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Registro: 2025.0000401329

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2048529-45.2025.8.26.0000, da Comarca de Cordeiropolis, em que ¢ agravante
MARIA DO CARMO SANTOS CORREIA, ¢ agravado TERRATEC
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 26* 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 DIAS
MOTTA (Presidente sem voto), VIANNA COTRIM E MORALIS PUCCIL.

Sdo Paulo, 25 de abril de 2025.
MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento  Processo n° 2048529-45.2025.8.26.0000
Agravante: Maria do Carmo Santos Correia

Agravado: Terratec Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Interessado:  Avanito Lopes Correia

Comarca: Cordeiropolis — Vara Unica

Voto n® 31883

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Agao de rescisdo
contratual. Cumprimento de sentenga. Decisdo que rejeitou
a impugnagdo. Insurgéncia da executada. Nao acolhimento.
Pretens@o voltada ao ressarcimento
das benfeitorias realizadas no imovel. Impossibilidade. Via
inadequada. Eventual discussdo sobre benfeitorias que deve
ser dirimida em agdo propria. Decisdo mantida na
integralidade. Recurso ndo provido.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento, com pedido
de efeito suspensivo, interposto contra a decisdo de fls. 117/118, pela
MM?. Juiza de Direito, Dra. Juliana Silva Freitas, nos autos da a¢ao de
rescisdo contratual, em fase de cumprimento de sentenga, que rejeitou a

impugnacao.
Recorre a executada.

Argumenta a agravante que ha excesso de

execugdo, na medida em que a exequente apontou o valor do débito em
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R$ 96.161,00, o qual ¢ inferior ao valor agregado ao bem, estimado em
R$ 280.000,00, pleiteando, dessa forma, a indenizacdo de RS$
183.839,00 pelas benfeitorias realizadas.

Recurso processado sem a concessao do efeito

suspensivo (fls. 132).
Contraminuta apresentada (fls. 135/145).
Custas (fls. 127/130).
E o relatério.

Necessario que se faca um breve retrospecto
processual, salientando-se apenas os atos processuais mais relevantes,

considerando que o feito tramitava fisicamente.

Terratec Empreendimentos Imobilidrios Ltda
ajuizou agao de rescisdo em face de Maria do Carmo Santos Correia, no

qual as partes entabularam acordo, o qual foi devidamente homologado

(fls. 134).

Noticiado o descumprimento do acordo, a
Exequente deu inicio ao cumprimento, para rescisdo do contrato e

reintegracao da posse do imdvel.

Determinada a intimacdo da executada para

Agravo de Instrumento n° 2048529-45.2025.8.26.0000 -Voto n° 31883 3



— — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
desocupagao voluntaria (fls. 37).

Reconhecida a validade da intimacao da

executada (fls. 49).

A executada ofereceu impugnacdo, na qual
pleiteou, dentre outros, o reconhecido do direito a indenizagdo das

benfeitorias introduzidas no imoével as fls. 71/75.

Certificado pelo Oficial de Justica o
cumprimento positivo, com a reintegracdo da Exequente na posse do

bem e a desocupagdo voluntaria da executada (fls. 101).

Ap6s manifestagdo da Exequente (fls.

105/106), sobreveio a decisao agravada, a seguir transcrita:

“Trata-se de impugnagdo ao cumprimento de
sentenca ajuizado  por TERRATECEMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA em face de MARIA DO CARMO
SANTOSCORREIA e AVANITO LOPES CORREIA. Nos autos
principais, de resolugdo da promessa de venda e compra de imovel, as
partes firmaram acordo que foi homologado, porém descumprido,
oque motivou a execugdo do titulo judicial, com vistas a desocupacdo
do imovel, mediante devolugdo da importancia paga, com deducdo de
débitos incidentes sobre o bem.

A executada MARIA DO CARMO SANTOS

CORREIA ofertou impugnagdo ao cumprimento de sentenca. Alega
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ser possuidora de boa-fé desde 2009 e ter edificado residéncia em2011
no lote 8, quadra M, do Jardim Sdo Francisco, comprovando a
construgcdo com documentagdo municipal. Argumenta que a divida
(RS 96.161,00) é muito inferior ao valor agregado ao bem, estimado
em RS 280.000,00, pleiteando indenizacio de RS 183.839,00 pelas
benfeitorias. Invoca o direito constitucional a moradia e afirma que
pessoas idosas residem no imovel. Requer, liminarmente, a
permanéncia dos ocupantes até o pagamento da indenizacdo ou,
alternativamente, o depdsito das chaves em juizo até receber a
indenizacdo pleiteada.

Em resposta, a exequente sustenta preliminar
de preclusdao temporal, argumentando que o acordo previa imediata
reintegracdo de posse em caso de descumprimento, sendo que a
executada tinha conhecimento do processo desde 19/11/2018. Alega
que o imovel ja foi reintegrado em julho/2024 e que a executada nao
comprovou os gastos alegados nem possui o habite-se da construgao.
No mérito, argumenta md-fé da executada ao construir em terreno
alheio sem contraprestacdo, caracterizando esbulho possessorio.
Subsidiariamente, caso reconhecido algum direito indenizatorio, pede
que se limite as benfeitorias necessdarias comprovadas, com
possibilidade de compensacio entre créditos e débitos, incluindo
retencdo de 20% sobre valores pagos a titulo de despesas
administrativas e arbitramento de 1% do valor atualizado do contrato
pela fruigcao do imovel.

E o relatério. Fundamento e decido.

A impugnacdo ndo merece ser conhecida.

As matérias passiveis de arguicdo em sede de
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impugnacdo ao cumprimento de sentenca estido taxativamente
previstas no art. 525, §1°, do CPC, sendo que a executada alega razoes
que deveriam ter sido deduzidas no processo principal, na fase de
conhecimento, ou em agdo propria, pelo procedimento comum. O
cumprimento de sentenca ndo é via adequada para o executado
pleitear suposto direito que teria contra o exequente.

Ademais, a executada firmou acordo vilido,
homologado no processo principal(fls. 130/134), no qual constou
expressamente a possibilidade de imediata reintegracdo de posse em
caso de descumprimento, ndo podendo agora, em fase de
cumprimento, invocar direito ndo analisado em cognicio e que
supostamente obstaria a execugdo da avenca descumprida.

Tal conduta caracteriza comportamento
contraditorio vedado pelo principio do venire contra factum proprium,
que decorre da boa-fé objetiva e da lealdade contratual exigiveis dos
contratantes.

Ante o exposto, REJEITO liminarmente a
impugnacdo ao cumprimento de sentenca. Manifeste-se o exequente
em termos de prosseguimento no prazo de 5 dias, sob pena de

arquivamento.” (fls. 117/118)
O recurso nao merece provimento.

Com efeito, o momento adequado para alegar o
direito de retencdo por benfeitorias no imodvel era a contestacdo, no
processo de conhecimento, ndo cabendo discussdo por ocasido do

oferecimento de impugnacao.
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Ressalte-se que constou nos termos do acordo a
possibilidade de rescisdo do contrato e, consequentemente, a
reintegragdo na posse do bem, na hipotese de descumprimento da

obrigacdo assumida (fls. 18/21 dos autos de origem)

Nao obstante isso, como destacado na decisdo
hostilizada, ndo comporta tal discussao em sede de impugnagdo, a luz

das disposic¢oes contidas no art. 525 § 1° do CPC, in verbis:

“Art. 525. Transcorrido o prazo previsto no
art. 523 sem o pagamento voluntdrio, inicia-se o prazo de 15 (quinze)
dias para que o executado, independentemente de penhora ou nova

intimagdo, apresente, nos proprios autos, sua impugnagdo.

§ 1° Na impugnacio, o executado podera

alegar:

I - falta ou nulidade da citagdo se, na fase de

conhecimento, o processo correu a revelia;
II - ilegitimidade de parte;

IIl - inexequibilidade do titulo ou

inexigibilidade da obrigacdo;

1V - penhora incorreta ou avaliacio erronea;
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V - excesso de execucdo ou cumulagio

indevida de execucoes;

VI - incompeténcia absoluta ou relativa do

juizo da execugdo;

VII - qualquer causa modificativa ou extintiva
da obrigagdo, como pagamento, novagdo, compensagdo, transag¢ao ou

prescrigdo, desde que supervenientes a sentenga.

§ 2° A alegacdo de impedimento ou suspeicio

observara o disposto nos arts. 146 e 148 .

§ 3° Aplica-se a impugnacdo o disposto no art.

229.

§ 4° Quando o executado alegar que o
exequente, em excesso de execugdo, pleiteia quantia superior a
resultante da sentenca, cumprir-lhe-a declarar de imediato o valor que
entende correto, apresentando demonstrativo discriminado e

atualizado de seu cdlculo.”
J& com relagdo ao alegado excesso de

execugdo, prevé o § 4° do dispositivo acima mencionado, que ocorre

quando a parte pleiteia quantia superior a devida.
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No caso dos autos, diferentemente do que
pretende fazer crer a Agravante, o cumprimento de sentenga ndo foi
iniciado para persecu¢dao do valor do débito, ao contrario, requereu a
Exequente, conforme opcao prevista no acordo firmado (fls. 18/21 —
cldusula 4%), a rescisdo imediata do contrato e, respectiva, desocupagao

do bem (fls. 02).
A proposito, sobre o tema:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO — Acdo de
reintegracdo de posse, em fase de cumprimento de sentenca —
Indeferimento de pedido de suspensdo da ordem de reintegragdo —
Inconformismo — Alegado cabimento da suspensdo, por ter havido
aquisi¢do do imovel em evidente boa-fé, realizando-se nele benfeitorias
que devem ser indenizadas — Improcedéncia — Ordem de reintegragdo
decorrente de sentenca de procedéncia mantida em sede de apelacdo —
Alegacdo de boa-fé expressamente afastada no referido acordio —
Impossibilidade de discussdo acerca de retengcdo por benfeitorias em
impugnagcdo ao cumprimento de sentenca — Decisdo mantida —
Recurso ndo  provido.” (TJSP;  Agravo de Instrumento
2213975-76.2020.8.26.0000; Relator (a): Daniela Menegatti Milano;
Orgéo Julgador: 19* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo Bernardo
do Campo -2* Vara Civel; Data do Julgamento: 23/10/2020; Data de
Registro: 23/10/2020)

“AGRAVO DE  INSTRUMENTO  —
CUMPRIMENTO DE SENTENCA — Descumprimento de acordo
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homologado — Impugnacao julgada improcedente — Irresignacdo da
executada — Inépcia da inicial — Rejei¢do — Peti¢cdo que foi instruida
com demonstrativo discriminado e atualizado de crédito — Previsdo, no
acordo, de pagamento das parcelas vincendas do contrato — Afastada
a alegacio de excesso de execug¢do — Executada que ndo aponta o
valor que reputa devido e que, apesar de afirmar que houve o
pagamento das parcelas, ndo anexa os respectivos comprovantes -
Auséncia de abusividade na clausula que prevé a retomada do bem na
hipotese de inadimplemento -Possibilidade de perda da integralidade
das parcelas pagas, para compensar o periodo de ocupacdo gratuita —
Impossibilidade de discussdo acerca da retencdo de benfeitorias em
impugnacgdo ao cumprimento de sentenca - Decisdo mantida — Recuso
desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2239725-17.2019.8.26.0000; Relator (a): Marco Fabio Morsello; Orgdo
Julgador: 11* Camara de Direito Privado; Foro Regional VII - Itaquera -
4* Vara Civel; Data do Julgamento: 13/03/2020; Data de Registro:
13/03/2020)

Logo, a discussdo a respeito das benfeitorias

deve a ser dirimida em acao propria.

Por conseguinte, imperiosa a manutengao da r.
decisdo agravada que rejeitou a impugnacdo ao cumprimento de

sentenca.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO

provimento ao recurso.
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Maria de Lourdes Lopez Gil

Relatora
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