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RELATOR: DES. MARCELO LIMA BUHATEM
Embargante: GAFISA S.A
Embargado: CONDOMINIO AMERICAS AVENUE BUSINESS SQUARE

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO EM AGRAVO
DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE COTAS
CONDOMINIAIS. OBRIGACAO PROPTER REM.
PENHORA DO IMOVEL GERADOR DA DIVIDA.
ALIENACAO ANTERIOR A TERCEIRO. MATERIA
EXPRESSAMENTE ENFRENTADA. INEXISTENCIA DE
OMISSAO OU CONTRADICAO. FRAUDE A
EXECUCAO. FUNDAMENTO ESTRANHO A RATIO
DECIDENDI. MENOR ONEROSIDADE E ORDEM
PREFERENCIAL DA PENHORA. ARTS. 805 E 835 DO
CPC EXAMINADOS. ALEGADO EXCESSO DA
CONSTRICAO. AUSENCIA DE  AVALIACAO
INDIVIDUALIZADA E DE  DEMONSTRACAO
CONCRETA DOS PRESSUPOSTOS DO ART. 874, |, DO
CPC. PREQUESTIONAMENTO. ART. 1.025 DO CPC.
EMBARGOS DESPROVIDOS.

I. CASO EM EXAME

Embargos de declaracdo opostos contra acorddo que
negou provimento a agravo interno e manteve a penhora
do imovel gerador de divida condominial, rejeitando as
teses de que a alienacdo anterior a terceiro e a ordem
preferencial do art. 835 do CPC impediriam a constric&o.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

Ha trés questdes em discusséo: (i) definir se o acordao foi
omisso quanto a protecdo do terceiro adquirente de boa-fé
e aos arts. 506 e 792 do CPC; (ii) estabelecer se ha
contradicdo na dispensa do exame da fraude a execucao;
e (i) verificar se foram omitidas as teses fundadas nos
arts. 805, 835 e 874, |, do CPC.
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ll. RAZOES DE DECIDIR

O acordéo enfrentou expressamente a alienacéo anterior,
a boa-fé alegada, a auséncia de ciéncia formal do
condominio, a Sumula n° 84 do STJ e a subsisténcia da
vinculagéo do imovel a obrigacado condominial.

Os arts. 506 e 792 do CPC e a Sumula n® 375 do STJ nédo
infrmam a conclusdo porque o julgado néo atribuiu
responsabilidade pessoal a adquirente nem declarou
fraude a execugdo, mantendo a penhora com fundamento
na natureza propter rem da divida.

A inexisténcia de andlise da fraude a execug¢do nao
encerra contradi¢cao interna, pois a ineficacia do negocio
por fraude néo integra a premissa juridica adotada pelo
acordao.

Os arts. 805 e 835 do CPC foram expressamente
examinados, tendo o acorddo assentado o carater
preferencial da ordem de penhora e a auséncia de
indicacdo de meio menos gravoso e igualmente eficaz.

A redugdo prevista no art. 874, |, do CPC exige
demonstragéo concreta, a partir da avaliagédo dos bens, de
que o valor da constricdo excede consideravelmente o
crédito, ndo bastando alegacéo genérica que, nas razées
recursais, nao individualize os valores nem os bens
passiveis de liberagéo.

O esclarecimento sobre o art. 874, |, do CPC apenas
explicita o alcance de fundamento material j4 adotado no
acordao, que reconheceu a adequacdo, a
proporcionalidade e a inexisténcia de excesso da penhora,
sem alterar o resultado do julgamento.

Os embargos de declaragdo nédo se prestam a rediscussao
do mérito, e o prequestionamento observa o regime do art.
1.025 do CPC.

IV. DISPOSITIVO E TESE
Embargos de declaracdo desprovidos.

Tese de julgamento:
1. Nao ha omissao quando o acérdao enfrenta a questéo

juridica essencial, ainda que n&o reproduza todos os
dispositivos e argumentos indicados pela parte.
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2. A contradicdo sanavel por embargos de declaracao € a
incompatibilidade interna entre premissas, fundamentos
ou dispositivo, ndo a divergéncia entre o entendimento
adotado e a tese da parte.

3. A reducdo da penhora fundada no art. 874, |, do CPC
pressupde demonstracdo concreta, nas razoes recursais,
mediante avaliagdo individualizada, de que o valor dos
bens constritos excede consideravelmente o crédito.

4. O esclarecimento que apenas explicita fundamento
material j& adotado, sem suprir omissdo nem modificar o
resultado, ndo conduz ao acolhimento dos embargos de
declaracao.

Dispositivos relevantes citados: CF/1988, arts. 5°,
XXXVI e LV, e 93, IX; CC, art. 1.345; CPC, arts. 489, § 1°,
IV, 506, 792, 805, paragrafo Unico, 835, 874, |, 1.022 e
1.025.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n° 84,
375 e 417.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos de EMBARGOS
DE DECLARACAO no Agravo Interno no Agravo de Instrumento n® 0107244-
12.2025.8.19.0000, em que figura como Embargante GAFISA S.A. e como
Embargado CONDOMINIO AMERICAS AVENUE BUSINESS SQUARE,

ACORDAM os Desembargadores que compdem a Primeira
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade de votos, em CONHECER E NEGAR PROVIMENTO aos

embargos de declaracao, nos termos do voto do Relator.
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RELATORIO

Trata-se de embargos de declaragdo opostos por GAFISA
S.A. contra o acorddao que, por unanimidade, negou provimento ao agravo
interno e manteve a decisdo monocratica que negara provimento ao agravo de

instrumento.

O acordao embargado recebeu a seguinte ementa principal:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO
INTERNO EM AGRAVO DE INSTRUMENTO.
EXECUCAO DE COTAS CONDOMINIAIS. OBRIGACAO
PROPTER REM. PENHORA DO IMOVEL GERADOR DA
DIVIDA. FLEXIBILIZACAO DA ORDEM LEGAL DE
PENHORA. AUSENCIA DE COMPROVACAO DE
CIENCIA DO CONDOMINIO ACERCA DA ALIENACAO
DO BEM. MANUTENCAO DA DECISAO AGRAVADA.
RECURSO DESPROVIDO.

A embargante sustenta omissdo quanto a impossibilidade de
manutencdo da penhora sobre imoével que teria sido alienado e entregue a
terceira adquirente de boa-fé antes da constricdo, bem como quanto a incidéncia
dos arts. 506 e 792 do CPC e da Sumula n° 84 do STJ.

Alega, ainda, omissdo e contradicdo na afirmacédo de que
seria irrelevante perquirir acerca da fraude a execucgdo, por entender que a
manutencdo da penhora importaria reconhecimento implicito da ineficacia da

alienacao, atraindo o art. 792 do CPC e a Sumula n°® 375 do STJ.
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Afirma, por fim, que o acordao ndo examinou suficientemente
os arts. 805, 835 e 874, |, do CPC, sobretudo diante da alegada desproporcao
entre o crédito de R$ 285.295,61 e o valor do bem constrito, além dos reflexos

da medida sobre o estoque operacional da sociedade empresaria.

Requer o provimento dos embargos, inclusive para fins de
prequestionamento dos arts. 5°, XXXVI e LV, e 93, 1X, da Constituicdo Federal.

Passo ao VOTO.

Conheco do recurso por tempestivo e por estarem presentes

os demais requisitos de admissibilidade.
No mérito, os embargos ndo merecem acolhimento.

Consoante dispfe o art. 1.022 do Cddigo de Processo Civil,
0s embargos de declaracdo destinam-se a esclarecer obscuridade, eliminar
contradicdo, suprir omissdo sobre ponto ou questdo que deveria ter sido
apreciado e corrigir erro material. Nao constituem via adequada a renovacéao do
julgamento nem autorizam a substituicdo das premissas adotadas no acérdao

pelo enquadramento juridico pretendido pela parte vencida.

A omisséo relevante ndo decorre da auséncia de mencao
nominal a todo dispositivo invocado, mas da falta de exame de questédo capaz,
em tese, de infirmar a concluséo adotada, na forma do art. 489, § 1°, IV, do CPC.

De igual modo, a contradicéo sanavel € a que se estabelece no interior do proprio
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julgado, entre suas premissas, seus fundamentos ou seu dispositivo, e ndo a

divergéncia entre a solucéo judicial e a interpretacédo defendida pelo litigante.

Na hipotese vertente, o acordao enfrentou expressamente a
alienacao anterior da unidade, a alegada boa-fé da adquirente, a auséncia de
comprovacgdo inequivoca de ciéncia formal do condominio e o alcance da
Sumula n° 84 do Superior Tribunal de Justica. Ficou assentado que o enunciado
sumular admite embargos de terceiro fundados em posse oriunda de
compromisso de compra e venda sem registro, mas nao exonera, por si sO, 0
alienante perante o condominio nem descaracteriza a vinculagdo do préprio

imovel a divida condominial constituida anteriormente a transferéncia alegada.

Também foi explicitado que a constricdo ndo se apoiou na
declaracdo de ineficacia da alienacao por fraude a execucdo, mas na natureza
propter rem da obrigacao prevista no art. 1.345 do Cédigo Civil. Ndo h4, portanto,
omissao quanto a tese central nem contradicao l6gica em considerar dispensavel
o exame da fraude, pois o resultado decorre de fundamento juridico autbnomo:

a aderéncia do débito condominial ao imével que lhe deu origem.

Pela mesma razéo, os arts. 506 e 792 do CPC e a Sumula n°
375 do STJ ndo alteram a conclusdo. O acordao nao atribuiu responsabilidade
pessoal a adquirente, ndo estendeu contra ela os limites subjetivos da coisa
julgada e tampouco reconheceu fraude a execucdo. Manteve, apenas, a
constricdo do bem vinculado a obrigacdo, sem decidir definitivamente direitos
pessoais, possessorios ou dominiais da terceira adquirente, que conserva a

possibilidade de deduzi-los pelos instrumentos processuais proprios. A
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preservacao dessa esfera juridica autbnoma é compativel com a manutencéao da

penhora e afasta a alegada violagéo do art. 506 do CPC.

A pretensdo de obter novo juizo acerca da eficacia da
alienacao, da boa-fé da adquirente e da aplicabilidade do regime da fraude a
execucao revela inconformismo com a solucdo de mérito, j4 suficientemente

fundamentada, e nao vicio do art. 1.022 do CPC.

Também ndo ha omissdo quanto aos arts. 805 e 835 do CPC.
O acérdao registrou, de forma expressa, que a ordem legal de preferéncia da
penhora possui carater preferencial e admite flexibilizacdo conforme a
efetividade da execucdo, em consonancia com a Sumula n® 417 do STJ.
Consignou, ainda, que a menor onerosidade ndo confere ao executado o direito
de eleger a constricdo que Ihe seja mais conveniente e que a agravante nao
indicou meio menos gravoso e igualmente eficaz, como Ihe impde o paragrafo
anico do art. 805 do CPC.

No tocante ao art. 874, I, do CPC, o acordao afirmou que a
penhora se mostrava adequada e proporcional a satisfacédo do crédito e concluiu
expressamente pela inexisténcia de ilegalidade ou excesso. A questdo juridica
foi, portanto, materialmente examinada, ainda que o dispositivo legal ndo tenha
sido reproduzido nominalmente. Cumpre apenas explicitar que a reducéo da
penhora pressupde demonstracdo concreta, a partir da avaliagdo dos bens, de
que o valor total da constricdo excede consideravelmente o crédito, com a
individualizagdo dos bens cuja liberagcdo ndo comprometeria a satisfacao da

execucao.
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Nas razoes recursais submetidas ao colegiado, a recorrente
afirmou que o valor dos bens seria superior ao débito de R$ 285.295,61, mas
nao individualizou os valores de avaliacdo das unidades, ndo estabeleceu
comparacao objetiva entre eles e ndo demonstrou qual bem, isoladamente,
garantiria o principal e seus acessorios. Assim delimitada a alegacédo devolvida
ao Tribunal, a afirmacgdo genérica de despropor¢ao nao impde a reducao prevista
no art. 874, 1, do CPC e néo torna ilicita a penhora do imével gerador da divida.

Esses esclarecimentos ndo acrescentam fundamento
decisério autbnomo nem suprem omissdo do acorddo embargado. Apenas
tornam explicito o alcance da conclusédo j4 adotada quanto a adequacéo, a
proporcionalidade e a inexisténcia de excesso da constricdo, razdo pela qual ndo
produzem efeitos infringentes nem exigem o acolhimento, ainda que parcial, dos

embargos de declaragao.

N&o se verifica, por fim, afronta ao dever de fundamentacéao
inscrito no art. 93, 1X, da Constituicdo Federal, pois o pronunciamento colegiado
expds, de maneira clara e encadeada, as premissas faticas e juridicas que
conduziram ao desprovimento do agravo interno. O contraditério e a ampla
defesa asseguram o direito de participacao e de influéncia, mas ndo garantem a

parte a adocdo da interpretagdo juridica por ela proposta.

Para fins de prequestionamento, aplica-se o art. 1.025 do
CPC, segundo o qual se consideram incluidos no ac6rddo os elementos
suscitados pelo embargante, ainda que os aclaratorios sejam inadmitidos ou
rejeitados, caso o tribunal superior reconheca a existéncia de erro, omissao,

contradicdo ou obscuridade.
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Diante de todo o exposto, voto por CONHECER e NEGAR
PROVIMENTO aos embargos de declaracdo, por auséncia dos vicios
elencados no art. 1.022 do CPC.

Rio de Janeiro, data da assinatura digital.

Desembargador MARCELO LIMA BUHATEM

Relator
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