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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
42 Camara de Direito Privado
Agravo de Instrumento - 2015586-48.2020.8.26.0000

Registro: 2020.0000254520

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n®
2015586-48.2020.8.26.0000, da Comarca de S&o Paulo, em que sdo agravantes

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e BKO

INCORPORADORA LTDA, séo agravados e

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 4 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

acoérdao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores ALCIDES
LEOPOLDO (Presidente sem voto), MAURICIO CAMPOS DA SILVA VELHO E

ENIO ZULIANI.

Séao Paulo, 13 de abril de 2020.

MARCIA DALLA DEA BARONE
relator
Assinatura Eletronica

VOTO N° 26.485

Agravantes:

Empreendimentos

Imobiliarios
Ltda. e outro
Agravados:

e outro

Comarca: Sao Paulo 72 Vara Civel do Foro Central
Juiz: Antbnio Carlos de Figueiredo Negreiros

Acéo de rescisdo contratual em fase de cumprimento de
sentenca Decisdo agravada que rejeitou a impugnacao e
determinou a penhora dos direitos que a impugnante possui
sobre o patriménio de afetacdo Insurgéncia dos devedores
Alegacdo de impenhorabilidade Ndo acolhimento
Possibilidade de realizagdo da penhora, eis que se trata de
divida do proprio empreendimento Inteligéncia do artigo 31-

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2015586-48.2020.8.26.0000 e codigo 1047BB7B.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA REGINA DALLA DEA BARONE, liberado nos autos em 13/04/2020 as 18:46 .



fls. 596

-
=EH= PODER JUDICIARIO y
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
42 Camara de Direito Privado
Agravo de Instrumento - 2015586-48.2020.8.26.0000

A, § 1°da Lei n° 4591/64 Nao verificado o0 excesso de
penhora, pois a parte agravante ndo garantiu o juizo -
Legitimidade da penhora, que recaiu sobre o Unico bem
conhecido para garantir a execugdo Recurso néo provido.

Nega-se provimento ao recurso.

Vistos,

Cuida-se de recurso de agravo de
instrumento interposto contra a deciséo de fls. 580/581 que em sede de
cumprimento de sentenca proferida em acao de rescisao contratual rejeitou
a impugnacdo e determinou a penhora dos direitos que a impugnante
possui sobre o patriménio de afetacdo (matricula n. 93.161 do 5° Oficial
de Registro de Imoveis da Capital), lavrando-se o termo de penhora com
posterior intimacao do Banco S/A e averbagao da constricdo na
matricula do bem.

2
Os agravantes argumentam, em sintese, a
impossibilidade da penhora do imével de matricula 93.161. Aduzem que
0 bem indicado j& possui anotacdo de alienacdo fiduciaria que envolve
também direitos e garantias dadas ao Banco , violando direitos de

terceiros. Sustentam que a recorrente

Empreendimentos tem a finalidade especifica de desenvolver as obras do

empreendimento , possuindo  patriménios

desvinculados e apartados, voltados para a sustentacdo do
empreendimento. Defendem que os bens sé@o voltados para o objeto social
de construcdo do empreendimento, seguindo regime juridico de

VOTO N° 26.485
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impenhorabilidade. Alegam que o Unico patrimbnio € o terreno, pois 0
empreendimento ndo estda concluido e ndo possui matriculas
individualizadas a ensejarem imposicdo do gravame. Tece comentarios
sobre a menor oneragédo ao executado.

N&o houve deferimento do pedido de
concessao de efeito suspensivo (fls. 584).

Contraminuta (fls. 587/589).

N&o houve oposicdo ao julgamento
virtual.

E o relatdrio.

Trata-se de acdo de resciséo contratual,
em fase de cumprimento de sentenca, instaurado pelos agravados visando
a satisfacdo de crédito no importe de R$ 236.193,13.

Iniciada a execucéo do julgado ndo houve

quitacdo do debito, tampouco foram indicados bens a penhora, passando

3

0S exequentes a perseguir valores para quitacdo do débito. Assim, a parte
autora, ora agravada, pugnou pela penhora do imovel objeto da matricula
n°93.161, o que foi deferido pelo juizo.

Contra referida decisdo insurgem-se 0s
agravantes. Aduzem que nao tem bens a dispor em razéo da construcdo do

empreendimento . Alegam que a matricula do

imovel indicado pela parte agravada ja possui anotacdo de alienacédo
fiduciaria envolvendo também direitos e garantias dadas ao Banco
. Alegam a impenhorabilidade do imovel, por se tratar de

patriménio de afetacéo.
VOTO N° 26.485
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O regime de afetacéo, visa assegurar a
realizacdo da obra, sem que terceiros possam ser prejudicados por dividas
da incorporadora.

Entretanto reza o artigo 31-A, § 1°da Lei
n°® 4.591/64 que “O patriménio de afetagdo ndo se comunica com os
demais bens, direitos e obrigacdes do patrimonio geral do incorporador
ou de outros patrimonios de afetacdo por ele constituidos e s responde
por dividas e obrigacgoes vinculadas a incorporagado respectiva’.

No caso dos autos verifica-se que a
condenacdo cominada se refere a devolucdo de valores, imposta na acéo
de rescisdo contratual, relacionada a imovel que faz parte do
empreendimento, sendo possivel assim a realizacéo da penhora, eis que se
trata de divida do préprio empreendimento.

Neste sentido ja se manifestou este E.

Tribunal de Justica:

4

Agravo de Instrumento Rescisdo de contrato de compra
e venda Cumprimento de sentenca

Insurgéncia contra decisdo que rejeitou impugnacdo a
penhora Alegacdo de impenhorabilidade do imével, por
se tratar de patriménio de afetacdo Lei 4.591/64, artigo
31-A Observancia Patriménio de afetagdo que responde
por divida e obrigagdo relacionada a mesma incorporagao
Impenhorabilidade alegada que ndo ocorre na hipdtese
Decisdo mantida Recurso improvido.

(Tisp; Agravo de Instrumento
2264556-32.2019.8.26.0000; Relator: Luiz
Antonio Costa; Orgdo Julgador: 72 Camara de
Direito Privado; Foro Central Civel - 82 Vara Civel;
Data do Julgamento: 19/02/2020; Data de
Registro: 19/02/2020).

Agravo de instrumento. Cumprimento de sentencga.
Decisdo que manteve a penhora de direitos sobre imoével
da executada. Inconformismo da executada. Eventuais
direitos de terceiros devem ser por eles debatidos.
Patrimonio de afetagdo responde por divida da prépria
incorporacdo. Nao aproveita ao executado principio da

VOTO N° 26.485
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menor onerosidade se ndo apresentadas alternativas ao
cumprimento da obrigagdo. Recurso ndo provido.
(TISP; Agravo de Instrumento
2158107-50.2019.8.26.0000; Relator: Piva
Rodrigues; Orgdo Julgador: 92 Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 102 Vara Civel; Data
do Julgamento: 14/11/2019; Data de Registro:
14/11/2019)

Desta forma, possivel a realizacédo da
penhora, conforme determinado na decisdo impugnada, eis que se trata de
divida vinculada a propria incorporacdo. Como ainda ndo houve a abertura
de matriculas independentes das futuras unidades possivel que a penhora
recaia sobre o imovel afetado para a construgdo da incorporacdo
imobiliaria

Anote-se que a decisdo consignou que “4
unica ressalva é quanto a limitacdo da constricdo aos direitos que a
impugnante possui sobre o imovel matricula n® 93.161 que se encontra

alienado fiduciariamente ao Banco S/A desde data anterior a

5

propria celebracdo do rescindido compromisso de compra e venda de
unidade futura do Empreendimento”.

Ademais, ndo ha que se falar em excesso
de penhora, pois a parte agravante ndo garantiu o juizo. Assim, verificase
a legitimidade da penhora, que recaiu sobre o Unico bem conhecido para
garantir a execucao.

Desse modo, ndo ha elementos que
demonstrem a plausividade do direito invocado e muito menos o perigo
de dano irreparavel ou de dificil reparacdo aos agravantes.

Em face do exposto, pelo voto, Nega-se

VOTO N° 26.485
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MARCIA DALLA DEA BARONE
Relatora

provimento ao recurso, mantida inalterada a decisdo combatida.
VOTO N° 26.485



