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Poder Judiciario
JUSTICA ESTADUAL
Civel - Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Juizo Titular 1 - 52 Vara Civel da Comarca de Aracatuba

PROCEDIMENTO COMUM CIiVEL N2 1002450-65.2021.8.26.0032/SP

AUTOR: CIRO FERNANDO SIMON MAGALHAES
REU: ARIANE GONCALVES DA SILVA KAWAKAMI

DESPACHO/DECISAO

Vistos.

Cuida-se de acdo de extincdo de condominio cumulada com arbitramento de aluguéis e
alienacao judicial, em fase de cumprimento de obrigacées decorrentes de sentenca e de acordo
homologado judicialmente, proposta por CIRO FERNANDO SIMON MAGALHAES em face de ARIANE
GONCALVES DA SILVA KAWAKAMI.

A demanda foi julgada procedente para extinguir o condominio sobre os bens comuns,
entre eles o apartamento n? 13, bloco D, do Condominio Residencial The Park, determinando a sua
alienacdo judicial (fls. 537/545). A sentenca transitou em julgado em 17/03/2023 (fl. 579).
Posteriormente, as partes celebraram acordo homologado em juizo (fls. 594/604 e 606), pelo qual o
imovel The Park foi atribuido a requerida, que assumiu a responsabilidade pelo pagamento das
prestacoes e se comprometeu a transferir o financiamento para o seu nome ou quita-lo integralmente
até 15/12/2023 (fl. 595). Convencionou-se que o descumprimento de quaisquer condi¢cées implicaria o
retorno do processo ao seu tramite originario de alienacao forcada, sem prejuizo de cldusula penal
(fls. 602/604).

Decorrido o prazo sem a efetivacao da transferéncia ou quitacdo, este juizo advertiu
reiteradamente a requerida de que a inércia ensejaria a avaliacao e a alienacdo em hasta publica (fls.
645/646, 680/681 e 736/737). Instada a instituicdo financeira credora fiduciaria (Banco Bradesco S/A),
sobreveio resposta informando a viabilidade técnica de transferéncia do encargo mediante abertura
de novo procedimento de crédito em nome da interessada, registrando saldo devedor de R$
64.356,61 na data de 08/07/2026, correspondente a 145 parcelas pagas de um total de 348
contratadas (fls. 772/774).

O autor postulou o prosseguimento da execucao com a alienacao judicial do bem, a
cobranca das penalidades contratuais e a expedicao de oficio ao credor fiduciario perante o risco de
consolidacao da propriedade fiducidria em razao do atraso das parcelas (fls. 778/784 e 794/806). A
requerida protocolou manifestacao em 24/09/2026 sustentando a necessidade de cooperacao do
autor perante o banco, postulando oficio complementar a instituicao financeira, concessdao de novo
prazo de 30 dias para iniciar a analise de crédito e o afastamento da alienacao judicial e das multas
(fls. 787/793).

Passo a fundamentar e a decidir.

Inicialmente, reconheco a preclusao temporal da manifestacao apresentada pela requerida
as fls. 787/793. Intimadas as partes acerca do oficio-resposta do credor fiducidrio por meio do ato
ordinatério disponibilizado no DJEN em 17/07/2026 (fls. 776/777), considera-se a data de publicacao
formal em 20/07/2026. Mesmo observando a ordem sucessiva fixada na decisao de fls. 764/765, na
qual o autor se manifestou em 07/08/2026 (fls. 778/784), o prazo de 15 dias Uteis da demandada
expirou em 31/08/2026. Desse modo, o protocolo realizado em 24/09/2026 ocorreu a destempo,
restando preclusa a faculdade processual, consoante estabelece o art. 223 do Cédigo de Processo
Civil.

Ainda que se superasse o 6bice temporal, as pretensdes deduzidas pela ré ndo comportam
deferimento. A manifestacao do Banco Bradesco S/A (fls. 772/774) foi concludente ao assentar que a
transferéncia do mutuo depende tao somente de nova concessao de crédito, com comprovacao de
capacidade financeira e aceitacao da apdlice securitaria por parte de Ariane Goncalves da Silva
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Kawakami, indicando a agéncia de Bilac/SP para o inicio dos tramites administrativos. A matricula
imobiliaria n? 86.666 do Registro de Imdveis de Aracatuba revela que os direitos aquisitivos
pertencem exclusivamente ao fiduciante perante o banco e estao livres de gravames adicionais (fls.
754/760), inexistindo qualquer exigéncia do banco dirigida ao autor que nao tenha sido satisfeita.

Ao formular pedido de concessao de prazo de trinta dias para iniciar formalmente a andlise
cadastral de crédito (fl. 792), a prépria requerida admitiu que, passados quase trés anos do termo
final estabelecido no acordo homologado (15/12/2023), jamais deu inicio efetivo ao requerimento
perante a instituicdo financeira. A assuncdo de divida, regulada pelo art. 299 do Cddigo Civil,
consubstancia negdcio juridico que demanda expresso consentimento do credor, ndao sendo o banco
parte no acordo homologado. Cabia a requerida aprovar o financiamento ou quitar a divida no prazo
avencado, 0 que nao ocorreu.

Nesse contexto, consumado o inadimplemento da obrigacdo pactuada, opera-se a cladusula
resolutiva do acordo homologado (fls. 602/604), com o retorno da demanda aos seus termos normais
e execucao da sentenca transitada em julgado (fls. 537/545 e 579), que determinou a alienacao
judicial da coisa comum indivisivel, nos termos do art. 1.322 do Cédigo Civil e do art. 730 do Cddigo
de Processo Civil.

A existéncia de garantia por alienagdo fiducidria ndao constitui impedimento a alienacao
forcada em hasta publica, recaindo os atos de expropriacao sobre os direitos aquisitivos decorrentes
do contrato de financiamento fiducidrio do bem, nos moldes do art. 835, XIl, do Cédigo de Processo
Civil.

Nesse sentido, confira-se o entendimento consolidado pelo Egrégio Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo:

EMENTA: APELACAO. ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMINIO. Sentenca de procedéncia. Insurgéncia da
ré. Preliminar de inépcia da inicial afastada. Direitos aquisitivos sobre imdvel alienado fiduciariamente.
Possibilidade. A alienacdo fiducidria ndo impede a extincdo do condominio sobre os direitos aquisitivos
e possessdrios dos fiduciantes, que possuem valor econémico e sdo passiveis de alienacéo judicial. O
direito a extingdo do condominio é potestativo, nos termos dos artigos 1.320 e 1.322 do Cddigo Civil.
Necessidade de intimacdo do credor fiducidrio para resqguardar a validade da alienacdo. Direito de
preferéncia assegurado a condémina. Impugnacdo ao valor da causa corretamente rejeitada pelo juizo
a quo. Inexisténcia de arbitramento de aluguel, auséncia de interesse recursal neste ponto. Sentenca
mantida. Recurso a que se NEGA PROVIMENTO. (TJSP; Apelacdo Civel 1104116-34.2023.8.26.0002;
Relator (a): Fatima Cristina Ruppert Mazzo; Orgdo Julgador: 42 Cdmara de Direito Privado; Foro Regional
Il - Santo Amaro - 62 Vara Civel;, Data do Julgamento: 12/03/2026; Data de Registro: 13/03/2026)

No tocante ao valor do imdvel situado no Condominio Residencial The Park (apartamento
n? 13, bloco D, matricula n? 86.666 do Registro de Imdveis de Aracatuba), dispensa-se a avaliacao por
oficial de justica ou perito, tendo em vista os robustos indicativos materiais constantes dos autos. O
contrato originario de 24/04/2014 estabeleceu o valor de aquisicao em R$ 110.000,00 (fls. 755/757 e
772). As partes demonstraram amortizacbes que superavam R$ 138.715,45 em 2021 (fls. 283/285),
a0 passo que o saldo devedor atualizado em 08/07/2026 perfaz R$ 64.356,61 (fl. 772). Ademais, a
documentacao imobilidria colacionada evidencia que unidades habitacionais assemelhadas no mesmo
condominio alcancam patamar entre R$ 150.000,00 e R$ 180.000,00 (fl. 370).

Assim, fixo o valor global do imével em R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais). O valor
dos direitos aquisitivos que irdo a leilao corresponderd a diferenca entre o valor do bem ora fixado e o
saldo devedor atualizado do financiamento perante a credora fiduciaria (art. 1.322 do Cddigo Civil),
resguardando-se com absoluta prioridade a quitacao integral do saldo remanescente perante o Banco
Bradesco S/A no produto da arrematacao. Ou seja, na data de hoje o valor dos direitos aquisitivos
é de R$ 115.643,00 (R$ 180.000,00 - R$ 64.356,00).

No que concerne as pretensdes de cobranca de multas convencionais por descumprimento
do acordo, ressarcimento das custas adiantadas (R$ 3.557,22) e diferencas financeiras de parcelas
(fls. 778/784 e 794/806), reitero o comando de fls. 764/765: tais pleitos devem ser processados no
incidente préprio de cumprimento de sentenca ja instaurado sob o n2 0005110-73.2026.8.26.0032,
restando os presentes autos principais reservados aos atos materiais da alienacao judicial.

Por derradeiro, acolho em parte o pedido de tutela de urgéncia incidental formulado pelo
autor as fls. 794/806. Restou demonstrada a probabilidade do direito diante do titulo judicial
transitado em julgado e o perigo de dano decorrente do risco iminente de consolidacao extrajudicial
da propriedade fiduciaria e realizacao de leildes extrajudiciais pelo credor bancério (arts. 26 e 27 da
Lei n? 9.514/1997), o que frustraria o resultado Util da alienacdo judicial e causaria prejuizo
patrimonial a ambas as partes.
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Ante o exposto:

a) INDEFIRO os pedidos de expedicao de oficio complementar ao Banco Bradesco S/A e de
concessao de dilacao probatéria formulados pela requerida as fls. 787/793, ante a manifesta
preclusao temporal e o carater protelatério da medida;

b) DETERMINO a alienacao judicial, em leildao eletronico, dos direitos aquisitivos
decorrentes do contrato de financiamento fiduciario do imével objeto da matricula n? 86.666 do
Registro de Iméveis de Aracatuba/SP (apartamento n? 13, bloco D, do Condominio Residencial The
Park, Rua Gaspar Lemos, n? 281), com esteio no art. 1.322 do Cédigo Civil e nos arts. 730 e 879, Il, do
Cddigo de Processo Civil;

c) FIXO o valor do imével em R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais). O valor base dos
direitos aquisitivos para o leildo consistird na quantia de R$ 115.643,00, que deve ser atualizada pela
Tabela Pratica do TJSP até a data da arrematacao;

d) NOMEIO como gestor judicial para a realizacdo do leildo eletrénico a empresa Lance
Judicial, credenciada junto ao Tribunal de Justica de Sao Paulo em nome do leiloeiro José Valero
Santos Junior. O leildo realizar-se-4 em dois pregdes: o primeiro pelo valor integral da avaliacdo dos
direitos e, ndo havendo lanco, o segundo pregao com lance minimo fixado no valor do saldo devedor
na data do segundo leildo, vedado o preco vil (art. 891 do Cddigo de Processo Civil), assegurado aos
condéminos o direito de preferéncia em igualdade de condicdes (art. 1.322 do Cédigo Civil); intime-se
o leiloeiro.

e) ESTABELECO que o produto da arrematacdo judicial destinar-se-4, com preferéncia
absoluta, a liquidacado integral do saldo devedor do contrato perante o credor fiducidrio Banco
Bradesco S/A, extinguindo-se a alienacdo fiducidria e liberando-se a propriedade resollvel em favor do
adquirente; o valor liqguido remanescente serd destinado a requerida, ficando a quota-parte da
requerida sujeita a eventuais penhoras e constricbes oriundas do incidente executivo n® 0005110-
73.2026.8.26.0032;

f) DEFIRO PARCIALMENTE a tutela de urgéncia incidental para determinar a expedicao
imediata de oficio ao Banco Bradesco S/A, informando que os direitos aquisitivos do contrato de
financiamento n? 730440-4, vinculado a matricula n® 86.666 do Registro de Imdveis de Aracatuba,
foram designados para alienacdo judicial em hasta publica eletrénica perante este Juizo, com garantia
de pagamento e quitacao prioritdria do débito fiducidrio pelo produto arrematado, requisitando a
instituicdo bancaria que apresente, no prazo de 15 dias, a planilha discriminada do saldo devedor
atualizado e eventuais parcelas vencidas;

g) DETERMINO a cientificacdo prévia do credor fiducidrio Banco Bradesco S/A acerca da
realizacdo da hasta publica, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias, nos termos do art. 889,
inciso V, do Cédigo de Processo Civil;

h) REMETAM-SE as discussOes e liquidacdes concernentes a multas contratuais, despesas
processuais e diferencas pecunidrias ao incidente de cumprimento de sentenca n? 0005110-
73.2026.8.26.0032.

Intimem-se. Cumpra-se, servindo esta de mandado e/ou oficio se necessario.

Aracatuba/SP, 28 de setembro de 2026.

Documento eletrénico assinado por MARCELO YUKIO MISAKA, Juiz de Direito, na forma do artigo 19, inciso Ill, da Lei 11.419, de
19 de dezembro de 2006. A conferéncia da autenticidade do documento estd disponivel no endereco eletronico
https://eproclg.tjsp.jus.br/eproc/externo_controlador.php?acao=consulta_autenticidade_documentos, mediante o preenchimento do
cédigo verificador 610019623338v3 e do c6digo CRC 2a0c31b6.

Informacoes adicionais da assinatura:

Signatario (a): MARCELO YUKIO MISAKA
Data e Hora: 28/09/2026, as 14:59:12
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