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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2036171-48.2025.8.26.0000, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢ agravante MAXCASA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ agravada LUCIANA APARECIDA
DA COSTA.

ACORDAM, em 5* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em parte ao recurso. V. U.",
de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores JOAO
BATISTA VILHENA (Presidente sem voto), J.L. MONACO DA SILVA E MOREIRA
VIEGAS.

Sao Paulo, 23 de abril de 2025

ERICKSON GAVAZZA MARQUES
RELATOR

Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO n° 2036171-48.2025.8.26.0000

Acdo : CUMPRIMENTO DE SENTENCA N°
0005690-69.2021.8.26.0100

Agravante: MAXCASA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

Agravada: LUCIANA APARECIDA DA COSTA

VOTO n° 51401

AGRAVO DE INSTRUMENTO ~ CUMPRIMENTO DE SENTENCA —
INSURGENCIA EM FACE DA DECISAO QUE DECRETOU A PENHORA
DE EVENTUAIS CREDITOS DA EXECUTADA, ORIUNDOS DA VENDA
DE UNIDADES IMOBILIARIAS — IMPENHORABILIDADE PREVISTA
NO ARTIGO 833, INCISO XII QUE NAO SE APLICA AO CASO EM
QUESTAO - AUSENCIA DE COMPROVACAO NO SENTIDO DE QUE O
CREDITO PENHORADO E DESTINADO A CONSUMACAO DO
EMPREENDIMENTO — CONSTRICAO, NO ENTANTO, QUE DEVE SE
RESTRINGIR AO QUE FOI SOLICITADO PELA EXEQUENTE, OU SEJA,
SOBRE O CREDITO A SER RECEBIDO PELA AGRAVANIE EM
VIRTUDE DA VENDA DOS IMOVEIS OBJETOS DASMATRICULAS NS,
270965 E 270963, ANTE A DETERMINACAO DE PENHORA TAMBEM
SOBRE UNIDADE IMOBILIARIA - RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra t.
decisdo de fls. 26 que, nos autos do cumprimento de sentenca,
rejeitou os embargos de declaracdao opostos em face do decisum
que decretou a penhora de eventuais créditos que a executada
tenha a receber da terceira Bari Companhia Hipotecaria,
originados de instrumentos particulares de compra e venda de

1mmoveis.

Sustenta a parte-recorrente, em suma, que ha manifesto

excesso de penhora, tendo em vista que cada unidade oferecida a
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constri¢ao tem valor de mercado de R$ 601.618,05, ao passo que o
débito perfaz a importancia de R$1.063.252,53, de maneira que
somente a unidade n° 153X satisfaz 56% do débito. Afirma que a
decisdo agravada, ultrapassando os limites e os termos do pedido
especifico de penhora da agravada, determinou a constrigdo de
todos os créditos a serem recebidos da terceira, evidenciando
carater ultra petita. Alega que sao impenhoraveis os créditos
oriundos da alienagdo de unidades imobiliarias, conforme artigo
833, inciso XII, do Codigo de Processo Civil, ndo podendo ser
penhorado o crédito advindo da alienagdo de unidades para
adimplir dividas de outro empreendimento. Argumenta que a obra
ainda nao estd finalizada, estando pendente de constru¢ao mais
uma torre de apartamentos, razdo pela qual todos os valores
obtidos com a alienagdo das unidades sdo voltados ao proprio
empreendimento. Assevera que foram adotadas outras medidas
restritivas nos autos. Pede, ao final, a concessao da tutela recursal e

o provimento do recurso com a reforma da decisdo agravada.

O recurso foi recebido, com a concessao parcial da tutela
recursal e cumpridas as diligéncias do artigo 1.019 do Cddigo de

Processo Civil, os autos vieram conclusos para julgamento.
E o relatorio.

Com efeito, a Lei n°® 4591/1964 foi modificada pela Lei
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10.931/2044 que incluiu no texto legal o topico “Do Patrimonio de

Afetagcdo” a Lei de Incorporagdes Imobiliarias.

A esse respeito, o artigo 31-A dispds que “a critério do
incorporador, a incorporagdo podera ser submetida ao regime da
afetagdo, pelo qual o terreno e as acessoes objeto de incorporagao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados
manter-se-do apartados do patrimonio do incorporador e
constituirdo patrimonio de afetagdo, destinado a consecug¢do da
incorporagdo correspondente e a entrega das unidades

imobiliarias aos respectivos adquirentes”.

Dessa forma, ¢ cedigo que o conceito de patrimonio de
afetagdo, em regime de incorporacao imobilidria, ¢ a segregacdo de
bens, direitos e obrigagdes correspondentes a um determinado

empreendimento.

Esse patrimonio afetado permanece apartado do
patrimdnio geral do incorporador ou de outras incorporagdes por

ele promovidas, seja pessoa fisica ou juridica.

Essa universalidade de direitos e obrigagdes ¢ destinada a
consecucdo da incorporacdo, com escopo de concluir o
empreendimento com entrega dos imoveis previstos no memorial

de incorporagao e o registro dos titulos aquisitivos em nome dos
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adquirentes.

A 1incomunicabilidade entre o patrimoénio afetado e o
patrimonio geral do incorporador € caracteristica essencial do
instituto, que visa resguardar e tutelar os bens, direitos e
obrigacdes e tem por finalidade a conclusio de determinado
empreendimento, almejando, portanto, afastar os riscos

patrimoniais que possam prejudicar ou frustrar a incorporagao.

No caso em analise, ndo se vislumbra, da analise dos
documentos acostados aos autos, que o crédito em questao, obtido
com a venda das referidas unidades imobiliarias ¢ necessario para
a conclusdo da obra, requisito necessario para configurar a
impenhorabilidade prevista no artigo 833, inciso XII do Codigo de

Processo Civil.

Importante ressaltar que, conforme anteriormente
mencionado, a norma em questdo visa a protecdo dos
compromissarios compradores de imoveis em construcdo, evitando
a constricdo de valores decorrentes da venda das unidades que
sejam necessarios para a consumacao do empreendimento € nao a
protecao da incorporadora inadimplente, razao pela qual se fazia
imprescindivel a comprovagao de que o crédito recebido seria

destinado para a efetiva entrega da obra.
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Ademais, nao se olvide que o empreendimento esta quase
todo concluido, restando a constru¢do de apenas uma torre,

conforme informa a propria agravante.

A respeito de tal entendimento, ja se manifestou esta

Corte de Justica:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. Cumprimento de
Sentenca. Insurgéncia em face da decisdo que rejeitou
incidente de impugnag¢do a penhora. Descabimento.
Alegag¢do de impenhorabilidade de valores penhorados
por incidéncia do art. 833, XII, do CPC (créditos
oriundos de alienacdo de unidades imobiliarias, sob
regime de incorpora¢do imobilidria, vinculados a
execugdo da obra). Inaplicabilidade. Escopo da norma é
proteger os compromissarios-compradores de imoveis
projetados, para que ndo sejam expropriadas quantias
decorrentes de alienacdo de unidades imobiliarias,
imprescindiveis para a consumagdo do empreendimento e
assim evitar que terceiros de boa-fé arquem com tal
prejuizo. Deixou a agravante de comprovar que oS
valores excutidos seriam destinados para a entrega das
obras do imdvel do qual derivou o aludido numerdario.
Tampouco demonstrou que as obras ainda estejam em
andamento. Inobservancia do art. 373, I, do CPC.
Recurso improvido.” (TISP; Agravo de Instrumento n°
2293090-15.2021.8.26.0000; Relator James Siano; 5%
Céamara de Direito Privado; j. 18/02/2022 v.u.)

No entanto, quanto a determinac¢do de penhora de todos

os créditos da agravante a serem recebidos da empresa Bari
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Companhia Hipotecaria, embora ndo se ignore que em fase de
cumprimento de sentenca o Magistrado pode determinar a adocao
de providéncias, visando a quitacao do débito, certo ¢ que o pedido
da agravada foi especifico ao crédito recebido com a venda dos
imoveis objetos das matriculas n° 270.965 e 270.968 ao Sr. Mauro
Ribeiro do Prado de Paula, no montante de R$ 800.000,00 (fls.
1057 — origem).

E, levando-se em considera¢ao que o valor do débito ¢ de
R$ 1.130.348,88 ¢ que também foi determinada a penhora sobre o
imovel objeto da matricula n® 271.055, prudente que a constri¢cao
seja limitada ao pedido realizado pela exequente, ou seja, sobre o

crédito acima indicado.

Isto posto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso,

nos termos supra.

ERICKSON GAVAZZA MARQUES
Relator
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