o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2026.0000324239

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2351069-90.2025.8.26.0000, da Comarca de Guaruja, em que sdo agravantes
HENRIQUE GENARO SANTILLO e SILMARA DOS SANTOS SANTILLO, ¢
agravado CONDOMINIO CONJUNTO LAS PALMAS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso, com observac¢ao. V. U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente sem voto), MARIO GAIARA NETO E MARIO
DACCACHE.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2026.
JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2351069-90.2025.8.26.0000
COMARCA DE GUARUJA — 22 VARA CIVEL

AGRAVANTES: HENRIQUE GENARO SANTILLO, SILMARA DOS
SANTOS SANTILLO

AGRAVADO: CONDOMINIO CONJUNTO LAS PALMAS

INTERESSADOS: PREFEITURA MUNICIPAL DE GUARUJA, UNIAO
FEDERAL PRU

JUIZA PROLATORA: GLADIS NAIRA CUVERO

VOTO N° 14.316

AGRAVO DE INSTRUMENTO — EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL FUNDADA DESPESAS
CONDOMINIAIS — Impugnacio rejeitada por
intempestividade — Inconformismo dos executados —
Matéria veiculada que envolve adequacido do valor
executado ao titulo e alegada iliquidez e inexigibilidade
— Questdes de ordem piblica cognosciveis a qualquer
tempo — Necessidade de enfrentamento especifico e
fundamentado pelo juizo de origem — Art. 489, § 1°, do
CPC — Precedentes do C. STJ — Cassacdo da decisido
agravada para que outra seja proferida, com analise dos
pontos suscitados — Manutencio do efeito suspensivo até
nova deliberacio de primeiro grau — Recurso provido,
com observacao.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto por Henrique
Genaro Santillo e Silmara dos Santos Santillo, atacando a r. deciséo de fls.
729 integrada pela de fls. 740 dos autos originarios proferida em sede de
execugao de titulo extrajudicial envolvendo despesas condominiais, que n&o

conheceu de impugnagao oposta pelos executados, por intempestiva.

Aduzem os agravantes, em sintese, que a matéria é de ordem

publica, razdo pela qual ndo ha se falar em intempestividade. Alegam que a
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decisdo agravada é nula, pois ndo enfrentou a questdo suscitada, sem a
fundamentagao adequada. Insistem que ndao ha correspondéncia entre os
valores constantes na ata da assembleia e aqueles inseridos pelo
condominio em sua planilha, revelando o excesso de execugao.
Argumentam que a decisdo agravada nao observou o disposto no artigo
803, paragrafo unico, do Cddigo de Processo Civil que dispde que a
execugao € nula quanto o titulo ndo corresponde a obrigagéo certa, liquida e
exigivel e que tal nulidade pode ser pronunciada de oficio pelo juiz ou a

requerimento da parte.

O agravo, tempestivo e preparado (fls. 07/08), foi regularmente

processado, com efeito suspensivo (fls. 10) e com contraminuta (fls. 26/35).
Nao houve oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

Cuida-se de execucdo de titulo extrajudicial fundada em
despesas condominiais. Os requeridos foram citados por edital. A corré
Silmara ingressou espontaneamente nos autos (fls. 404/409 dos autos de
origem) para alegar nulidade de penhora que teria recaido sobre seus
proventos. Pedido deferido (fls. 427).

Deferida a penhora do imével (fls. 451/453), foi ele avaliado por
pericia (fls. 510/529).

Os executados impugnaram o laudo (fls. 538). Homologagéao
do laudo em 19/09/2024 (fls. 566), confirmada pelo TJSP.

Nomeada a empresa de leilao (fls. 619/620), com posterior
manifestagdo da Unido (fls. 659) e apresentacdo de planilha de débito
atualizada para 06/2025 (fls. 665/667).

Manifestacao do perito sobre o débito e sobre o edital do leildo
(fls. 677/681), acolhida pela r. decisdo de fls. 687 (objeto do agravo de
instrumento n° 2348337-39.2025.8.26.0000, interposto pela parte
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exequente).

Impugnacgédo dos executados arguindo inexisténcia de titulo
executivo e excesso do valor executado (fls. 720/726), tendo sobrevindo arr.
decisdo agravada, que n&o recebeu a impugnagado por considera-la

intempestiva.
Pois bem.

Os agravantes sustentam, em sintese, nulidade da decisao por
auséncia de fundamentacdo quanto a temas de ordem publica,
notadamente a inadequagao dos valores cobrados em planilha as bases
aprovadas em assembleia e a inexisténcialiliquidez do titulo, além de

apontarem excesso de execugao.

O condominio agravado apresentou contraminuta, defendendo
a manutengdo da decisdo por intempestividade, negando excesso e

arguindo, ainda, litigancia de ma-fé.

A r. decisdo agravada limitou-se a afirmar a intempestividade
da impugnagdo dos executados, sem enfrentar os argumentos
expressamente voltados a vicios de ordem publica da atividade executiva,
principalmente a alegagdo de descompasso entre a planilha de débitos
juntada pelo exequente e os valores aprovados em assembleia, bem como a
alegada inexisténcia ou iliquidez do titulo para amparar as despesas

cobradas.

Os executados afirmaram que a planilha apresentada pelo
condominio indicou, ao longo do tempo, valores mensais diversos (fls.
37/39), sustentando nao haver correspondéncia com a ata de assembleia

encartada, que traria base orcamentaria de referéncia diversa.

Nao se pode olvidar que, no momento da propositura da acao,
foram apresentadas a convencdo condominial e as atas assembleares
vigentes, e por se tratar as despesas condominiais de prestagao continuada,

desnecessaria a apresentacao das novas de atas de assembleia ao longo
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dos anos.

Nao obstante, a natureza das teses veiculadas recomenda
enfrentamento especifico pelo Juizo da execugdao. Com efeito, o C. STJ
reconhece que a adequacdo do valor executado ao titulo € matéria de
ordem publica, cognoscivel de oficio e a qualquer tempo nas instancias
ordinarias, ndo se |he aplicando a preclusdo, justamente por dizer respeito

aos requisitos substanciais da execucgao (certeza, liquidez e exigibilidade).

Em precedentes recentes, a Corte Superior consignou ser
possivel ao julgador, mesmo de oficio, corrigir distor¢ées entre o titulo e a

cobrancga, por envolver a validade dos atos executivos:

“PROCESSO CIVIL. EXECUGAO. EMBARGOS DO DEVEDOR.
PRECLUSAO. DISCUSSAO DOS CALCULOS CONSTANTES DO TIiTULO
EXECUTIVO. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. Nos
termos do art. 1.022 do CPC, os embargos de declaragdo destinam-se a
esclarecer obscuridade, eliminar contradi¢gdo, suprir omissao ou corrigir erro
material existentes no julgado. 1.1. O reexame de matéria ja decidida com a
finalidade de conferir efeitos infringentes ao decisum impugnado ¢é
incompativel com a fungao integrativa dos embargos declaratérios. 2. A
adequacao do valor executado ao titulo executivo, retirando-se eventual
excesso, constitui matéria de ordem publica, que pode ser alegada na
instancia ordinaria, a qualquer tempo, ressalvadas as hipoteses de preclusao,
verificadas quando a questdo tenha sido objeto de decisao judicial anterior
ou quando a parte, intimada oportunamente para manifestar-se, nao o fez no
prazo concedido. 3. Agravo interno desprovido.” (Agint no AREsp n.
2.209.959/MS, relator Ministro Jodao Otavio de Noronha, Quarta Turma,

julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024.)

Nessa linha, ainda que o agravado sustente que houve
preclusdo da matéria, ou que os executados teriam agido com propdsito
protelatorio, 0 que por ora se examina ndo é o acerto das contas, mas a
necessidade de o d, Juizo a quo enfrentar, de forma motivada, as alegacdes

de inexigibilidade e iliquidez do titulo executivo e de excesso de execugao
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lastreadas na suposta falta de correspondéncia entre titulo e planilha.

A negativa de conhecimento por simples intempestividade,
sem apreciagao da qualidade publica das matérias, contraria o art. 489, § 1°,
do CPC, além da diretriz do art. 803, paragrafo unico, do CPC, segundo a
qual a nulidade da execugao por auséncia dos requisitos do titulo pode ser

pronunciada de oficio.

O condominio, por sua vez, insiste em que haveria diversas
bases orcamentarias e eventuais reajustes aprovados em assembleias nao
trazidas aos autos, e que os executados teriam utilizado quadro referente a
outro bloco do empreendimento. Tais afirmagdes, entretanto, reforcam a
imprescindibilidade de deliberagdo em primeiro grau, sob pena de
supressao de instancia, com possibilidade de eventual saneamento do feito
(inclusive com intimagdo para exibicdo das atas correspondentes aos

periodos cobrados).
Neste sentido:

“Processual. Cumprimento de senten¢a. Decisdao que néao
conheceu do alegado excesso de execugdao em razao da preclusao temporal
verificada. Pretensdo a reforma. Alegagao de excesso de execu¢ao que nao
se sujeita a preclusdao da forma em que no caso concreto aventada. Decurso
do prazo para impugnacao que ndo obsta alegacao de erro de calculo, de
modo que deve ser conhecida, restando aferir, na origem, se realmente existe
o aventado excesso. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.” (TJSP; Agravo
de Instrumento 2261975-68.2024.8.26.0000; Relator (a): Mourdo Neto;
Orgéo Julgador: 352 Camara de Direito Privado; Foro de Angatuba - Vara
Unica; Data do Julgamento: 12/06/2025; Data de Registro: 13/06/2025).

Por conseguinte, de rigor o provimento do recurso para anular
a r. decisao que deixou de receber a impugnacdo, para analise das
questdes de ordem publica, para que outra seja proferida apds regular

contraditorio e apresentagéo de documentos pelas partes.

Tendo em vista que ja havia sido deferido efeito suspensivo
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neste agravo, diante da iminéncia de leildo judicial do imével dos
agravantes, convém manté-lo até a nova deliberagdo do d. Juizo a quo
sobre as matérias ora devolvidas, de modo a evitar perecimento do

resultado util do processo.

Considera-se prequestionada a matéria constitucional e
infraconstitucional, desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos
legais, bastando a decisdo da questao posta (EDROMS 18205/SP, Min.
Felix Fischer), bem como interposicdo de embargos de declaragdo com a

finalidade exclusiva de prequestionamento.

Diante do exposto, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO ao

recurso, com observagao.

JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
SJ 3.3 - Unidade de Processamento Judicial de Direito Privado 3

Pétio do Colégio, 73 - 5° andar - Centro Historico de Sao Paulo -
CEP: 01016-040 - Sao Paulo/SP

CERTIDAO

Processo n: 2351069-90.2025.8.26.0000
Classe — Assunto: Agravo de Instrumento - Despesas Condominiais
Agravante: Henrique Genaro Santillo e outro
Agravado: Condominio Conjunto Las Palmas
Relator(a): JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS
Orgao Julgador: 29* Camara de Direito Privado

CERTIDAO DE PUBLICACAO

CERTIFICO que o v. Acordao foi disponibilizado no Didrio de Justica
Eletronico Nacional - DJEN de hoje.

Considera-se data da publicac¢do o 1° dia util subsequente.

Advogado

Ednei Aranha (OAB: 137510/SP) - Paulo Sergio Pereira da Silva
(OAB: 12491/GO) - Rayff Machado de Freitas Matos (OAB:
24513/GO) - Rayff Machado de Freitas Matos (OAB: 482707/SP)

Sdo Paulo, 17 de abril de 2026.

Ana Paula Balster Martins - Matricula M352648
Escrevente Tecnico Judiciario
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
SJ 3.3 - Unidade de Processamento Judicial de Direito Privado 3
Pétio do Colégio, 73 - 5° andar - Centro Historico de Sdo Paulo -
CEP: 01016-040 - Sao Paulo/SP

CERTIDAO DE TRANSITO EM JULGADO

Processo n°: 2351069-90.2025.8.26.0000

Classe — Assunto: Agravo de Instrumento - Despesas Condominiais
Agravante: Henrique Genaro Santillo e outro

Agravado: Condominio Conjunto Las Palmas

Relator(a): JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Orgio Julgador: 29" Camara de Direito Privado

Certifico que o v. acordao transitou em julgado em 15/05/2026.

Sdo Paulo, 18 de maio de 2026.

CRISTINA SAMESIMA RIBEIRO DO VALLE - mat: M361427

Escrevente Técnico Judiciario

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2852868-26.2025.8.26.0228 e codigo otk QANp.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
SJ 3.3 - Unidade de Processamento Judicial de Direito Privado 3
Pétio do Colégio, 73 - 5° andar - Centro Historico de Sdo Paulo -
CEP: 01016-040 - Sao Paulo/SP

TERMO DE ENCAMINHAMENTO AO ARQUIVO

Processo n°: 2351069-90.2025.8.26.0000

Classe: Agravo de Instrumento

Assunto: Despesas Condominiais

Orgio Julgador: 29" Camara de Direito Privado

Partes: sao agravantes HENRIQUE GENARO SANTILLO e

SILMARA DOS SANTOS SANTILLO, ¢é agravado
CONDOMINIO CONJUNTO LAS PALMAS
Foro/Vara de origem: Foro de Guaruja - 2% Vara Civel
N°do processo na origem: 1004816-23.2020.8.26.0223

Certifico que, nesta data, enviei o e-mail com a comunicacido do
transito em julgado & Vara de Origem e encaminhei os presentes

autos ao arquivo.

Sédo Paulo, 18 de maio de 2026.

CRISTINA SAMESIMA RIBEIRO DO VALLE -
Matricula M361427
Escrevente Técnico Judiciario
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. + e FORO DE GUARUJA

b 22\ ARA CIVEL

Rua Silvio Daige, n° 280, --, Jardim Tejereba - CEP 11440-550, Fone: (13)
3346-4807, Guaruj&-SP - E-mail: upjladcvguaruja@tjsp.jus.br

DECISAO |
Processo n°: 1004816-23.2020.8.26.0223
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Conjunto L as Palmas
Executado: Henrique Genar o Santillo e outro

CONCLUSAO

Em 12 de junho de 2026.

Faco estes autos conclusos a MM. Juiza de Direito
Dra. GLADISNAIRA CUVERO

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Gladis Naira Cuvero

Vistos.

Cumpra-se 0 V. Acérdao de fls. 783/792. Em atendimento & determinagao,
passo a analisar a impugnagao.

Trata-se de impugnacdo ao cumprimento de sentenca/oposicd0 a execucdo
apresentada por HENRIQUE GENARO SANTILLO e SILMARA DOS SANTOS SANTILLO,
na qual sustentam, em sintese: (i) inexisténcia de titulo executivo extrajudicial, sob o argumento
de auséncia de certeza € liquidez do débito; e (ii) excesso de execugdo, afirmando discrepancia
entre os valores constantes da ata assemblear € aqueles cobrados pelo exequente, postulando, ao
final, a extingdo da execucdo ou, subsidiariamente, a reducdo do débito.

A impugnacdo ndo comporta acolhimento. No que tange & alegacdo de
inexisténcia de titulo executivo extrajudicial, o crédito exequendo decorre de contribuicdes
condominiais, hipotese expressamente prevista como titulo executivo extrajudicial pelo artigo
784, inciso X, do Cédigo de Processo Civil. A convencdo condominial € as atas assembleares,
acompanhadas de demonstrativo do débito, configuram suporte suficiente a execucdo, sendo
desnecessaria a individualizagdo prévia do valor exato devido por cada condémino, desde que
existente critério objetivo de rateio que permita a apuracao por simples calculo aritmético.

No caso, os proprios impugnantes reconhecem a existéncia de convencéo € de ata
de assembleia, limitando-se a questionar a forma de célculo adotada pelo exequente € a suposta
ambiguidade do valor indicado. Todavia, tais alegagcdes ndo infirmam a executividade do titulo,
mas, quando muito, dizem respeito & apuracdo do quantum debeatur, 0 que ndo é suficiente para
afastar a certeza € exigibilidade da obrigacdo. Assim, nao se verifica auséncia de titulo
executivo, inaplicaveis, por conseguinte, os artigos 485, 1V, e 803, paragrafo Unico, do
Cadigo de Processo Civil.

No tocante & alegacdo de excesso de execucao, igualmente ndo assiste razdo aos

Processo n° 1004816-23.2020.8.26.0223 - p. 1
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Rua Silvio Daige, n° 280, --, Jardim Tejereba - CEP 11440-550, Fone: (13)

3346-4807, Guaruj&SP - E-mail: upjladcvguaruja@tjsp.jus.br
impugnantes. Nos termos da legislac8o processual, a arguicéo de excesso deve ser acompanhada
de demonstrativo discriminado e atualizado do valor que a parte entende correto, com indicacéo
precisa do erro imputado. No entanto, embora os executados tenham juntado planilha, esta se
fundamenta em premissa hipotética, consistente na interpretacdo unilateral de que o valor
indicado na ata (“903") corresponderia a rateio diverso daquele efetivamente adotado pelo
condominio, sem demonstracdo de que tal critério reflita a deliberacdo assemblear vélida
Ademais, eventual controvérsia quanto ao critério de cllculo ndo conduz a extingdo do feito,
podendo, quando necessario, ser suprida mediante simples apuracdo aritmética, o que é
compativel com a propria natureza das obrigacGes condominiais.

Por fim, ndo se verifica a presenca dos requisitos necess&rios para a suspensao
dos atos executivos, notadamente a probabilidade do direito alegado, motivo pelo qual ndo hé
fundamento para o0 sobrestamento do leil&o ou da execucdo.

Diante do exposto, rejeito integramente a impugnacéo apresentada, mantendo-se
higida a execucéo, com regular prosseguimento do feito.

Posto isso, JULGO IMPROCEDENTE a impugnacdo entre as partes supra
indicadas.

Custas nos termos da lei. No mais, no que tange aos honorérios aplicavel a
Stmula 519 do STJ, nos termos do artigo 927 do Cédigo de Processo Civil. Assim, " na hipotese
de regjeicdo da impugnacdo ao cumprimento de sentenca, ndo sdo cabiveis honorarios
advocaticios. (SUMULA 519, CORTE ESPECIAL, julgado em 26/02/2015, DJe 09/03/2015,
DJe 02/03/2015)" .

Intime-se o leiloeiro para realizacdo de novas pragas devendo, nos termos do V.
Acordao de fls. 771/780, constar do edital de modo claro e expresso, que os débitos condominiais
incidentes sobre o imével, caso ndo totamente satisfeitos pelo preco da arrematacdo,
permanecerdo de responsabilidade do arrematante, nos termos do art. 1.345 do Cadigo Civil e da
natureza propter rem da obrigacao.

Intime-se.

Guaruja, 15 de julho de 2026.

GLADISNAIRA CUVERO
Juiza de Direito
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