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Registro: 2025.0000402493

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2117835-04.2025.8.26.0000, da Comarca de Valinhos, em que ¢ agravante
GRAZIELA ROVERE (JUSTICA GRATUITA), siao agravados GUINCHO
VALINHOS TRANSPORTES, STEPHANY CAROLINE PINTO, CLAUDIO JOSE
PINTO e KELLE CRISTINA MASTEGUIN.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 17* 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 participagdo dos Desembargadores IRINEU FAVA
(Presidente sem voto), EDUARDO VELHO E SOUZA LOPES.

Sdo Paulo, 25 de abril de 2025.
LUIS H. B. FRANZE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n° 2117835-04.2025.8.26.0000
Comarca: Valinhos - 2* Vara

Agravante: Graziela Rovere

Agravados: Claudio Jose Pinto e Kelle Cristina Masteguin

MM. Juiz “a quo”: Dr. Tamar Oliva de Souza Totaro

Voto n°® 9009

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO
PROVISORIO DE SENTENCA. EXCECAO DE PRE-
EXECUTIVIDADE. IMOVEL LOCADO. BEM DE
FAMILIA. IMPENHORABILIDADE. SUMULA 486 DO C.
STJ.

1. OBJETO RECURSAL. Insurgéncia da exequente contra
decisdo interlocutéria que acolheu a excecdo de pré-executividade
apresentada pelos executados, reconhecendo a impenhorabilidade
do imével penhorado, com fundamento na caracterizacdo do bem
como bem de familia, e determinando a desconstituicdo da
penhora.

2. BEM DE FAMILIA. Comprovagdo. Documentos apresentados
demonstram que o imével penhorado ¢ o tnico bem da familia e
que os valores recebidos com a locagdo sdo integralmente
utilizados para custear o aluguel do imovel onde atualmente
residem os executados, nos termos da Stimula 486 do STJ e do art.
1° da Lei n° 8.009/90. Situacdo de dependéncia econdémica em
relacdo a renda locaticia reforcada pelas declaracdes fiscais
juntadas aos autos, evidenciando modesta capacidade contributiva.
Aplicacao da protecao legal conferida ao bem de familia.

3. EXISTENCIA DE OUTROS IMOVEIS. Afastamento.
Certidoes imobilidrias indicativas de unicidade de bem imovel.
Inscricdo de outros imoveis no cadastro de Prefeitura para
langamento de obrigacdes pessoais, sem correspondente matricula
no registro imobilidrio, ndo constitui prova idonea de titularidade.
Auséncia de comprovagdo formal da titularidade impede o
afastamento da impenhorabilidade.

4. RECURSO NAO PROVIDO.

Trata-se de agravo de instrumento interposto por Graziela Rovere
nos autos do cumprimento provisério de sentenca movida em face de Claudio

Jose Pinto e Kelle Cristina Masteguin, impugnando a r. decisao (fls. 157/159)
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que acolheu a excegdo de pré-executividade para reconhecer a
impenhorabilidade e determinar a desconstituicdo da penhora sobre os direitos

do imovel matriculado sob o n° 5.108 do CRI de Valinhos.

Aduz a agravante, em sintese, que o0 MM. Juizo “a quo” acolheu
de forma indevida a excec¢do de pré-executividade ofertada pelos agravados,
reconhecendo a impenhorabilidade do imével penhorado com fundamento na
caracterizagdo do bem como “bem de familia”. Sustenta, no entanto, que nao
houve prova suficiente da alegada impenhorabilidade, apontando que o imovel
esta locado a terceiros, sem comprovagdao de que a renda seja revertida a

subsisténcia ou moradia dos executados, nos termos da Sumula 486 do STJ.

Argumenta que o contrato de locagdo existente possui vicios,
sendo utilizado como meio de fraudar a execucao e inviabilizar a satisfacdo do
crédito. Ressalta que os agravados ndo residem no imovel e que este ¢
utilizado com o Unico intuito de burlar a constri¢ao judicial, o que evidencia a

inadequacao da tese acolhida.

No tocante a alegacao de bem de familia, assevera que a realidade
fatica destoa da versdo apresentada, pois os agravados possuem outros imoveis
ndo registrados em seus nomes, mas vinculados a eles perante a Prefeitura de
Valinhos. Elenca como exemplos os imoveis situados nas ruas Campos Salles,
Carlos Gomes e Avenida Gessy Lever, os quais, embora ndo registrados,

figuram como de propriedade dos devedores junto ao cadastro municipal.

Consigna que ha clara tentativa de fraudar a execucdo, visto que
os devedores deliberadamente evitam o registro formal de bens com o
proposito de dificultar a constrigdo patrimonial e, apos a desconstituicao da

penhora, viabilizar a venda do imével para frustrar o adimplemento da divida.

Com base em tais fundamentos, requer o conhecimento e
provimento do recurso para afastar o reconhecimento da impenhorabilidade,

com a consequente manuten¢do da penhora sobre o imével matriculado sob o
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n® 5.108 do CRI de Valinhos.
E o relatério.
1. Esclarecimentos iniciais

Inicialmente, esclareco que o julgamento “direto” desse recurso,
independente de eventual oposi¢cdo ao julgamento virtual, ndo trard prejuizo as

partes, pois inexiste previsao de sustentacdo oral quanto ao recurso em tela

(CPC/15, art. 937).

Nesse sentido, o trecho da ementa proferida no C. Superior

Tribunal de Justica:

“(...) 2. A auséncia de prévio exame do pedido de retirada do

feito da sessdo virtual e remessa para julgamento presencial a
fim de possibilitar a realizacdo de sustentagdo é insuficiente
para gerar a nulidade do julgamento realizado, ja que ndo
houve prejuizo a defesa da parte requerente. 3. Isso, porque a
novel redag¢do do § 2°-B do art. 7° da Lei 8.906/1994, inserido
pela Lei 14.365/2022, ndo possibilita a realizagdo de
sustentagdo oral em recurso interposto contra decisdo
unipessoal que aprecia agravo contra a inadmissdo de recurso
especial. Logo, ausente previsdo legal, é descabido o pedido de
adiamento do julgamento do feito para fins de sustentagdo oral
em agravo interno em agravo em recurso especial. Preliminar de
nulidade rejeitada. (...)" (EDcl no Agint nos EDcl no AREsp n.
1.524.007/SP, relator Ministro Paulo Sérgio Domingues,
Primeira Turma, julgado em 5/6/2023, DJe de 22/6/2023, g.n)

2. Objeto recursal

Trata-se de insurgéncia contra decisdo que acolheu a excecdo de
pré-executividade  apresentada  pelos  executados, reconhecendo a
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impenhorabilidade do imével penhorado com base na alegagdo de tratar-se de

bem de familia, e determinando a desconstituigdo da penhora, sob a

justificativa de que o imdvel estaria locado a terceiros e a renda seria revertida

a subsisténcia dos agravados. A agravante contesta os fundamentos adotados,

apontando auséncia de comprovagdo da destinagdo da renda locaticia,

existéncia de outros imdveis pertencentes aos devedores e tentativa de fraude a

execugao.

3. Decisao agravada
O “decisum” recorrido foi vertido nos seguintes termos:

“Vistos, Fls. 79/82: Trata-se de exceg¢do de pré-executividade
por meio da qual os executados sustentam a impenhorabilidade
dos direitos sobre o imovel de matricula n°5.108, ao argumento
de que ¢ unico bem de familia. A exequente se manifestou (fls.
112/116), aduzindo que a documentac¢do colacionada ndo é
suficiente para demonstrar que a propriedade de apenas um bem
imovel e que os excipientes sequer residem no bem. Acrescentou
que havia placa de "vende-se" no bem, afirmando que os
executados buscavam vender o imovel a fim de fraudar a
execug¢do. DECIDO. O caso é de acolhimento da excegdo de pré-
executividade. Os excipientes aduzem matéria de ordem publica
e buscam afastar a penhora de seu imovel, o que admite a
arguicdo de excegdo de pré-executividade. A Lei n° 8.009/90,
art. 1°, estabelece: Art. 1° O imovel residencial proprio do casal,
ou da entidade familiar, é impenhordvel e ndo responderd por
qualquer tipo de divida civil, comercial, fiscal, previdenciaria ou
de outra natureza, contraida pelos conjuges ou pelos pais ou
filhos que sejam seus proprietdrios e nele residam, salvo nas

hipoteses previstas nesta lei. No caso concreto, a exequente
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apresentou certiddo de matricula do imovel de propriedade dos
excipientes, com alienagdo fiduciaria (fls. 60/63), que foi objeto
de penhora dos direitos que os excipientes possuem sobre o bem.
Nao ha noticia de que os executados possuem outro bem imovel.
Alids, os excipientes colacionaram certiddo de que ndo ha outros
bens imoveis em seus nomes perante o CRI de Valinhos.
Outrossim, deixou de demonstrar a excpeta a existéncia de
outros bens em nome dos excipientes, o que poderia ser
demonstrado por meio de pesquisas feitas perante os orgaos
responsaveis, o que Sse presume jd terem sido realizadas,
considerando que a propria excepta apresentou a certiddo de
matricula as fls. 60/63. Registro que o fato de os excipientes ndo
residirem no imovel ndo retira a impenhorabilidade atribuida ao
unico bem imovel de familia, considerando que restou
demonstrado que o produto do aluguel é revertido para o
pagamento do aluguel do imovel onde residem os devedores,
conforme demonstrado por meio dos documentos de fls. 87/98.
Nessas condigoes, goza o bem da prote¢cdo conferida ao unico
bem de familia, considerando que os excipientes dependem do
bem para manter sua moradia. E caso, portanto, de aplicacdo do
entendimento fixado na Sumula n° 486 do c. STJ: Sumula n°
486/STJ: E impenhoravel o vinico imével residencial do devedor
que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a
locagdo seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua
familia. Sobre o tema, é a jurisprudéncia: Agravo de
instrumento. Ag¢do indenizatoria por danos morais (agressdo
fisica - lesoes corporais). Fase de cumprimento de sentenga.
Agravo de instrumento interposto pelo executado contra decisdo

que indeferiu a tese de impenhorabilidade de imovel constrito.
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Acolhimento Recorrente que demonstrou ser o imovel de uso
residencial, unico do tipo, e estar alugado para sustento proprio
e da familia. Despesas com aquisicdo de moradia propria
também devem ser entendidas como necessidade basica.
Aplicabilidade da Sumula 486, do E. STJ. Impenhorabilidade
reconhecida. Decisdo reformada. Recurso provido.(TJSP;
Agravo de Instrumento 2086276-63.2024.8.26.0000; Relator
(a):Costa Netto; Orgdo Julgador: 6° Cdimara de Direito
Privado; Foro de Jundiai -4°. Vara Civel; Data do Julgamento:
21/05/2024; Data de Registro: 21/05/2024) Isso posto, ACOLHO
a exce¢do de pre-executividade para reconhecer a
impenhorabilidade e determinar a desconstituicdo da penhora
sobre os direitos do imovel matriculado sob o n°5.108 do CRI de
Valinhos. Apos o transito em julgado da presente decisdo,
expega-se o necessario para a comunica¢do ao Banco Bradesco
e baixa da penhora por meio do sistema ARISP. No prazo de 15

dias, diga a exequente em termos de prosseguimento. Int.”
4. Bem de familia

A controvérsia instaurada diz respeito a decisdo que afastou a
penhora sobre o imovel dos agravados, reconhecendo sua impenhorabilidade
com fundamento na condicdo de ser o unico bem do nucleo familiar e
constituir sua principal — e comprovada — fonte de renda, conforme autorizado

pela Simula 486 do STJ e pelo art. 1° da Lei n® 8.009/90.

Inicialmente, ressalta-se a importincia da correta interpretacdao da
Stimula 486 do STJ, a qual preserva a impenhorabilidade do Unico imovel
residencial locado a terceiros apenas quando a renda obtida ¢ integralmente

destinada a subsisténcia ou moradia da familia do devedor:

Siimula 486 do STJ: E impenhordvel o iinico imoével residencial
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do devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda
obtida com a locagdo seja revertida para a subsisténcia ou a

moradia da sua familia.

Neste caso especifico, os agravados instruiram os autos com o
contrato de locagdo celebrado com Neiva Cristina Rodrigues e outra (fls.
87/92), firmado em 23/06/2020, cujo reconhecimento de firma das partes
ocorreu em 08/07/2020 (fl. 92), conferindo ao documento presuncdo de
autenticidade e contemporaneidade, apta a demonstrar a veracidade da relacao

locaticia invocada como fundamento da impenhorabilidade.

Com o objetivo de comprovar a destinagdo exclusiva da renda
locaticia a subsisténcia e moradia familiar, os agravados trasladaram aos autos
um segundo contrato de locacdo (fls. 93/98), também firmado com Neiva

Cristina Rodrigues, locataria do imével penhorado.

Referido instrumento revela que o valor mensal de R$ 2.200,00,
auferido com a locagdo do bem objeto da constri¢do, ¢ integralmente utilizado
para abater o aluguel de R$ 6.000,00 pactuado no novo imével em que
passaram a residir. Justificam a alteracdo habitacional pelo crescimento do
nucleo familiar —atualmente composto por quatro pessoas, incluindo uma filha
gravida —o que inviabilizaria a permanéncia no imovel penhorado, de menor

dimensao.

Assim, houve uma permuta assistida entre as partes: Neiva passou
a residir no imovel originalmente ocupado pelos agravados, enquanto estes se
mudaram para o imével maior, formalizando a compensacao parcial entre os

valores de aluguel.

Logo, diante da apresentacdo de documentacao idonea e coerente
com a dinamica fatica descrita na excecdo de pré-executividade, resta
demonstrado que os valores percebidos com a locagcdo do imdvel penhorado

sao efetivamente revertidos para a subsisténcia e moradia da familia dos
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executados, atendendo integralmente ao requisito estabelecido pela Siimula

486 do C. STJ.

Demais disso, ao se analisar a condigdo econdmica dos agravados,
verifica-se que ndo ¢ possivel presumir que os valores abatidos a titulo de

aluguel sejam irrelevantes a manutencao do ntcleo familiar.

Embora o agravado figure como empresario no contrato de
locacdo (fls. 87), na qualidade de titular da empresa “Cldudio Jos¢ Pinto
Reboques ME”, as declaragdes de imposto de renda referentes ao exercicio de
2022 indicam uma renda anual tributavel de apenas R$ 13.145,00 (fIs. 99/108),
montante que, por sua modéstia, refor¢a a dependéncia financeira em relagao a

renda proveniente da locagdo do imovel penhorado.

Ainda que se admita eventual aumento da renda nos anos
subsequentes, o valor declarado permanece insuficiente para sustentar a
conclusdo de que os agravados disporiam de recursos proprios suficientes para
custear a moradia familiar independentemente da renda oriunda do imdvel

penhorado.

Diante desse cenario, a decisdo que afastou a penhora revela-se
acertada, por estar amparada ndo apenas nos principios que regem a prote¢ao
do bem de familia, mas também na analise minuciosa e coerente dos elementos

probatdrios constantes dos autos.

Confira-se, a respeito, precedentes desta E. 17*° Camara de Direito

Privado:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. 1. CONTROVERSIA. Insurgéncia recursal em
relacdo ao indeferimento da penhora dos frutos advindo do

contrato de aluguel de imovel que é bem de familia. 2.

IMPENHORABILIDADE. Configurada. Impossibilidade de
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penhorar aluguéis oriundos de imovel que ja teve reconhecida a
sua natureza de "bem de familia", bem como o conjunto
probatorio revela que os valores sdo destinados a subsisténcia
dos _executados (STJ, Sumula 486). 3. RECURSO
IMPROVIDO”. (TJSP; Agravo de  Instrumento
2333879-85.2023.8.26.0000; Relator (a): Luis H. B. Franzé;

Orgdo Julgador: 17* Camara de Direito Privado; Foro de Mogi
Guagu - 3? V.CIVEL; Data do Julgamento: 28/02/2024; Data de
Registro: 28/02/2024).

“*Fxecu¢do — Penhora — Imodvel alugado a terceiro —

Impenhorabilidade — _Bem de familia caracterizado — Renda do

aluguel do imovel proprio utilizado para subsisténcia e o

custeio do devedor e sua familia — Aplicacdo da Sumula 486 do

STJ — Decisdo reformada — Recurso provido.*” (TJSP; Agravo
de Instrumento 2258416-74.2022.8.26.0000; Relator (a): Souza
Lopes; Orgdo Julgador: 17* Camara de Direito Privado; Foro de
Campinas - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 26/04/2023;
Data de Registro: 26/04/2023).

“Agravo de instrumento — Ag¢do monitoria em fase de
cumprimento de senten¢ca — Penhora de direitos do executado
sobre imovel alienado fiduciariamente — Impugnagdo - Bem de

familia — Impenhorabilidade reconhecida — Imovel locado -

Circunstincia que no caso concreto ndo lhe retira essa

caracteristica — Sumula n° 486 do Colendo STJ - Agravado que

Jjustificou a necessidade de moradia tempordria com parente

enfermo — Valor obtido com a locacdo utilizado para a

subsisténcia da familia — Decisdo mantida — Recurso ndo

provido.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2117087-45.2020.8.26.0000; Relator (a): Irineu Fava; Orgio
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Julgador: 17* Camara de Direito Privado; Foro de Mau4 - 3* Vara
Civel; Data do Julgamento: 04/09/2020; Data de Registro:
04/09/2020)

Portanto, a luz dos fundamentos apresentados e da analise critica
das provas, conclui-se pela manuten¢do da decisdo que afastou a penhora
sobre o imovel dos agravados, evidenciando-se a comprovacao efetiva de que
os rendimentos obtidos com a locacao do bem se destinam exclusivamente a
moradia da familia, tal como requerido pela legislacio e jurisprudéncia

aplicaveis.

5. Alegacao de existéncia de outros iméveis — auséncia de

registro

Impde-se afastar a tese recursal que sustenta a existéncia de outros
bens imoveis pertencentes aos agravados, supostamente aptos a descaracterizar
o imoével penhorado como bem de familia. A agravante afirma que os
devedores seriam proprietarios de outros trés imdveis situados no municipio de

Valinhos, indicando como prova os registros cadastrais junto a prefeitura local.

Contudo, a inscricdo no cadastro municipal ndo constitui, por si
s0, prova de titularidade dominial. O langamento tributdrio municipal pode
decorrer de mera posse, obrigagao pessoal, vinculo contratual ou até mesmo de
simples indicacdo fiscal, sendo invidvel extrair, a partir dele, qualquer
presuncao de dominio para fins de incidéncia da excecdo a impenhorabilidade
prevista no art. 1° da Lei n° 8.009/90. A matricula do imével no registro de
iméveis, em nome do devedor, ¢ o documento capaz de comprovar a

propriedade para efeitos patrimoniais.

Assim, a agravante ndo logrou demonstrar, nos autos, que os bens
indicados como existentes de forma paralela ao imdvel penhorado estejam
formalmente registrados em nome dos executados. A auséncia de

documentacao registral impede que tais bens sejam considerados para afastar a
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protecao legal do bem de familia.

Por essas razdes, a alegagdo recursal ndo se sustenta, revelando-se
insuficiente para infirmar a conclusio do MM. Juizo “a quo” quanto a

impenhorabilidade do imovel penhorado.
6. Dispositivo

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao

recurso.

LUIS H. B. FRANZE

Relator
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