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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2387472-92.2024.8.26.0000, da Comarca de Itapevi, em que sdo agravantes
JEFFERSON STEVES DE SOUZA CAVALCANTI (ESPOLIO) e HELENA
PAULA GUTERRES GRACA CAVALCANTI (INVENTARIANTE), ¢ agravado
ASSOCIACAO DOS AMIGOS DO VILA VERDE.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 6* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

) O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente), DEBORA BRANDAO E MARIA DO CARMO HONORIO.

Sao Paulo, 8 de abril de 2025.
RAMON MATEO JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n. 35983

Agravo de Instrumento n°® 2387472-92.2024.8.26.0000

Agravante: Jefferson Steves de Souza Cavalcanti (espélio) e outro
Agravado: Associacdo dos Amigos do Vila Verde

Comarca: Itapevi

Juiz de Direito: Jamil Chaim Alves

Agravo de Instrumento. Cumprimento de
sentenca. Decisdo que rejeitou a excecdo de pré-
executividade. Matérias invocadas em excec¢ao de
pré-executividade devem ser passiveis de
conhecimento de oficio pelo magistrado.
Questdes adequadamente analisadas pelo
magistrado singular, ndo se antevendo erronia ou
teratologia em seu teor. Ressalva de que a
penhora de um dos veiculos apreendidos deve
incidir apenas sobre os direitos, em razdo de
financiamento pendente. Recurso parcialmente
provido.

Trata-se de agravo de instrumento interposto por
Jefferson Steves de Souza Cavalcanti (espdélio) e outro, no dmbito de

cumprimento de sentengca em agdo de cobranga movida por Associacio dos
Amigos do Vila Verde, em face de decisdo que rejeitou a excec¢ao de
pré-executividade.

Sustenta o agravante ndo haver prova de propriedade
ou de vinculo material do executado ao lote, que, ao que consta da
certidao de oOnus, pertence a BFB DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO S/A; e que ndo ha qualquer ata de assembleia
informando o valor das taxas cobradas, sejam ordindrias,
extraordindrias, associativas.

Aponta haver excesso de execucdo, ja que o ato
constitutivo da TRANSURB remontar dezembro/2000; ao passo que os
débitos sdao cobrados desde 1994. E que os juros devem incidir no
percentual de 1% ao ano, e ndo 1% ao més. Salienta que a Associagdo
Amigos do Vila Verde ndo ¢ parte legitima, antes, sim, a TRANSURB.

Afirma que os veiculos penhorados (I volvo C.30,

placa JHG 0619 e Fiat Palio ELX, placa JHQ7185) devem ser
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liberados. Pois o Volvo estd com gravame de alienacdo fiducidria e

financiamento ativo, além de ter sido apreendido pelo DETRAN.

Pede a concessdo de efeito suspensivo, para determinar
a baixa das penhoras sobre os veiculos; e obstar atos constritivos até
ulterior decisdao. E, no mérito, o provimento do recurso.

Deferido o efeito suspensivo, o recurso foi

regularmente processado.
E o Relatorio.

O recurso comporta parcial provimento.

Promoveu a agravada a¢do de cobranga, pelo rito
sumario, contra JEFFERSON STEVES DE SOUZA, objetivando o
pagamento de taxas condominiais vencidas entre 1991 a janeiro/2004,
referente ao lote 4405-A, julgada procedente, para condenar o réu ao
pagamento das despesas vencidas e inadimplidas a partir de julho de
1994 (com exceg¢do de setembro e dezembro/94), com corre¢ao
monetaria e juros de mora de 1% ao més, a partir dos respectivos
vencimentos, € multa de 2% sobre o valor do débito. O réu foi ainda
condenado ao pagamento das parcelas vincendas, enquanto permanecer
responsavel pelo imoével (fls. 217/220 da origem).

A sentenca foi publicada no Diario de Justiga

Eletronico em 11/03/2011 (fls. 223 da origem). Desde entdo o
agravado vem perseguindo satisfazer seu crédito, sem sucesso.

Presentemente, volta-se o agravante-devedor contra
decisdo que rejeitou a excecao de pré-executividade, sob o fundamento
de ndo ser proprietario da unidade 4405-A, além de excesso de
execucdo, aduzindo que os débitos remontam 1994.

Aduz, para tanto, que a exequente jamais comprovou a
propriedade ou o vinculo material do executado com o lote; ¢ que a
certiddo de oOnus indica que o lote ¢ de propriedade da BFB

DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A, com hipoteca especial ao
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Banco Central do Brasil, datada de 1987. Pontua que a proépria
exequente reconheceu, em 2010, que o lote ndo é de sua propriedade.

Por outro lado, aduz excesso de execucao, asseverando
ndo haver documento (ata de assembleia) que comprove o valor das
taxas pretensamente inadimplidas, ou se ordinarias, extraordindrias,
associativas.

Impugna a incidéncia dos juros, afirmando que deveria
ser de 1% ao ano (ndo ao més); e, por fim, auséncia de regularizagao
processual da agravada, que mudou de TRANSURB para Associagao
dos Amigos do Vila Verde.

A objecdao ou excecao de pré-executividade ¢ meio de
defesa atipico; mecanismo pelo qual o devedor traz ao juizo da
execucdo matérias de ordem publica, amparadas em provas pré-
constituidas, passiveis de conhecimento de oficio pelo juiz,
independentemente de dilacdo probatdria.

Alguns dos temas vertidos na exce¢do de pré-
executividade, pela agravante, ndo possuem caracteristicas exigidas
pela construcdo jurisprudencial e doutrinaria para tanto, especialmente
0 excesso de execugdo, como se vera.

No tocante ao vinculo material do executado ao lote,
bem observou o magistrado, na decisdo impugnada: Compulsando-se
os autos, tem-se que a existéncia da divida restou incontroversa,
diante da manifesta¢do da parte ré, no exercicio do contraditorio.

De fato. Em contestacdao, o ora executado reconheceu
haver firmado o Contrato Particular de Compra e Venda, aditado em
27/03/1992 (fls. 152 da origem), salientando existir débito, contudo o
'valor ajuizado ndo corresponde ao valor real' (fl. 154 da origem).
Mencionou o agravante, na mesma oportunidade, que em audiéncia de
tentativa de conciliacdo reconheceu a existéncia do débito e
apresentou recibos de pagamentos efetuados, ndo deduzidos da
memoria de calculo apresentada pelo credor (fls. 155).

Logo, o vinculo material entre as partes ¢
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incontroverso, ainda que na planilha de fls. 671 tenha constado a
informac¢ao 'moradores ndo associados’.

Malgrado tenha a credora informado que o devedor
ndo é proprietario do imovel causador do débito, razdo pela qual estd
excluida a possibilidade de penhora do lote do bem em questdo (fl.
10), a responsabilidade pelo pagamento das despesas deriva
simplesmente da demonstracdo de o agravante deter a posse do imovel.

A alegacdao de nao ter anexado o exequente atas de
assembleia aptas a demonstrar o débito, sem indicar, outrossim, se se
trata de assembleia ordinaria, extraordinaria ou associativas, nao
possui a relevancia pretendida.

Além de esse tema ndo ter sido questionado na fase
ordinaria, o reconhecimento, pelo proprio devedor, do inadimplemento
refor¢ga o conhecimento inequivoco acerca da origem do débito; vale
dizer, tratar-se de taxa de manutencao, visando melhoramentos de
interesse comum, preservacdo do meio ambiente, conservag¢ao das vias
de acesso das areas comuns, manutencdao e pavimentacdo das ruas do
loteamento e do sistema de iluminagdo, entre outros.

Transitado em julgada a sentenga, descabido o
questionamento a esse respeito, maxime em sede de cumprimento de
sentenca.

No tocante ao valor perseguido, bem colocado pela
decisdo agravada, inclusive no tocante a delimitagdo da
responsabilidade (termo final) do executado: “(...) Outrossim, verifica-
se da ultima planilha de cdlculos acostada as fls. 597 e segs, que data
de setembro de 2023, a inclusdo de taxas associativas devidas até
julho de 2023, ndo se desvencilhando o executado do onus de
comprovar que ndo mais seria o responsavel pelo imovel do qual se
originam as cobrangas.”

Lado outro, descabida a suscitacdo de irregularidade

processual, porque a consolidacao da alteracao social manteve o CNPJ

(fls. 14).
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No tocante a penhora do veiculo I/VOLVO C 30 2.0,
placa JHG0619, ainda que apreendido pelo Detran/DF, em razao do
financiamento ativo, devem ser penhorados os direitos aquisitivos
respectivos, € ndo o veiculo propriamente dito.

Quanto a deliberacao postulada pelo DETRAN/DF (fls.
618/620 da origem), deverd ser oportunamente analisada pelo ilustre

juiz monocratico.

Ante o exposto, da-se parcial provimento ao recurso.

RAMON MATEO JUNIOR
Relator
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