos, por envolver discussao

acerca da natureza das taxas de associagao de moradores.

Pugna pela concessdao de efeito suspensivo para
sobrestamento dos atos de expropriagdo na execugdo n°
0001799-65.2013.8.26.0441 e pela reforma da sentenca (pags. 311/329).

Em contrarrazbes, a associacdo embargada, ora apelada,
denuncia o recolhimento insuficiente do preparo pela apelante. Afirma que
ha decisao proferida em sede recursal rejeitando a suspensao da execugao

(referindo-se a agravo de instrumento interposto pela apelante — n°® 2075397-
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94.2024.8.26.0000). Quanto ao mérito, assevera que a tese defensiva da
embargante ja foi apreciada e rebatida nos autos do mencionado agravo de
instrumento. Sustenta que a embargante nao tem legitimidade para se opor
a penhora, litigando de ma-fé. Com esses argumentos, pede o

desprovimento do recurso (pags. 385/392).

Tempestivo e comprovado o recolhimento do preparo (embora

insuficiente), recebo o recurso para processamento.

Indefiro a tutela recursal almejada pela apelante, para
suspender atos expropriatérios na fase de execucgdo, por nao incorrer a
apelagédo nas situagdes do artigo 1.012, § 1°, do CPC, bem como por n&o

vislumbrar as hipoteses autorizadores do § 4° do referido artigo.

E o relatério.

Conheco do recurso, em observancia ao principio da eficiéncia,
porém, em razao do certificado valor do preparo (pag. 384) e da diferenca
devida (R$ 92,35), devera a apelante providenciar o recolhimento
complementar, no prazo de cinco dias, contados da publicacdo desta

decisdo, sob pena de inscricdo em divida ativa.

Afasta-se a preliminar de nulidade da sentenga por
cerceamento do exercicio da defesa. A prova pretendida pela apelante
(inspecgao judicial) nao teria aptiddao para comprovar a propriedade propria

do bem imdvel ou o a propriedade decorrente de meacao.

Além desse requerimento, e da certiddo que pretendera juntar,
e efetivamente foi juntada aos autos, a apelante ndo especificou outras

provas que ainda pretendesse produzir.
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Nesse cenario, havendo outros elementos coligidos aos autos,
considerados pelo juizo como suficientes para a formacdo de seu

convencimento, ndo se configurou o alegado cerceamento.

Convém lembrar que o magistrado € o destinatario das provas,
cabendo-lhe decidir sobre a oportunidade e necessidade ou nao da
producao das provas requeridas pelas partes, deferindo as que tenha como
necessarias € negando a producado de outras que nao sejam pertinentes, a
teor do disposto no artigo 370 do CPC.

Nesse sentido:

“Os principios da livre admissibilidade da prova e da persuasao
racional autorizam o julgador a determinar as provas que repute necessarias
ao deslinde da controvérsia, e a indeferir aquelas consideradas
prescindiveis ou meramente protelatorias. Nao configura cerceamento de
defesa o julgamento da causa sem a produgcédo da prova solicitada pela
parte, quando devidamente demonstrada a instrugcao do feito e a presencga
de dados suficientes a formacéo do convencimento” (Agint no AREsp n.
1.457.765/SP, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 19/8/2019, DJe 22/8/2019).

No caso, como se percebe, era mesmo despicienda a inspegao
judicial, porque a medida, frise-se, ndo teria o condao de comprovar a
propriedade da embargante sobre o bem constrito e tampouco a posse

decorrente dessa propriedade.

Quanto ao mérito, o recurso desmerece provimento.
Disciplina o artigo 674, § 2°, inciso |, do CPC que:

Art. 674. Quem, nao sendo parte no processo, sofrer constricdo ou ameaca
de constricdo sobre bens que possua ou sobre 0s quais tenha direito

incompativel com o ato constritivo, podera requerer seu desfazimento ou
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sua inibigcdo por meio de embargos de terceiro.

§ 1° Os embargos podem ser de terceiro proprietario, inclusive fiduciario, ou

possuidor.
§ 2° Considera-se terceiro, para ajuizamento dos embargos:

I - o cénjuge ou companheiro, quando defende a posse de bens

proprios ou de sua meagao, ressalvado o disposto no art. 843;

Il - o adquirente de bens cuja constrigdo decorreu de decisdo que declara a

ineficacia da alienagao realizada em fraude a execugéao;

Il - quem sofre constricdo judicial de seus bens por forga de

desconsideragéo da personalidade juridica, de cujo incidente néo fez parte;

IV - o credor com garantia real para obstar expropriagao judicial do objeto de
direito real de garantia, caso néo tenha sido intimado, nos termos legais dos

atos expropriatorios respectivos.
Por sua vez, dispde o artigo 677, caput, do CPC que:

Art. 677. Na peticdo inicial, o embargante fara a prova sumaria de sua
posse ou de seu dominio e da qualidade de terceiro, oferecendo

documentos e rol de testemunhas.

Para se valer dos embargos de terceiro, como se depreende
do regramento processual legal, é imprescindivel a efetiva comprovagao da

qualidade de terceiro.

Na situacdo dos autos, a qualidade de terceiro nao foi

demonstrada pela embargante.

Afirma a embargante, é verdade, residir no imével penhorado e
ser companheira do proprietario. Todavia, ndo comprova que o bem
constrito lhe pertence, ainda que por forca de meagao, ou que sobre ele

exerca a posse, prova essa que se faz imperiosa.
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Nesse sentido:

Cobranca de despesas condominiais - Embargos de terceiro - Extingdo do
processo sem julgamento do mérito com fundamento no art.267, VI, do CPC
- Embargante que deixou de comprovar a qualidade de terceiro - Recurso
desprovido (TJSP; Apelagdo Civel 0027827-30.2010.8.26.0068; Relator
(a): Cesar Lacerda; Orgdo Julgador: 282 Camara de Direito Privado; Foro de
Barueri - 52 Vara Civel; Data do Julgamento: 11/12/2012; Data de Registro:
12/12/2012).

APELACAO. ACAO DE EMBARGOS DE TERCEIRO. Sentenca de
improcedéncia da pretensdo autoral. Inconformismo da autora. N&o
comprovagao da propriedade do bem alienado judicialmente em hasta
publica. Celebragao de contrato de compra e venda de imoével com terceiros
que ndo eram proprietarios do bem. Negdcio juridico ineficaz. Compra e
venda non domino. Matricula do imével que atesta a propriedade da co-
embargada sobre o bem. Presuncgao de veracidade. Nao comprovagao de
sua qualidade de possuidora do imével. Auséncia de provas que atestem o
exercicio de um dos atributos inerentes a propriedade pela autora.
Inteligéncia do art. 1.196 do Cdédigo Civil. Autora que, por ndo se investir da
qualidade de proprietaria ou possuidora do bem arrematado, padece de
legitimidade para o ajuizamento de Embargos de Terceiro. Inteligéncia do
art. 674 do CPC. DECISAO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO, COM
OBSERVACAO (TJSP; Apelacdo Civel 1096894-46.2022.8.26.0100; Relator
(a): AZUMA NISHI; Orgao Julgador: 12 Camara Reservada de Direito
Empresarial; Foro Central Civel - 3% Vara de Faléncias e Recuperacgdes
Judiciais; Data do Julgamento: 02/10/2023; Data de Registro: 02/10/2023).

“EMBARGOS DE TERCEIRO — PRELIMINAR — NULIDADE DA SENTENCA
— |- Sentencga de procedéncia — Apelo da embargada — II- Sentenca que néo
padece de qualquer nulidade, vez que se encontra clara e devidamente
fundamentada, a expressar a convicgdo do magistrado, que examinou os

temas postos na inicial e na defesa, tendo decidido a demanda nos exatos
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limites propostos pelas partes — Requisitos do art. 489 do NCPC
preenchidos, possibilitando-se as partes o amplo direito de defesa —
Preliminar afastada.” “BEM IMOVEL — PENHORA - ALIENACAO POR
QUEM NAO E PROPRIETARIO — POSSE — |- Ndo comprovagdo da
propriedade do imével penhorado pelo embargante — Imével de propriedade
da empresa executada — Pessoa juridica distinta da pessoa fisica de seus
socios — Celebracado de contrato de compromisso de compra e venda com
um dos soécios da empresa executada, terceiro nao proprietario do bem —
Negdcio juridico ineficaz — Venda a non domino — Tendo o embargante
celebrado negdcio juridico com terceiro que nao se investia da qualidade de
legitimo proprietario do imdvel, é certo que ndo houve a transferéncia de seu
dominio ao apelado — Nao comprovada, ainda, a qualidade do embargante
de possuidor do imével — Auséncia de provas que atestem o exercicio de
um dos atributos inerentes a propriedade pelo embargante — Inteligéncia do
art. 1.196 do CC — Infundado, na espécie, o levantamento da penhora — IlI-
Sentenga reformada — Embargos de terceiro improcedentes — Onus
sucumbenciais carreados ao embargante — Apelo provido” (TJSP; Apelacao
Civel 1009057-98.2023.8.26.0008; Relator (a): Salles Vieira; Orgao
Julgador: 242 Camara de Direito Privado; Foro Regional VIII - Tatuapé - 52
Vara Civel; Data do Julgamento: 17/09/2024; Data de Registro: 17/09/2024).

APELACAO — EMBARGOS DE TERCEIRO. PRELIMINAR DE NULIDADE
DA SENTENGCA POR CERCEAMENTO DE DEFESA. Inocorréncia — Provas
produzidas na instrucdo processual suficientes para formagao da convicgao
judicial e deslinde da controvérsia — Preliminar rejeitada. MERITO —
AUTORA QUE NAO COMPROVOU A QUALIDADE DE PROPRIETARIA
OU POSSUIDORA DO IMOVEL — Considerando que a autora ndo
comprovou a qualidade de proprietaria ou possuidora do imovel objeto
destes autos, a sentenca de improcedéncia deve ser mantida. Sentenga
mantida - Recurso desprovido (TJSP; Apelacgao Civel
1025171-54.2023.8.26.0577; Relator (a): Fernando Marcondes; Orgéao
Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de Sao José dos Campos - 82
Vara Civel; Data do Julgamento: 17/09/2024; Data de Registro: 25/09/2024)
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Realmente, conforme se observa das matriculas, o imoével é
constituido pelos lotes 03, 04, 05 e 06, da quadra 96, do loteamento
Bougainvilée Residencial, e o unico titular desses lotes € KLEBER
AFFONSO BUENO, que os adquiriu em 29 de julho de 2011, ocasidao em
que qualificou seu estado civil como solteiro (confira-se matriculas de pags.
27/40).

E nada consta dos autos a denotar tenha a embargante
participado ou colaborado na aquisicdo dos lotes ou na construgao do
imovel (ndo ha declaracdo de imposto de renda, comprovantes de

pagamento, contratos entre outros).

Colhe-se dos autos, por outro lado, que os Unicos documentos
(notas fiscais de compra de produto em cidades distintas) em que anotado
como sendo o imovel de enderego da embargante datam apenas de 2021,
2023 e 2024 (pags. 264/269), mas esses documentos s&o insuficientes a

demonstrar dominio sobre o bem, seu uso ou a capacidade de usufrui-lo.

As poucas fotografias de pags. 270/272, possivelmente do
imével, com imagens de alguns comodos e moveis, também nao bastam
para indicar o exercicio da posse, nos termos do artigo 1.196 do Cddigo
Civil.

Afora tais documentos, nenhum outro apresentou a
embargante apto a indicar fatos que comprovem a propriedade ou a posse —
nada demonstra a convivéncia com o proprietario por ocasiao da aquisigao
dos lotes; nada comprova direito a meacgao por forgca de posterior
convivéncia; e nada evidencia o efetivo exercicio da posse direta ou indireta

sobre o bem.

Para essa finalidade probatoria, bastaria a embargante

apresentar comprovante de residéncia com data anterior a julho de 2011
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(data da aquisicao do imével), o que ja se permitiria presumir pelo direito a
meagédo’; ou, no segundo caso, apresentar eventual pacto de unido estavel
com escolha do regime da comunh&o universal de bens; e, no terceiro,
apresentar contas em seu nome proveniente do gozo do referido bem (ou ao
menos que tenha arcado com pagamento de contas do imével) e declaragao

de imposto de renda indicando seu endereco residencial.
Mas desse 6nus, como se V€, ndo se desincumbiu.

A qualidade de terceiro, para buscar o desfazimento da
constricdo ou a sua inibicdo na agao principal, depende de prova, porquanto
se trata do fato constitutivo do direito alegado pela autora, a teor do disposto

no artigo 373, inciso |, do CPC.

E a considerar a regra da carga dindmica do 6nus da prova,
tdo somente a embargante seria capaz de demonstrar a propriedade do

imovel, seja por aquisicéo, seja por direito de meagéao, ou a posse.

Dos autos, contudo, apenas se infere que, conquanto se
pudesse admitir eventual residéncia, essa nao é decorrente de bem proprio,
de meacgéao, ou de posse, mas possivelmente de mera detencdo ou ato de

permissao do suposto companheiro (proprietario do imovel).

E analisando a época da aquisicdo do bem (2011) e o tempo
que afirma residir na casa (ha mais de dez anos), ndo é crivel que a

embargante nao tivesse condigdes de produzir prova nesse sentido.

Superada essa questdo, em decorréncia da ndo comprovagao
da qualidade de terceiro, as demais teses defensivas arguidas nos

embargos resultam prejudicadas.

"Nos termos do artigo 1.725 do Codigo Civil: “Na unido estavel, salvo contrato escrito entre os
companheiros, aplica-se as relagdes patrimoniais, no que couber, o regime da comunhdo parcial de
bens”.
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De fato, ndo sendo proprietaria do bem, ndo ha como se valer
da protecdo do bem de familia; tampouco da discussédo acerca da natureza

das despesas de manutengao cobradas por associagao de moradores.

Para a protecao decorrente da impenhorabilidade do bem de
familia, caberia a embargante comprovar, por ébvio, a propriedade do bem e

o fato de que é o unico destinado a sua moradia.

Assim como para se imiscuir na discussao acerca da natureza
das contribuicdes associativas — se constituem divida pessoal ou se
constituem divida do imovel — caberia a prova dessa propriedade, a que

titulo fosse essa aquisigao.

No que € pertinente a suspensao da demanda por tema
repetitivo (Tema 1183), a matéria é de interesse e legitimidade de quem é

proprietario e executado.

Igualmente, demais questdes inerentes ao cumprimento de

sentencga, tais como a avaliagido errénea, apenas interessam ao executado.

Assim sendo, ndo havendo prova que ateste a posse ou a
propriedade do bem objeto de constricdo no cumprimento de sentenga n°
0001799-65.2013.8.26.0441, infundado o pedido de levantamento da

penhora sobre o imovel.

Diante o exposto, voto pelo desprovimento do recurso e pela

majoracao da verba honoraria para 12%, mantida a base de calculo.

CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator
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