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Registro: 2025.0000371712

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2064302-33.2025.8.26.0000, da Comarca de Suzano, em que ¢ agravante GENEA
INCORPORADORA E CONSTRUTORA LTDA, sdo agravados CONDOMINIO
RESIDENCIAL VILA VERDE II e JEOVA JOSE PEREIRA.

ACORDAM, em sessao permanente e¢ virtual da 31* 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 participacdo dos Desembargadores ADILSON DE
ARAUJO (Presidente sem voto), PAULO AYROSA E ANTONIO RIGOLIN.

Sdo Paulo, 15 de abril de 2025.
LUIS FERNANDO NISHI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 39351

Agravo de Instrumento n°® 2064302-33.2025.8.26.0000
Comarca: Suzano — 22 Vara Civel

Agravante: Genea Incorporadora e Construtora Ltda
Agravado: Condominio Residencial Vila Verde Il
Juiz 12 Inst.: Dr. Paulo Eduardo de Almeida Chaves Marsiglia

312 Camara de Direito Privado

EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
COTAS CONDOMINIAIS. EXCESSO DE EXECUCAO.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

I. Caso em Exame

1. Agravo de instrumento interposto contra decisdo que nao
conheceu do pedido deduzido pela agravante como terceira
interessada, por ndo ser parte da execucdo. Alega a terceira
agravante que ha excesso de execucdo na inclusdo de cotas
condominiais vencidas apés o transito em julgado da
sentenca homologatoria do acordo firmado com o executado,
compromissario comprador do imdvel gerador do débito.

II. Questdo em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se a
terceira tem interesse juridico na lide e se hd excesso de
execucdo em razdo da inclusdo de prestagdes condominiais
vencidas apos a homologa¢ao do acordo.

III. Razoes de Decidir

3. A agravante, como promitente vendedora e titular na
matricula do imovel, tem interesse juridico na execugdo, pois
a responsabilidade patrimonial decorrente da obrigacao
condominial propter rem pode ser atribuida tanto ao
promitente comprador quanto ao vendedor, com
consequéncias sobre os direitos da agravante sobre o imével.
4. O artigo 323 do CPC permite a inclusdao de prestacoes
sucessivas na condenagdo, enquanto durar a obrigagdo,
mesmo que ndo expressamente mencionadas no pedido,
medida que vai ao encontro do principio da economia
processual e da efetividade da prestacdo jurisdicional.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso parcialmente provido para conhecer da alegacao
de excesso de execugdo e rejeita-la.

Tese de julgamento: 1. A responsabilidade patrimonial
decorrente da obrigagdo condominial propter rem pode ser

atribuida ao promitente vendedor que figura como
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proprietario na matricula do imoével, o que configura
interesse juridico do mesmo na lide. 2. O artigo 323 do CPC
autoriza a inclusdo de prestagdes sucessivas na execugao.

Legislacao Citada: CPC, art. 323.

Vistos.

Agravo de instrumento interposto por
GENEA INCORPORADORA E CONSTRUTORA LTDA contra a respeitavel
decisao de fls. 747 que, nos autos do cumprimento de sentenca que lhes
move CONDOMINIO RESIDENCIAL VILA VERDE II, rejeitou os embargos

de declaracao opostos contra a deciséo de fls. 732, que revogou a penhora

dos direitos do executado em razao da resolu¢ao do contrato de compra e
venda do imdvel, porém, deixou de analisar o pedido de fls. 608/656, no
qual a agravante interveio no feito na qualidade de terceira interessada,
alegando excesso de execucdo por forca da inclusdo das prestagdes
vencidas apos o transito em julgado e pleiteando a suspensao do leildo. A
decisdo agravada rejeitou os embargos por terceira pessoa sem

legitimidade para impugnar eventual excesso de execugao.

Sustenta, em sintese, que o acordo
executado foi homologado por sentenga que transitou em julgado em
23.10.2009, no entanto, o credor esta executando valores de prestacdes
vencidas apds essa data e que nao estdo contempladas no acordo,
ausente, portanto, titulo executivo que autorize sua cobranca em sede de

cumprimento de sentenca, sendo notorio 0 excesso de execugao.

Pugna pela concessdao do  efeito
suspensivo/ativo, e, ao final, pelo provimento recursal, para que seja
reconhecido o0 excesso de execugao com relagdo as parcelas vencidas a

partir de 23.10.2009.
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Foi indeferido o efeito suspensivo/ativo.

Nao foi apresentada contraminuta.
E o relatério, passo ao voto.

Desnecessario desencadear o contraditorio,
vez que o desfecho recursal ndo implicara prejuizo a parte adversa. Por
outro lado, ndo sendo obrigatdria a requisicdo de informacgdes, passe-se, de

pronto, ao exame da controvérsia.

Trata-se de cumprimento de sentenca
promovido em face de acordo firmado com o executado Jeova José Pereira,
oriundo de cotas condominiais inadimplidas por ele. Consta dos autos que o
executado era promitente comprador do imével e, no curso do processo, O
contrato foi resolvido e o imovel vendido para terceira pessoa (fls. 613/615 e
644/646 dos autos de origem).

A agravante, promitente vendedora e
figurante como titular na matricula do imovel (fl. 644), compareceu nos autos,
alegando ser terceira interessada e pugnando pelo reconhecimento do
excesso de execugao, pois o condominio incluiu, no cumprimento da
sentenga, as prestagcdes condominiais vencidas apos a homologacdo do

acordo.

Respeitado o entendimento do MM. Juizo a
quo, tenho que a agravante é terceira juridicamente interessada no desfecho
da presente execugdo. Isso porque, no julgamento do Recurso Especial

Repetitivo 1.442.840 e REsp 1.345.331/RS, firmou-se o entendimento de que
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a natureza propter rem da obrigacdo condominial implica que a
responsabilidade pela divida (haftung, ou, obrigacado de pagar) acompanha a
coisa e pode ser igualmente atribuida ao promitente comprador e ao
promitente vendedor, permitindo, assim, que o proprio imével possa ser

responsabilizado na hipotese de eventual penhora.

Com efeito, de acordo com a teoria dualista
do vinculo obrigacional, adotada em tais precedentes, é certo que a divida
('schuld") pertence a promitente compradora imitida na posse, contudo, a
obrigacao de pagar (‘haftung'), € imputada a ambos, promitente vendedor e
promitente comprador, autorizando, assim, que a responsabilidade
patrimonial alcance o préprio imovel gerador da despesa, ainda que nao se

encontre em nome do comprador.

Em outras palavras, o critério definidor da
responsabilidade patrimonial daquele que figura como titular do imével na
matricula n&do reside no exercicio da posse e na utilizacdo do bem durante o
periodo em que surgiu a divida, mas pura e simplesmente na relagdo de
propriedade existente com o imodvel gerador da despesa, seja na qualidade

de adquirente, seja na de alienante do bem.

Assim, uma vez que a promitente vendedora
pode sofrer os efeitos da execugdo em razdo da simples situagéo juridica de
titular do bem, evidente o seu interesse juridico na definicdo do saldo

devedor a ser executado.

Por outro lado, a discussdo suscitada pela
agravante € questdo passivel de conhecimento de imediato e sem
necessidade de dilacdo probatdria, visto que trata da existéncia ou ndo de
titulo executivo capaz de dar sustentagdo a execugao das prestagdes
condominiais vencidas apdés o transito em julgado da sentenga homologatoria
do acordo firmado com o executado, isto &, questiona se tais prestagdes
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O acordo assim dispde a respeito do

inadimplemento, fazendo expressa mengéao as taxas vincendas (fl. 24):

Fica outrossim estabelecido que a falta de pagamento de qualquer
parcela, no exato vencimento e na forma avencada, facultara ao
Condominio, independentemente de qualquer aviso ou notificagao,
considerar o referido acordo cancelado e a (s) taxa (s) condominial (is)
supracitada (s), vencida (s) e exigivel (is) na totalidade do saldo
devedor, e ainda as taxas condominiais que vencerem no decorrer

deste acordo (...).

O artigo 323 do CPC, por sua vez, dispbe
que, mesmo quando ausente referéncia expressa no pedido, as prestagdes
sucessivas consideram-se incluidas na condenagdo, enquanto perdurar a

obrigagao:

Art. 323. Na acdo que tiver por objeto cumprimento de obrigagdo em
prestagcées sucessivas, essas serdo consideradas incluidas no pedido,
independentemente de declaragao expressa do autor, e serao incluidas
na condenacdo, enquanto durar a obrigacdo, se o devedor, no curso do

processo, deixar de paga-las ou de consigna-las.

Assim, o acordo homologado, enquanto titulo
judicial, contempla, em sua execugdo, ndo apenas encargos condominiais
vencidos, que foram objeto do acordo, como também os vincendos apéds a
sua assinatura, enquanto durar a obrigacao, o que autoriza a sua inclusdo na
execucao da divida, indo ao encontro do principio da economia processual e

da busca de eficacia e eficiéncia da tutela jurisdicional.

Nesse sentido:

Agravo de Instrumento. Ac¢dao de despejo e cobranga. Decisdo que
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acolheu em parte impugnagdo ao cumprimento de sentenga
homologatoéria de acordo. Insurgéncia. Acordo que previu o pagamento
de apenas algumas parcelas. Possibilidade de cobranca das parcelas
vincendas nesta execug¢do, em razdo do art. 323 do CPC, aplicavel ao
cumprimento do julgado. Parcelas vincendas que estariam sendo
cobradas pelas exequentes em outra agao de conhecimento, ajuizada
posteriormente. Necessidade de extingao da agao posterior e eventual
litigdncia de ma-fé das credoras e das devedoras que serdao apuradas
no juizo em que se processa essa agao de cobranga posterior. Fatos
serdo comunicados ao juizo em que se processa aquela agdo. Agravo
nado provido com determinagao. (TJSP; Agravo de Instrumento 2063104-
92.2024.8.26.0000; Relator (a): Morais Pucci; Orgdo Julgador: 262 Cémara
de Direito Privado; Foro Regional XII - Nossa Senhora do O - 22 Vara Civel;
Data do Julgamento: 24/08/2024; Data de Regqistro: 24/08/2024)

APELAGAO. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO. Justica
Gratuita aos Apelantes. Impossibilidade. Pedido formulado apenas em
sede recursal, afastando a presuncgao de insuficiéncia de recursos, e
que ndo foi acompanhado nem mesmo de declaragao formal de tal
insuficiéncia. Perda do objeto da acgéao. Inocorréncia. Inadimplemento de
acordo firmado em ambito judicial que da o direito do Locador de
cobrar os valores vencidos no curso da demanda, por se tratar de
obrigacao de trato sucessivo. Pagamento prévio de parcela de aluguel.
Inocorréncia. Prova nos autos de que o pagamento realizado em
JUL.2019 referia-se a parcela do acordo e a valores anteriormente
inadimplidos. Inclusdo de valores de honordrios advocaticios em
planilha de calculo do Autor. Inocorréncia. Valor acolhido na r. sentenca
prolatada ja excluia verba honoraria, custas e despesas que o Autor
pretendia cobrar dos Réus. Litigdncia de ma-fé dos Apelantes, por
alteracdo da verdade dos fatos e interposicdao de recurso com intuito
manifestamente protelatério. RECURSO DE APELACAO DOS REUS
NAO PROVIDO, com observagdo. (TJSP; Apelacdo Civel
1003357-54.2018.8.26.0126; Relator (a): Berenice Marcondes Cesar; Orgéo
Julgador: 282 Camara de Direito Privado; Foro de Caraguatatuba - 32 Vara
Civel; Data do Julgamento: 04/07/2023; Data de Registro: 06/07/2023)

Agravo de instrumento. Locacdo de imovel residencial. A¢cao de despejo

c.c. cobranga. Cumprimento de sentenga. Acordo descumprido. Ciéncia
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inequivoca do ajuizamento da ag¢do. Peticao de acordo. Auséncia de
advogado constituido nos autos. Intimagdo que se deu por via postal.
Inteligéncia do art. 513, § 2° Il, do CPC/15. Intimagao valida. Aplicacdo
do art. 523, § 1°, do CPC/15. Multa e honorarios. Incidéncia a partir do
decurso do prazo para pagamento voluntario, apds a intimagao da parte
executada. Inércia que autoriza a imposicdo da sangao. Bloqueio online
de numerdrio em conta bancaria. Possibilidade. Impenhorabilidade dos
recursos nao demonstrada. Onus que incumbia aos executados, do que
nao se desincumbiram. Bloqueio de veiculos. Possibilidade da penhora
de direitos do devedor fiduciante, ante a auséncia de prejuizo ao credor
fiduciario no que tange ao livre exercicio dos direitos de propriedade.
Veiculo com reserva de dominio anotada em momento anterior a
penhora. Necessidade de levantamento da constricdo. Concessao do
beneficio da justica gratuita que opera efeitos ex nunc. Gratuidade
concedida apenas na fase de cumprimento de sentenca. Relagcdo de
prestagoes sucessivas. Possibilidade de inclusdo das parcelas
vincendas. Inteligéncia do art. 323 do CPC/15. Medida que prestigia a
efetividade da prestacdo jurisdicional e a economia processual.
Exclusao de valores controvertidos, que demandariam ampla discussao
e dilagao probatdria. Recurso parcialmente provido. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2044265-53.2023.8.26.0000; Relator (a): Walter Exner; Orgéo
Julgador: 362 Camara de Direito Privado; Foro de Guarulhos - 82 Vara Civel;
Data do Julgamento: 09/05/2023; Data de Registro: 09/05/2023)

Agravo de instrumento — Acgdo de cobrangca - Contribuicbes
condominiais — Cumprimento de sentenga - Prestagcbes periodicas —
Inclusdo na condenagao enquanto durar a obrigagcdo — Indeferimento da
extingdo da demanda por auséncia de titulo executivo e
consequentemente determinagdao do prosseguimento da execugao —
Pedido de novagcao — Decisdo mantida. No caso ora sob exame, a r.
decisdo agravada esta bem fundamentada, o que recomenda a
manutencao da decisdo que indeferiu o pedido de extingdo da demanda
por auséncia de titulo executivo e consequentemente determinou o
prosseguimento da execugao - Decorre da propria lei a previsdo de que,
tratando-se de prestagées periddicas, incluem-se na condenagao todas
as que vencerem no curso do processo e ndo forem pagas, até a
extingcdo da obrigacdo, nos termos do art. 323 do CPC/2015. Trata-se de

uma questao de economia processual, evitando-se o ajuizamento de
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nova agao de cobranca. Logo, se o condémino tiver, de fato, pago as
prestacées vencidas no curso do processo, ndo fez mais do que
cumprir sua obrigagado. Agravo desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2124723-91.2022.8.26.0000; Relator (a): Lino Machado; Orgédo Julgador: 302
Cémara de Direito Privado; Foro Regional IX - Vila Prudente - 42 Vara Civel;
Data do Julgamento: 30/06/2022; Data de Registro: 30/06/2022)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCAGAO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA DE ACORDO. Decisao interlocutéria que acolhe
integralmente impugnacgao apresentada pela executada. Parcial reforma
que se impde. Possibilidade de inclusdo de débitos vincendos, ainda
que nao previsto no acordo. Inteligéncia do art. 323 do CPC/2015.
Precedentes. Erro de calculo, todavia, admitido pela propria exequente,
que autoriza o parcial acolhimento da impugnag¢do. Honordrios.
Cabimento. RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2293268-61.2021.8.26.0000; Relator (a): Alfredo Attié; Orgéo
Julgador: 272 Cémara de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro - 12
Vara Civel; Data do Julgamento: 24/06/2022; Data de Registro: 24/06/2022)

PROCESSUAL CIVIL - Locagdo - Imével nado residencial - Ag¢do de
despejo por falta de pagamento cumulada com cobrangca -
Descumprimento de transagcao homologada por sentengca - Fase de
cumprimento - Decisdo de primeiro grau que rejeita alegagao de
excesso de execugao - Agravo interposto pelos herdeiros executados -
Excesso de execugdo nao verificado - Possibilidade de os exequentes
se valerem da regra do artigo 323 do Cédigo de Processo Civil e pleitear
o recebimento da quantia referente as vencidas no curso da execugao -
Agravo desprovido (TJSP; Agravo de Instrumento
2267613-87.2021.8.26.0000; Relator (a): Carlos Henrique Miguel
Trevisan; Orgdo Julgador: 29° Camara de Direito Privado; Foro de Pod -
22 Vara Civel; Data do Julgamento: 23/03/2022; Data de Registro:
24/03/2022)

E, ainda: Agravo de Instrumento 2123988-
92.2021.8.26.0000; Relator (a): Lino Machado; Orgéo Julgador: 302 Camara

de Direito Privado; Foro de Jardindpolis - 1% Vara; Data do Julgamento:
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18/06/2021; Data de Registro: 18/06/2021; Agravo de Instrumento
2116357-34.2020.8.26.0000; Relator (a): Salles Vieira; Orgdo Julgador: 242
Camara de Direito Privado; Foro Regional V - Sdo Miguel Paulista - 42 Vara
Civel; Data do Julgamento: 30/09/2020; Data de Registro: 30/09/2020;
Agravo de Instrumento 2191657-36.2019.8.26.0000; Relator (a): Coutinho de
Arruda; Orgdo Julgador: 162 Camara de Direito Privado; Foro de
Votuporanga - 32 Vara Civel; Data do Julgamento: 10/10/2019; Data de
Registro: 10/10/2019.

Assim, o recurso deve ser provido em parte,

para conhecer da alegacéo de excesso de execugao e rejeita-la.

Por fim, ressalvado, por oportuno, que a
oposicao de embargos declaratérios manifestamente protelatérios e em
exercicio abusivo do direito de recorrer, limitado a rediscussdo pura e
simples da matéria decidida e fora das hipoteses legais de cabimento
(omissao, contradicdo e obscuridade que prejudiqguem a compreensao da
decisdo), ensejara a aplicagao da penalidade prevista no art. 1.026, §2°, do
CPC/2015, porquanto deve a insurgéncia se realizar pelo meio recursal

adequado.

Ante o exposto, e pelo meu voto, DOU
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso, nos termos acima alinhavados.

LUIS FERNANDO NISHI

Relator

Agravo de Instrumento n° 2064302-33.2025.8.26.0000 -Voto n° 39351 - lufe 10



		2025-04-15T13:50:53-0300
	Not specified




