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Registro: 2025.0000403725

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo de
Instrumento n°® 2346814-26.2024.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo,
em que é agravante CRAM ADMINISTRADORA DE BENS LTDA. e sao
agravados CONSTRUTORA E INCORPORADORA ATLANTICA LTDA, PERCIO
LOWENTHAL e MARFIM AZUL - ADMINISTRAGCAO DE BENS PROPRIOS
LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 22 Camara
Reservada de Direito Empresarial do Tribunal de Justica de Sao Paulo,
proferir a seguinte decisao: "Negaram provimento ao recurso. V. U.", de

conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores RICARDO
NEGRAO (Presidente) E NATAN ZELINSCHI DE ARRUDA.

Sao Paulo, 28 de abril de 2025.
GRAVA BRAZIL

Relator

Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N°: 2346814-26.2024.8.26.0000
AGRAVANTE: CRAM ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.
AGRAVADOS: CONSTRUTORA E INCORPORADORA ATLANTICA
LTDA, PERCIO LOWENTHAL E MARFIM AZUL - ADMINISTRACAO
DE BENS PROPRIOS LTDA.

INTERESSADO: EXPERTISEMAIS SERVICOS CONTABEIS E
ADMINISTRATIVOS

COMARCA: SAO PAULO

JUIZ PROLATOR: RALPHO WALDO DE BARROS MONTEIRO FILHO

Agravo de instrumento. Incidente especifico da unidade
43, do Empreendimento Manoel da Ndbrega, no contexto
da faléncia do Grupo Atlantica. Decisdo que manteve
excluido do quadro geral de credores o crédito de CRAM
Administradora de Bens Ltda. Inconformismo da CRAM.
N3ao acolhimento. Inexisténcia de nulidade na decisdo
agravada. Quanto a questdo de fundo, diante das
particularidades do caso, a resolucao do contrato firmado
entre a CRAM e Jaime Serebrenic ndo resulta no retorno a
situacao anterior, de modo a tornar novamente eficaz o
instrumento entre a CRAM e a falida Construtora Atlantica.
Inadimplemento de Jaime que deve ser resolvido em
perdas e danos, na forma do art. 475, do CC, com crédito
a ser apurado em incidente especifico para esse fim,
contudo, com possibilidade de habilitacao na faléncia do
Grupo Atlantica, devido a extensao da faléncia dele a
Jaime Serebrenic. Decisdao mantida. Recurso desprovido.

VOTO N©° 39635

1. Trata-se de agravo de instrumento em face de

decisdao proferida no incidente especifico da unidade 43, do

Empreendimento Manoel da Noébrega, no contexto da

faléncia do Grupo Atlantica.
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A decisao agravada julgou improcedente as
pretensdes da credora CRAM Administradora de Bens Ltda.,

mantendo-a excluida do futuro quadro-geral de credores.

Inconformada, a referida credora requer a
reforma da decisao, para: (i) declarar a nulidade dela e julgar a
demanda com base na teoria da causa madura; (ii) quanto ao
mérito, o reconhecimento de que é adquirente, e a
transferéncia da propriedade da unidade em seu favor; e (iii) a

legitimidade da Massa Falida para figurar no polo passivo.

Em sintese, afirma que a sentenca é nula, por
auséncia de fundamentacao (art. 489, § 19, do CPC), e citra
petita, uma vez que deixou de apreciar alegagdes com
potencial de infirmar suas conclusdes. Ainda, sustenta ser a
hipotese de julgamento do mérito com fundamento no art.
1.013, § 29, do CPC.

Alega que é adquirente de boa-fé das unidades
41, 42, 43, 44 e 45, do Empreendimento Manoel da Nobrega.
Destaca que comprovou pagamento expressivo do prego; que
sempre quis adquirir a propriedade dos imdveis (pois € este seu
objeto social); que nao possui cadastro no sistema invest; e
que a sua contratacao da unidade é anterior a feita pelos

outros credores.

Sustenta a validade do "Contrato de Cessdo de

Direitos Patrimoniais” (fls. 53/61 de origem) firmado com Jaime e
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no qual a Construtora Atlantica figurou como interveniente
anuente. Explica que firmou o referido instrumento por ter
perdido interesse nas unidades e saber que Jaime tinha
interesse em adquiri-las, nao sendo o caso de investimentos

irregulares.

Narra que Jaime tornou-se inadimplente, razao
pela qual notificou-o extrajudicialmente, constituindo-o em
mora e informando a rescisao contratual, contudo sem

resposta. Sustenta que "O contrato foi rescindido e o direito a
propriedade das unidades retornou a titularidade da agravante, sendo ela

a parte legitima para disputar a propriedade da unidade objeto deste

incidente." (fls. 22).

Diz que nao registrou as unidades em seu nome
porque, a época do instrumento de cessao, a documentacao do
empreendimento ndo estava regular, com matriculas
individualizadas. Ainda, diz que nunca foi informada sobre a

conclusao das obras, nem recebeu as chaves dos imdveis.

Sustenta a legitimidade da Massa Falida para
discutir o instrumento firmado com Jaime Serebrenic, tendo em
vista a extensdo dos efeitos da faléncia do Grupo Atlantica ao
Jaime, além de ter ocorrido a rescisao do instrumento de

cessao firmado com ele.

No mais, discorre a respeito da validade e eficacia

da notificacao extrajudicial (fls. 62/67 de origem) feita em face
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de Jaime, a respeito do inadimplemento dele, e que resultou na

rescisao do instrumento de cessao.

O recurso foi processado sem pedido de efeito

suspensivo ou de antecipacao de tutela.

A contraminuta foi juntada por Marfim Azul -
Administracao de Bens Préprios a fls. 69/71, ocasido em que

concorda com a pretensao de nulidade da sentenca.

Manifestacao da Administradora Judicial a fls.
57/67.

A r. decisao agravada e a prova da intimagao
encontram-se a fls. 1477/1488, 1544/1545 e 1546 dos autos de
origem. O preparo foi recolhido (fls. 42/43).

Ouvido, o Ministério Publico posicionou-se pelo

desprovimento do recurso (fls. 76/77).
E o relatdrio do necessario.

2. De inicio, a decisao agravada nao é nula por
auséncia de fundamentacao (art. 489, § 1°, do CPC).

Isso porque, ainda que o juizo de origem nao
tenha se manifestado sobre todos os argumentos da agravante,
referidos argumentos nao tém aptidao de alterar as conclusoes

constantes do decisum .

A comecar pelo fato de que a Administradora
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Judicial atua na qualidade de auxiliar do juizo (art. 149, do
CPC) na \verificacdo dos créditos (art. 7°, da Lei n.
11.101/2005), e nao como parte, de modo que seus pareceres

nao estao sujeitos ao instituto da preclusao.

Também pelo fato de atuar na qualidade de
auxiliar do juizo, a Administradora Judicial ndo esta vinculada a
defesa de uma posicao rigida, podendo apresentar suas novas
conclusdes ao longo de sua atuacao, especialmente a vista de

novos elementos de convicgao (art. 435, do CPC).

Ainda, de fato, a agravante nao foi intimada para
se manifestar a respeito do Ultimo parecer (fls. 1450/1456 de
origem) da Administradora Judicial opinando pela
improcedéncia de sua pretensdo e exclusao de seu crédito do

quadro geral de credores.

Contudo, manifestou seu inconformismo e
impugnou o parecer por meio dos embargos declaratorios (fls.
1493/1508 de origem), razao pela qual posteriormente exerceu
o contraditorio. Apesar do juizo ter rejeitado os embargos (fls.
1544/1545 de origem), eles afastaram o prejuizo processual

ora alegado.

No tocante a validade da notificacao extrajudicial
realizada nos termos do Decreto-Lei n. 745/1969; e a extensao
do efeitos da faléncia ao Sr. Jaime, conforme se vera ao longo

da fundamentacao, sao argumentos que, da mesma forma, nao
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tém aptidao de infirmar as conclusdes da decisao agravada.

Quanto a questao de fundo, o inconformismo nao
prospera, pelas razbes ja expostas no Al n.
2102281-63.2024.8.26.0000, relativo a unidade 44, do
Empreendimento Manoel da NObregal!, que versa sobre o
mesmo contrato sob exame, e que analisa as mesmas questdes

recursais.

No contexto, adota-se como razao de decidir a
fundamentacao do AI n. 2102281-63.2024.8.26.0000, a seguir

transcrita:

"[...] Independentemente da agravante ser adquirente ou
investidor do Grupo Atlantica, fato é que, [a]o firmar com
Jaime Serebrenic o 'Contrato de Cessdao de Direitos
Patrimoniais' (fls. 96/99 de origem), abriu mao dos
direitos patrimoniais sobre as unidades, firmou a cessao
em carater irrevogavel e, ainda, autorizou expressamente
que fossem feitas quaisquer averbacdes e registros

cartorarios em relagdo ao negdcio:

'Cldusula 228 - O CEDENTE transfere ao CESSIONARIO,
definitivamente, de comum acordo com a ANUENTE, os
direitos patrimoniais sobre o imdvel descrito na clausula

anterior.

Pardgrafo Unico. O CESSIONARIO entrard na posse do
referido imdével na data da assinatura deste instrumento,

podendo a partir de entdo usufrui-lo da maneira que
! Incidente especifico n. 1060939-56.2019.8.26.0100.
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melhor entender.
[...]

CLAUSULA 62. A cessdo objeto deste instrumento é feita
em carater irrevogavel, respondendo pelo seu fiel

cumprimento os herdeiros e sucessores.

[...]

CLAUSULA 93, A CEDENTE autoriza, desde ja, todas e
quaisquer averbagdes e registros necessarios no Cartdrio
de Registro de Imdveis competente, relativos ao negdcio

objeto do presente Instrumento.' (fls. 97/98 de origem).

Das clausulas contratuais acima, especialmente a 93,
depreende-se que a agravante assumiu o risco de serem
feitas novas negociacoes envolvendo as unidades e,
especialmente, o risco de a propriedade delas ser
efetivamente transferida a terceiros, ainda que a cessao

fosse inadimplida por Jaime.

Além disso, o instrumento de cessdao ndo prevé
especificamente as consequéncias de eventual resolucdo,

aplicando-se a regra geral do art. 475, do CC.

O credor Joao Donizete, por sua vez, além de ter
comprovado o0 pagamento integral da unidade e,
consequentemente, sua qualidade de adquirente,
registrou-a em seu nome em 29.10.2015, passando a ter
a propriedade de boa-fé, conforme determina os arts.
1.245 e 1.246, do CC (cf. Escritura de Compra e Venda a
fls. 164/168, e Matricula a fls. 169/170 destes autos).

Agravo de Instrumento n© 2346814-26.2024.8.26.0000 - Sdo Paulo - Voto n° 39635e 8



:EE S PODER JUDICIARIO
_ FVRRLIRO DE TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Dai porque, em razao do disposto nas clausulas 23, 63, e
93, e diante da regular transferéncia da propriedade da
unidade ao Jodo Donizete, ainda que se considere valida e
eficaz a notificacdo extrajudicial (fls. 101/105 de origem)
para constituir Jaime em mora e resolver a cessao, nao é
possivel retornar ao status quo ante de modo a tornar
novamente eficaz o 'Instrumento Particular de
Compromisso de Cessao de Direitos' (fls. 75/78 de

origem) firmado com a Construtora Atlantica.

A Unica solucdo possivel é a apuragao de perdas e danos
exclusivamente em face de Jaime, na forma do art. 475,

do CC, conforme bem pontuado pelo juizo de origem.

No contexto, considerando que ocorreu a extensao da
faléncia do Grupo Atlantica a Jaime Serebrenic?, e que ha
confusdo entre a massa falida de um e de outro, de fato, a
luz do disposto nos arts. 6° e 89, do CPC, a agravante tem
razao quanto a possibilidade de ela habilitar o crédito que

detém em face de Jaime na faléncia do Grupo Atlantica.

Contudo, diante das particularidades da negociacao
envolvendo a agravante e Jaime Serebrenic, e a fim de se
evitar tumulto processual, a apuracdo desse crédito
devera ser feita somente com base nos 'Contrato[s] de
Cessao de Direitos Patrimoniais' firmados com Jaime e em
incidente especifico para esse fim, e ndo com base nos

instrumentos firmados com a Construtora Atlantica nos

incidentes especificos de unidade."

Em conclusdao, € o caso de manter a decisdao
2 Processo n. 0030476-22.2017.8.26.0100
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agravada.

3. Ante 0 exposto, nega-se provimento ao

recurso. E o voto.

DES. GRAVA BRAZIL - Relator
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