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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2296554-42.2024.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante OLIVER
DE CHICO, sio agravados CONDOMINIO PORTALE MATTINO e¢ LUCILEINE
ALEXANDRINO MICHELI.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* 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 NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente), SILVIA ROCHA E FABIO TABOSA.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
NETO BARBOSA FERREIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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COMARCA: Sao Paulo — Foro Central - 11* Vara Civel

AGTE.: Oliver de Chico

AGDO.: Condominio Portale Mattino
JUIZ: Luiz Gustavo Esteves
29* Camara do Direito Privado

VOTO N° 18.284

Ementa: Agravo de Instrumento. Execucdo de Titulo
Extrajudicial. Despesas condominiais. Arrematagdo
Jjudicial. Agravo de instrumento interposto pelo executado
contra decisdo que rejeitou a impugnagdo a arrematagao.
Descabimento. Com efeito, examinados os autos, deles
consta que o débito exequendo, era de RS 28.964,96 para
Jjulho/2024, ja deduzidos os depositos judiciais de R$
919,61 e de RS 5.310,25, levados a efeito pelo executado,
ora agravante. E verdade que o executado/agravante
comprovou ter efetuado no dia da arrematacio, qual seja,
09/08/2024, novo deposito judicial no valor de RS
16.000,00. Contudo, a toda evidéncia, referido valor se
afigura insuficiente a cobertura integral do débito
exequendo. E, apesar do quanto alegado pelo agravante
acerca da quitacdo integral da divida, fato é que as
planilhas de débito apresentadas pela parte contrdria nos
autos de origem, ndo foram alvo de impugnagdo
especifica, tornando-se, pois, incontroverso, 0 montante
nelas apontado como devido. No que tange a alegada
impenhorabilidade do bem de familia, conquanto o imovel
constrito seja utilizado pelo devedor e sua familia para
moradia, fato é que a questdo se enquadra na exce¢do
prevista pelo dispositivo contido no in. IV, do art. 3°, da
Lei 8009/90. Mais; o § 1° do artigo 833, do CPC, por sua
vez, dispoe que a impenhorabilidade ndo é oponivel a
execucgdo de divida relativa ao proprio bem, como é o caso
das taxas condominiais. Ndo bastasse isso, tanto a
legislacdo especifica, como art. 833, I, do CPC, que dispoe
sobre a impenhorabilidade de bens inaliendveis, ndo fazem
referéncia a vedagdo da constri¢io de direitos decorrentes
da alienacdo fiducidaria, caso dos autos. Logo, a conclusdo
que se impoe é a de que os direitos aquisitivos do
executado sobre a unidade geradora da divida, podiam ndo
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s6 ser penhorados, como também objeto de alienacio
judicial. Precedentes jurisprudenciais. Decisdo mantida.
Recurso improvido.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto por OLIVER DE CHICO,
contra r. decisdo proferida nos autos do incidente de cumprimento de sentenca que
lhe move CONDOMINIO PORTALE MATTINO, que rejeitou impugnagio a
arrematacao apresentada.

Assim decidiu o L. Juizo de Primeiro Grau:

Vistos.

1- Fls. 355/359: expega-se o MLE.

2. Fls. 362/365: ciéncia a parte exequente sobre o deposito realizado.

3. Fls. 367/381: segue assinado o auto de arrematagdo.Aguarde-se o
decurso do prazo para eventual impugnagao.

4. Fls. 382/390: ciente o juizo.

5. Fls. 391/393: habilite-se aos autos.

6. Fls. 394/434: rejeito a impugnacgdo a arrematagdo. Ndo had nulidade a
reconhecer, tendo em vista que ndo houve revoga¢do da procuragdo outorgada a fls.
152, e os procuradores la nomeados foram intimados de todas as decisoes, vale
notar que a parte sequer pleiteou ao juizo pela retificacdo do cadastro processual,
aguardando o melhor momento para arguir a suposta nulidade, conduta que ndo se
admite. Ndo bastasse, inconteste a inequivoca ciéncia da partes obre o leildo,
considerando os diversos pedidos de sustagdo do ato (fls. 314/316,
337/339,362/363).

Sobre a alegada quitagdo do débito, ndo consta que tenha ocorrido,
valendo notar que o deposito a fls. 364/365 é inferior ao débito remanescente
apontado a fls. 357.

Por sua vez, a alegac¢do de se tratar de bem de familia ndo veio
acompanhada de nenhum documento que indicasse tal circunstancia, certo que, de
acordo com a procuragdo a fls. 317, o executado reside em endereco diverso.

Isso dito, rejeito a impugnagado.

Aguarde-se o decurso do prazo recursal desta decisdo.

Intime-se" (A proposito, veja-se fls. 440/441 da origem).

Diz o agravante que na qualidade de executado na a¢do de origem, teve
seu imodvel penhorado e levado a leildo para quitacdo da verba condominial em

aberto.

Sucede, que efetuou o pagamento integral dos débitos condominiais,
satisfazendo, assim, a execucao.
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Porém, apesar de satisfeita a execugdo, o leildo foi realizado e o imével
arrematado, em flagrante prejuizo aos principios que norteiam ao processo de
execucao.

A seu ver, a decisdo agravada, que homologou a arrematagdo do imdvel
deve ser revista, pois a quitagdo do débito condominial concomitantemente ao leildo,
torna injustificavel a arrematagao.

Pontua que o imovel penhorado ¢ o inico que possui e ¢ utilizado como
sua residéncia, devendo assim, ser considerado bem de familia e impenhoravel, ante
o disposto no art. 1°, da lei 8009/90.

Nao obstante o art. 3°, da Lei 8009/90 disponha que a impenhorabilidade
do bem de familia ndo se aplica as dividas condominiais, entende que no caso dos
autos de origem, had que ser considerado o fato de ter havido a quitagdo integral do
débito em execugdo, razdo pela qual deve ser aplicada a protecdo da
impenhorabilidade de forma subsidiaria.

Anota que o C. STJ vem adotando entendimento mais cauteloso e
flexivel quanto a penhora do bem da familia, mesmo em execugdes de dividas
condominiais, considerando o principio da dignidade humana e direito fundamental a
moradia.

No caso dos autos de origem, entende que a manutencdo da r. decisdo
agravada, apesar de quitada a divida, coloca o agravante e sua familia em situacao de
extrema vulnerabilidade, por se tratar de sua unica residéncia.

Considerando a satisfacdo da execucdo, entende o agravante que a
arrematagao deve ser anulada e a execucao extinta, com fundamento no art. 924, inc.
II, do CPC.

A arrematagdo também deve ser anulada, em observancia do principio da
menor onerosidade, previsto pelo art. 805, do CPC, considerando a quitagdo integral
do débito.

No caso dos autos de origem, verificada a quitagdo da divida, ha que ser
considerada a Teoria da Satisfagdo da Execucdo, que orienta no sentido de que, uma
vez  satisfeita a obrigacdo, qualquer ato processual subsequente se torna
desnecessario, inclusive sob pena de caracterizacdo de ato atentatdrio a dignidade da
Justi¢a, em razdo da pratica de atos executdrios sem fundamento apds o pagamento
da divida.

Considerando que a quitagdo da divida, de fato ndo aconteceu antes da
designacdo da hasta publica, mas antes da homologacao da arrematacdo, a execugao
deve ser extinta, pois alcangado o objetivo do processo, o que invalida a arrematagao.

Ademais, a arrematacdo apos a quitagdo do débito, configura excesso de
execucao.
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O dispositivo contido no art. 907, do CPC, confere ao executado o direito
de quitar a divida até a assinatura da carta de arrematacdo e, face a quitacdo
efetivamente formalizada na acdo de origem, a arrematagdo deve ser declarada nula
com fundamento no art. 903, § 1° inc. I, do CPC, posto que verificada causa
extintiva da execugao antes da arrematagao.

Pugnou, pois, pela atribuicao de efeito suspensivo ao recurso e, ao final,
pelo seu provimento, para que seja anulada a arrematacdo e a execugdo seja extinta,
em razdo da satisfagdo da divida nela exigida.

Recurso tempestivo e acompanhado de regular preparo (fls. 15/16).

Recebidos os autos, foi deferido o efeito suspensivo ao recurso,
determinando-se a suspensdo dos efeitos da decisdo agravada, até ulterior julgamento
deste recurso.

Intimada, a parte contraria apresentou contrariedade (fls. 43/45),
acompanhada de planilha de débito, batendo-se, em suma, pelo desprovimento do
recurso.

Apo6s, sobreveio manifestacdo do agravante, insistindo, em suma, na
quitacdo das dividas condominiais, bem assim na impenhorabilidade do bem objeto
dos autos e, ainda, a nulidade da arrematacao realizada (fls. 60/62).

E o relatorio.

Adentrando ao mérito recursal, consigno que os autos de origem cuidam
de execucdo de titulo extrajudicial, fundada em cobranca de despesas condominiais,
promovida por CONDOMINIO PORTALE MATTINO contra OLIVER DE CHICO.

Com efeito, segundo consta dos autos, processada a execu¢do e nao tendo
o exequente logrado localizar bens ou ativos financeiros em nome do executado para
cobertura integral da divida, foi requerida a penhora sobre os direitos aquisitivos
pertencentes ao devedor, sobre o imével gerador da divida condominial.

Posteriormente, o bem objeto das dividas condominiais foi arrematado
em hasta publica.

Porém, segundo alegado pelo agravante, o débito condominial teria sido
integralmente quitado na mesma data da arrematagdo, razdo pela qual, no seu
entender, a execucgdo deveria ser julgada extinta e a arrematacao declarada nula.

Sem razao, no entanto.

Com efeito, examinados os autos, deles verifico constar que o débito
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exequendo, por ocasido da planilha de débito de fls. 357/359 (autos de origem), ndo
impugnada, frise-se, era de R$ 28.964,96 para julho/2024, ja deduzidos os depositos
judiciais de R$ 919,61 e de R$ 5.310,25 (fIs. 318/319; 340/341 — autos de origem),
levados a efeito pelo executado, ora agravante.

E verdade que o executado/agravante comprovou ter efetuado no dia da
arrematacao (fls. 368/371 — autos de origem), qual seja, 09/08/2024, novo depdsito
judicial no valor de R$ 16.000,00, como revela o exame de fls. 364/365 (autos de
origem).

Contudo, a toda evidéncia, referido valor se afigura insuficiente a
cobertura integral do débito exequendo.

De fato, considerando o montante devido para julho/2024 (R$ 28.964,96)
e aquele depositado em agosto/2024 (R$ 16.000,00), forgoso convir que ainda
restaria o débito remanescente de R$ 12.964,96 para julho/2024, sem contar as
demais dividas e despesas incorridas desde entdo, apontados pelo exequente, ora
agravado, as fls. 46/47 destes autos de agravo.

E, apesar do quanto alegado pelo agravante acerca da quitagdo integral da
divida, fato ¢ que as planilhas de débito apresentadas pela parte contraria a fls.
357/359 dos autos de origem, ndo foram alvo de impugnacao especifica, tornando-se,
pois, incontroverso, o montante nelas apontado como devido.

Nessa toada, forcoso convir que o quanto alegado pelo agravante acerca
da quitagdo do débito exequendo e, derradeiramente, da nulidade da arrematagdo do
bem penhorado e objeto das despesas condominiais, nao colhe éxito.

Por conseguinte, a invoca¢cdo da protecio ao bem de familia ndo
comporta guarida.

Com efeito, tanto a legislacao especifica, como o art. 833, I, do CPC, que
dispde sobre a impenhorabilidade de bens inaliendveis, ndo fazem referéncia a
vedagao da constri¢do de direitos decorrentes da alienacao fiduciaria, caso dos autos
(fls. 258 — autos de origem).

Mais;

O § 1° do artigo 833, do CPC, por sua vez, dispde que a
impenhorabilidade ndo ¢ oponivel a execucdo de divida relativa ao proprio bem,
como € o caso das taxas condominiais.

Outrossim, conquanto o imével seja utilizado pelo devedor e sua familia
para moradia, fato é que a questdo se enquadra na excegdo prevista pelo dispositivo
contido no in. IV, do art. 3°, da Lei 8009/90, verbis:

“Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de
execugdo civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se
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movido:

()

IV - para cobran¢a de impostos, predial ou territorial, taxas e
contribui¢oes devidas em fung¢do do imovel familiar.”

Logo, a conclusdo que se impde ¢ a de que os direitos aquisitivos do
executado sobre a unidade geradora da divida, podem ser penhorados.

Nesse sentido ja decidiu o C. Superior Tribunal de Justiga.
Veja-se:

“COBRANCA DE  QUOTAS CONDOMINIAIS.  PENHORA
INCIDENTE SOBRE DIREITOS DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA, RELATIVO A IMOVEL FINANCIADO PELO SFH. EMBARGOS DE
TERCEIRO QUE VISAM DESCONSTITUIR O ATO CONSTRITIVO, SOB A
ALEGACAO DE INTERESSE SOCIAL. IMPENHORABILIDADE AFASTADA.
PREVALENCIA DO DIREITO DO CONDOMINIO. OBRIGACAO "PROPTER
REM". SE A SUPOSTA AFRONTA A DISPOSITIVO LEGAL OCORRER NO
JULGAMENTO DA APELACAO, NECESSARIA A INTERPOSICAO DOS
EMBARGOS DE DECLARACAO, A FIM DE QUE A MATERIA SEJA
PREQUESTIONADA PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. DISSIDIO NAO
DEMONSTRADO.

Em sede de recurso especial ndo se examina argui¢do de ofensa a texto
da Lei Maior.

Se a questdo federal surgir no julgamento da apelagcdo, sem que sobre
ela tenha o Tribunal local se manifestado, cumpre ao recorrente ventila-la em
embargos de declaragdo, sob pena de a omissdo inviabilizar o conhecimento do
recurso por falta de prequestionamento.

3. Precedentes das duas Turmas que integram a Segunda Se¢do deste
Tribunal, admitem a penhora de imovel financiado pelo Sistema Financeiro de
Habita¢do para pagamento de taxas condominiais, ndo obstando o fato de ser
considerado bem de familia, a teor do art. 3°, 1V, da Lei n° 8.009/90.

4. Hipotese em que o ato constritivo ndo recaiu sobre o imovel em si,
mas sobre os direitos que exerce o compromissario comprador.

5. Auséncia de interesse da entidade integrante do SFH para arguir a
Impenhorabilidade prevista na Lei n.° 8.009/90.

6. Sendo a agdo principal uma demanda de cobranc¢a de despesas
condominiais (obrigagdo 'propter rem'), ndo se pode afirmar que o interesse da
promitente-vendedora seja predominante em rela¢do ao do Condominio. Precedente
da 3 Turma. 7. No tocante ao dissidio interpretativo, a recorrente ndo cuidou de
cumprir o disposto no art. 541, paragrafo unico, do CPC e 255, § 2° do RISTJ,
mencionando as circunstancias que identifiquem ou assemelhem as hipoteses
confrontadas.Recurso ndo conhecido.” (REsp 187493/SP, 4* T., Rel. Min. Luis
Felipe Salomao, DJ 28/10/2008).

“EMBARGOS DE TERCEIRO. PENHORA INCIDENTE SOBRE
DIREITOS DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA. PRETENSAO DE
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DESCONSTITUIR O ATO CONSTRITIVO SOB A ALEGACAO DE
INTERESSE SOCIAL (UNIDADE HABITACIONAL DESTINADA A
MORADIA DE PESSOAS DE BAIXA RENDA). DESPESAS CONDOMINIAIS.
IMPENHORABILIDADE AFASTADA. O ordenamento juridico ndo impede a
penhora de imovel financiado e hipotecado pelo Sistema Financeiro da Habitacdo
para garantir o pagamento de despesas condominiais. Precedente do STJ. Hipotese
em que, ademais, o ato constritivo ndo recaiu sobre o imovel em si, mas sobre os
direitos que exerce o compromissario-comprador. Auséncia de interesse da entidade
integrante do SFH para arguir a impenhorabilidade prevista na Lei n.° 8.009/90.
Recurso especial nao conhecido.” 2 - REsp 195335/SP, 4* T., Rel. Min. Barros
Monteiro, DJ 23/02/1999

Nao pode passar sem observacao, outrossim, que o devedor fiduciante
possui, ndo uma simples expectativa de direito, mas, sim, um direito expectativo ou
eventual, segundo ensina José Carlos Moreira Alves.

Confira-se:

“E certo que ndo é facil saber quando se estd diante de simples
expectativa ou quando ja se apresenta direito expectativo, pois essas figuras nao
revelam linha divisoria nitida, e os autores como Von Tuhr e Larenz chegam a
afirmar que a distingdo decorre do maior ou menor grau de seguranga da espera, ao
passo que outros assim Demogue e Pontes de Miranda - entendem que a diferenca
se baseia na preponderdncia de elementos de fato ou de elementos juridicos. Pontes
de Miranda, ao expor sua tese, se utiliza destas palavras bastante esclarecedoras
para configurar a simples expectativa de direito: 'Quem espera com dados do mundo
juridico mas o dado ou os dados do mundo factico preponderam, espera ainda no
mundo factico: a expectativa simples é factica, ainda ndao entrou no mundo juridico,
posto que se componha de alguns elementos do mundo juridico a razdo de se
esperar. Se A é pai de B e de C, B e C tém expectativa quanto a herang¢a de A; se D
foi contemplado no testamento de A, D tem expectativa quanto a heranga de A; a
morte de A, sem a mudanga dos dados do mundo juridico, é que faz entrar no mundo

199

Jjuridico o suporte factico de que nascia (no mundo factico) a expectativa" .

(..n)

"Quer se adote o critério do grau de seguranca da espera, quer se siga
o da preponderdncia de elementos de fato ou de direito, o resultado, em se tratando
de propriedade resoluvel - e, portanto, de propriedade fiducidria, que, com as
caracteristicas que lhe sdo proprias, se reveste desse cardter - é, em nosso
entender, 0 mesmo: o expectante é titular de direito expectativo a aquisi¢do da
propriedade, que é o direito expectado.

Seu direito expectativo a recuperagdo da propriedade é direito real,
pois - como acentuam Enneccerus-Nipperdey, exemplificando com o direito
expectativo a aquisicio de propriedade (Das Anwartschaffsrecht — auf
Eigentumserwerb ist daher ein dingliches Recht) - o direito expectativo é da mesma
natureza que o direito expectado ("Dieses Recht in von gleischer Eeschaffenheit wie
das Vollrecht").

Por outro lado, é esse direito - como, em geral, ocorre com os direitos
expectativos - transmissivel intervivos ou mortis causa, bem como susceptivel de
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ser empenhado, arrestado, sequestrado, penhorado e arrecadado, porquanto é ele,
sem duvida, um direito atual. E mesmo para a sua alienagdo ndo é necessaria a
anuéncia do credor titular do dominio fiduciario” (“Da alienagdo fiduciaria em
garantia", n° 24, p. 174/176, 3% ed., Forense.) — o grifo € nosso.

Em sendo, pois, o direito do executado, expectativo, for¢oso convir que a
vedacdo a penhora dos direitos aquisitivos, implicaria na outorga legal a todos os
devedores fiduciantes vinculados para que deixassem de adimplir dividas
condominiais, ante a impossibilidade de execucdo judicial do direito aquisitivo, o que
prejudicaria a massa condominial e demais condominos.

Nesse sentido, ja decidiu este E. Tribunal.
Veja-se:

“DESPESAS CONDOMINIAIS. ACAO DE EXECUCAO. TITULO
EXTRAJUDICIAL. PLEITO DE PENHORA SOBRE DIREITOS AQUISITIVOS DOS
EXECUTADOS SOBRE A UNIDADE CONDOMINIAL. IMOVEL VINCULADO A
PROGRAMA HABITACIONAL ASSISTENCIAL ADQUIRIDO POR MEIO DE
FINANCIAMENTO COM ALIENACAO FIDUCIARIA. ADMISSIBILIDADE.
AGRAVO PROVIDO. Tratando-se de imovel adquirido por meio de financiamento
com alienacdo fiducidria, a titularidade do dominio é da credora fiducidaria, que
ndo integra o polo passivo da execucdo. Possibilidade, porém, da incidéncia da
constri¢do sobre o direito eventual resultante do negocio de que sdo titulares os
devedores fiduciantes, mesmo no caso de imovel adquirido por forca de programa
habitacional especial para pessoas de baixa renda, por auséncia de obice legal.”
(TJSP; Agravo de Instrumento 2205129-31.2024.8.26.0000; Relator (a): Antonio
Rigolin; Orgdo Julgador: 31* Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba - 4* Vara
Civel; Data do Julgamento: 19/08/2024; Data de Registro: 19/08/2024)

Logo, a conclusao que se impde ¢ a de que os direitos aquisitivos do
executado sobre a unidade geradora da divida, podiam ndo s6 ser penhorados, como
também objeto de alienacdo judicial.

Destarte, restando evidenciado que a somatoria dos depositos judiciais €
insuficiente a cobertura ou quitagdo integral do débito exequendo, bem assim que o
imovel objeto da controvérsia nao se submete aos beneficios do bem de familia, bem
andou o juizo a quo ao rejeitar a impugnacdo a arrematacdo levada a efeito pelo
agravante.

Ante o exposto, mais nao precisa ser dito para se conclua que o
improvimento do recurso, ¢ medida que se impode.

Com tais consideracdes, pelo meu voto, nego provimento ao recurso.

NETO BARBOSA FERREIRA
Relator
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