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Registro: 2025.0000441364

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2326077-02.2024.8.26.0000, da Comarca de Sdo Paulo, em que sdo agravantes
ANTONIO ODAIR SERRA RODRIGUES e NELI TEIXEIRA LACERDA, ¢
agravado CONDOMINIO EDIFICIO JATIUCA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 18* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 participagio dos Desembargadores ISRAEL GOES
DOS ANIJOS (Presidente) E SERGIO GOMES.

Sdo Paulo, 7 de maio de 2025.
ERNANI DESCO FILHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 9192

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2326077-02.2024.8.26.0000
AGRAVANTES: ANTONIO ODAIR SERRA RODRIGUES E OUTRA
AGRAVADO: CONDOMINIO EDIFICIO JATIUCA

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Ac¢do de execugdo de
titulo extrajudicial. Insurgéncia dos executados contra
rejeicdo de impugnacdo cumprimento de sentenga.
Inadmissibilidade.

INSERCAO DO RECURSO NO SISTEMA DE
JULGAMENTO VIRTUAL. Auséncia de previsdo legal de
sustentacdo oral que torna desnecessdria a inclusdo em
sessdo. Hipotese destes autos que ndo se amolda a qualquer
dos incisos do art. 937 do Cdédigo de Processo Civil.
Interpretagdo restritiva de rol numerus clausus. Homenagem
ao principio da duragdo razoavel do processo. Alteracdes da
Resolucdo 549/2011 introduzidas pela Resolucdo 903/2023
do Colendo Orgido Especial desta Corte Bandeirante.
Vedacao do art. 146, § 4°, do Regimento Interno deste
Egrégio Tribunal. Precedentes das Cortes Superiores.

INEXISTENCIA DE EXCESSO DE EXECUCAO.
DIVIDA DE CONDOMINIO. OBRIGACAO PROPTER
REM. Possibilidade de constricdo da unidade imobiliaria.
Parcelas vencidas em 2008. Preclusdo quanto a discussdo da
forma de calculo. Egrégio Juizo a quo zelou pela
observancia da regularidade dos encargos previstos no
titulo. Impugnag@o inoportuna apdés anos de tramitagdo
processual. Puni¢do em Primeiro Grau pelo expediente ser
protelatorio.

TENTATIVA DE SUBSTITUICAO DE PENHORA POR
TERRENOS EM CEMITERIO. DIREITOS OFERECIDOS
A CONSTRICAO QUE SAO DE DIFICIL LIQUIDEZ.
Jazigos que se mostram pouco uteis ao condominio credor.
Ofensa ao art. 829, § 2°, do Cddigo de Processo Civil.
Inadimplemento das despesas de condominio comprovadas.
Existéncia de outra acdo judicial de cobranga. Manutengao
da penhora que ¢ medida de rigor para satisfacdo dos
débitos.

RECURSO DESPROVIDO.

Trata-se de AGRAVO DE INSTRUMENTO tirado do Processo

registrado sob 0 0107339-73.2009.8.26.0011, em tramite perante a Egrégia 5* Vara
Civel do Foro Regional de Pinheiros - Capital. A irresignagdo da agravante refere-se

ao indeferimento da impugnag¢do ao cumprimento de sentenca.
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A peticao de interposicao de fls. 01/15 veio instruida por documentos
as fls. 16/25. Deferido o efeito suspensivo as fls. 27/29. Documentos e contraminuta
as fls. 33/112. Indeferida a gratuidade (fls. 115/117), o preparo foi recolhido as fls.
120/123. Declinagdo de competéncia as fls. 125/127.

E o sucinto relatorio.

Preliminarmente, em que pese a oposi¢do ao julgamento virtual nos
autos principais, € certo que o presente recurso nao se amolda a qualquer dos incisos
do art. 937 do Coédigo de Processo Civil. Portanto, como ¢ inadmissivel a sustentacao
oral no caso concreto, despicienda a inclusdo do feito em sessdo desta Colenda

Camara, pois a interpretagao de aludido preceptivo (rol numerus clausus) € restritiva.

Cumpre destacar ainda que o Colendo Orgdo Especial desta Egrégia
Corte Bandeirante editou a Resolugdo 909/2023, no sentido de alterar o art. 1°, § 2°
da Resolu¢do n°® 549/2011, que passou a vigorar com a seguinte redacdo: “Serd
realizado o julgamento virtual quando incabivel a sustentagdo oral, salvo se for
promovido destaque para julgamento em sessdo presencial, ou telepresencial, por
integrante da turma julgadora, facultando-se aos interessados a apresentagdo de

memorais, em até 5 dias uteis, apos a distribui¢do do recurso ao relator”.

Também hé expressa vedacao a sustentacdo oral nas hipoteses do § 4°
do art. 146 do Regimento Interno deste Egrégio Tribunal: “Ressalvada disposi¢do
legal em sentido contrario, ndo haverda sustentacdo oral nos julgamentos de
embargos declaratorios, incidente de suspeicdo, conflito de competéncia,
arquivamento de inquérito ou representa¢do criminal, e agravo, exceto no de
instrumento referente as tutelas provisorias de urgéncia ou da evidéncia, e no

interno referente a extingdo de feito originario prevista no art. 937, VI, do CPC”.

Logo, em homenagem a duragdo razoavel do processo, bem como pela
impossibilidade de sustentacdo oral, imperioso o imediato julgamento pelo sistema
virtual. Neste sentido ¢ a jurisprudéncia do Excelso Supremo Tribunal Federal (ARE

1443800 AgR, Rel. Min. Edson Fachin, 1* T., DJe 25/10/2023) e do Colendo
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Superior Tribunal de Justica (AgInt no AREsp n. 2.172.041/RJ, Rel. Min. Sérgio
Kukina, 1* T., DJe de 16/3/2023).

No mais, o reclamo nao comporta acolhimento.

Pelo que se pode extrair da peca de ingresso, conforme o poder de
sintese do Excelentissimo Desembargador Dr. José Marcelo Tossi Silva (subscritor
de fls. 27/29), os agravantes sustentam que as planilhas apresentadas pela agravada
no processo origindrio apresentam erros grosseiros nos calculos aritméticos, o que
teria gerado excesso de execucdo. Invocam ainda o principio da menor onerosidade,
tendo em vista que o imdvel estd avaliado em mais de R$ 1.500.000,00 contra um
débito que ndo atinge nem a quantia de R$ 15.000,00. Pretendem a substitui¢ao por 2

lotes de terrenos ao Cemitério do Morumby, no valor nominal de R$ 29.900,00.

Pois bem; ao contrario do que consta na peca de interposi¢do, nao se
pode ignorar que a execucio se desenvolve sob os interesses do credor. Além do
mais, incumbe ao Poder Judicidrio adotar os meios de imprimir celeridade a
tramitagdo dos processos, de acordo com expresso mandamento constitucional.
Também ha previsdo, no art. 4° do Cdodigo de Processo Civil, de que “as partes tém o
direito de obter em prazo razodvel a solucdo integral do mérito, incluida a atividade

satisfativa”.

Acessei os autos originais, que foram digitalizados, e constatei que a
peticao inicial foi distribuida no longinquo ano de 2009, com referente a
despesas de condominio vencidas em 2008 (titulo executivo as fls. 27/28).
Conforme cdpia dos embargos a execucao, somente houve determinagdo judicial de
que a execucado seria referente ao aludido acordo, sem inclusdo das parcelas vencidas

(fls. 228 dos originais).

Observa-se que foram requeridas inimeras diligéncias para satisfagdo
do crédito, notadamente pelos meios eletronicos (penhora online e outras formas de
localizagdo de bens). Diante da omissdo dos executados/agravantes, que ndo se

preocuparam em cumprir sua obrigacdo, houve o pedido de constricdo da unidade
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imobiliaria (fls. 354/365), o que foi deferido no ano de 2016 as fls. 372.

Durante todos estes anos, um dos recorrentes, que ¢ advogado, foi
devidamente intimado das diligéncias e ndo se dignou em impugnar a penhora,
tampouco a avaliacdo (fls. 434/452). Somente em 30 de maio de 2024, por meio da
peticdo de fls. 582, ¢ que o executado decidiu manifestar-se sobre possivel erro de
calculo. Posteriormente, as fls. 603/611, o agravante apresentou “impugnagdo ao
cumprimento de sentenga”, o que ndo se coaduna com o procedimento de execucgao
de titulo extrajudicial. Arguiu excesso de execugdo com uma planilha sem qualquer
correlagdo com o acordo exequendo e insistiu que a demanda deve seguir de modo

menos gravoso ao devedor.

Apds confronto de planilhas, o Egrégio Juizo a quo, as fls. 641,
decidiu corretamente que “a impugnagdo apresentada pela executada é
intempestiva, pois foi juntada fora do momento processual oportuno. No entanto, a
questdo sobre o correto calculo da divida prescinde de impugnagdo. Trata-se de
matéria que pode ser conhecida de oficio. Afinal, so pode ser executado aquilo que
retrata o titulo executivo. Assim, no prazo de quinze dias, de forma simples e
objetiva, esclarega o exequente qual o valor da divida aqui cobrada. Esse valor deve

traduzir somente o titulo executivo aqui formado, nada mais. E o calculo deve vir em

forma de planilha, com atualizagdo e juros previstos no titulo. Intime-se”.

O recorrido cumpriu o comando judicial, de acordo com a planilha
de fls. 647, ao passo que o devedor insistiu na tese de auséncia de preclusio,
além de arguir vicios do titulo executivo quanto aos encargos moratorios, nos
termos da peti¢do de fls. 651/655. Assim, visando promover o andamento dos autos,
o Egrégio Juizo a quo pronunciou-se as fls. 660 no seguinte sentido: “Vistos. A
decisdo de fl. 641, apos apontar a intempestividade da impugnacdo da executada,
ressaltou que a exatiddo dos cdlculos é matéria de ordem publica e, por isso,
determinou a apresentagdo de planilha, adequada ao titulo que se executa. O
exequente cumpriu a determinag¢do. A executada, no entanto, renova a pretensdo de

'impugnagdo’, mais uma vez desconsiderando a intempestividade. E repete
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fundamentos que ja ndo cabem nessa fase, ao inves de se limitar a pontar eventual

erro de calculo do exequente (e ndo mérito), unica matéria que poderia abordar”.

Os agravantes opuseram embargos de declaracdo as fls. 655/670, com
reiteragdo da matéria preclusa, 0 que motivou a imposicao de multa, em razio do
carater procrastinatorio. Irresignados, mesmo diante da cominag¢do da correta
san¢dao processual pela discussdo de temas ja examinados, os executados ainda
recorreram contra os referidos pronunciamentos, sob a tese de excesso de execugao,

erro de avaliagcdo e necessidade de substitui¢do de penhora.

A alegagdo do excesso de execugdo ¢ manifestamente indcua, pois o
Magistrado singular agiu para regularizar a questdo. A planilha apresentada as fls.
647 corresponde ao valor do acordo com a incidéncia de encargos moratorios,
ao passo que os devedores apresentam um calculo desconexo e sem a incidéncia
de juros. Os recorrentes ndo apontam qual o erro e se limitam a arguir vicios que
deveriam ser objeto dos embargos a execucdo, em argumentagdo genérica para evitar

a satisfacao do direito do condominio credor.

Ademais, ndo se pode ignorar que um o executado, advogado com
conhecimento técnico, assinou o termo por sua livre e espontanea vontade, constando
ali as penalidades em caso de inadimplemento, de modo que descabe qualquer
discussdo nesta fase (pois os embargos a execugdo foram procedentes em parte
apenas para excluir as parcelas vincendas). Logo, referido tema esta precluso e nao
admite a insisténcia na discussdo, por expressa vedacdo do art. 507 do Cddigo de

Processo Civil.

Além disso, o devedor ndo se dignou em impugnar, no momento
oportuno, o pedido de penhora da unidade imobiliaria. Alids, conforme ja
mencionado, também nao formulou qualquer objecao a avaliacdo e, quando a
hasta publica estava na iminéncia de ocorrer, decidiu apresentar “impugnacao
ao cumprimento de senten¢a”, quando se trata de execucdo de titulo
extrajudicial, o que nio se mostra apropriado em razdo da preclusdo - o que

reforga o carater procrastinatorio da medida intentada, motivo pelo qual a puni¢ao em
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Primeiro Grau foi correta.

Com relagdo a possibilidade de penhora da unidade imobiliaria em
razdo das despesas de condominio, vide a jurisprudéncia desta Egrégia Corte

Bandeirante:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Despesas condominiais. Execugdo de
titulo extrajudicial. Decisdo que indeferiu o requerimento de penhora
da unidade geradora das despesas condominiais reclamadas na
execugdo originaria. Inconformismo do condominio exequente.
Interposicdo de agravo de instrumento. As despesas condominiais
reclamadas na execucdo origindria tém natureza de obrigacoes
propter rem, de sorte que a propria unidade geradora das referidas
despesas responde pela satisfacao do débito exequendo. Cabimento
da penhora da unidade geradora das despesas condominiais
reclamadas, e ndo apenas dos direitos que o devedor fiduciante, ora
executado, tem sobre o bem. O condominio ficaria muito prejudicado
com a penhora apenas dos direitos, pois dificilmente alguém se
interessaria pela arrematacgdo. O interesse do condominio é superior,
tendo em vista a coletividade de condominos e a natureza da
obrigagdo, que se destina a conservagdo do bem. Reforma da r.
decisdao, em conformidade com os fundamentos expostos, para deferir
a penhora da wunidade geradora das despesas condominiais
reclamadas na execugdo origindria, prosseguindo-se o feito nos seus
ulteriores termos, com a observagcdo de que, antes da eventual
alienacdo judicial, a credora fiduciaria devera ser cientificada,
conforme os artigos 799, inciso 1, e 889, inciso V, ambos do CPC, a
fim que tenha a oportunidade de quitar o débito exequendo, sub-rogar-
se nos direitos do condominio exequente e exercer o direito de
regresso contra o devedor fiduciante, ora executado. Agravo de
instrumento provido, com observagdo. (TISP; Agravo de Instrumento
2350306-26.2024.8.26.0000; Relator (a): Carlos Dias Motta; Orgao
Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro Regional VII - Itaquera
- 5* Vara Civel; Data do Julgamento: 14/04/2025; Data de Registro:
14/04/2025)

Despesas condominiais. A¢do de execugdo de titulo extrajudicial.
Imovel alienado fiduciariamente ao Banco do Brasil. Possibilidade de
penhora da prépria unidade geradora do débito. Obrigacao propter
rem. Prevaléncia dos interesses do condominio sobre os da
institui¢do financeira. Preferéncia, ademais, dos créditos fiscal,
condominial e de honordrios advocaticios frente ao do credor
fiduciario. Precedentes desta E. Corte e do Col. Superior Tribunal de
Justica. Recurso provido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2106622-
98.2025.8.26.0000; Relator (a): Gomes Varjao; Orgdo Julgador: 34*
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Camara de Direito Privado; Foro de Taubaté - 1* Vara Civel; Data do
Julgamento: 11/04/2025; Data de Registro: 11/04/2025)

AGRAVO DE INSTRUMENTO — CONDOMINIO — Cumprimento de

sentenca — Verbas condominiais — Existéncia de contrato de
financiamento com garantia de alienagdo fiducidria sobre o bem
imovel — Penhora da wunidade condominial de propriedade

fiduciaria de instituicdo financeira — Possibilidade — Natureza
propter rem da obrigagcdo — Necessidade apenas de intimagdo da
credora fiduciaria, nos termos do art. 889, V, do Codigo de Processo
Civil.  Agravo provido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2037676-74.2025.8.26.0000; Relator (a): S& Moreira de Oliveira;
Orgao Julgador: 33* Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba - 7
Vara Civel; Data do Julgamento: 01/04/2025; Data de Registro:
01/04/2025)

A tentativa de substitui¢ao da penhora também nao ¢ admissivel, pois
o imével responde pelas dividas do condominio, em razao do carater propter rem dos
débitos. Neste sentido: “A jurisprudéncia do STJ reconhece que a obrigacdo
propter rem vincula o préprio bem ao pagamento da divida, independentemente de
quem seja o proprietario” - REsp n. 2.174.397/PR, Rel. Min. Joao Otavio de
Noronha, 4* T. STJ, DJEN de 3/4/2025.

Considerando sobredito panorama, notadamente pela recusa do
recorrido em aceitar a penhora de terrenos em cemitério (fls. 100), reputo
ofensa ao disposto no art. 829, § 2°, do Cédigo de Processo Civil (“a penhora
recaird sobre os bens indicados pelo exequente, salvo se outros forem indicados pelo
executado e aceitos pelo juiz, mediante demonstracdo de que a constri¢do proposta

lhe sera menos onerosa e ndo trard prejuizo ao exequente’).

De fato, nao se pode obrigar que o credor/agravado receba, em
substitui¢do ao imével penhorado na execugao, a oferta de terrenos em locais que nao
se mostram atrativos. Referidos direitos sao de baixa liquidez e ndo ha qualquer
certeza quanto ao recebimento dos valores, conforme constou expressamente na
contraminuta de fls. 92/101. Além disso, o condominio exequente comprovou
que existem mais dividas pendentes, o que reforca seu interesse na expropriagao

da unidade imobilidria, pois o bem responde diretamente por tais débitos.
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No mesmo sentido da conclusdo adrede, vide precedentes desta

Colenda Camara:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. A¢do de cobrangca. Cumprimento
provisorio de sentenga. Decisdo que rejeitou os bens ofertados para
garantir a execu¢do tendo em Vvista a recusa da exequente.
Insurgéncia. Inadmissibilidade. Auséncia de ilegalidade na rejei¢do
do bem imovel oferecido em garantia. A execu¢do se realiza no
interesse do credor (art. 797 do CPC), e a penhora recaird sobre os
bens indicados pelo exequente, salvo se outros forem indicados pelo
executado e aceitos pelo juiz, mediante demonstracdo de que a
constri¢do proposta lhe serd menos onerosa e ndo trarda prejuizo ao
exequente (art. 829, §2°, do CPC). O principio da menor onerosidade
que deve ser harmonizado com a efetividade da execugdo.
Manutengdo da penhora de créditos. Ordem legal (art. 835 do CPC).
Decisdo mantida. Recurso ndo provido. (TISP; Agravo de
Instrumento 2203274-85.2022.8.26.0000; Relator (a): Helio Faria;
Orgdo Julgador: 18* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -
19* Vara Civel; Data do Julgamento: 06/02/2023; Data de Registro:
09/02/2023)

RECURSO — Agravo de Instrumento — Agdo de execugdo de titulo
extrajudicial contra devedor solvente — Insurgéncia contra a .
decisdo que acolheu a recusa da agravada quanto aos bens indicados
a penhora — Inadmissibilidade — Hipotese em que a execu¢do se
arrasta hd alguns anos e as constri¢oes de ativos financeiros se
deram em valores infimos face ao valor executado — Bens oferecidos
a penhora que apresentam baixa liquidez, sendo de dificil alienacdo,
em desatendimento dos requisitos previstos no § 2°, do artigo 829 do
CPC, além de ndo obedecer a ordem preferencial prevista no artigo
835 do CPC — Recusa bem justificada e regularmente acolhida, nos
termos do artigo 356 do CC e artigo 797 do CPC — Decisdo mantida
—  Recurso  improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2216087-81.2021.8.26.0000; Relator (a): Roque Antonio Mesquita de
Oliveira; Orgdo Julgador: 18* Camara de Direito Privado; Foro
Regional VIII - Tatuapé - 5* Vara Civel; Data do Julgamento:
10/03/2022; Data de Registro: 10/03/2022)

Ante todo o exposto, pelo meu voto, revogo o efeito suspensivo e

nego provimento a0 recurso.

ERNANI DESCO FILHO
RELATOR
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