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Registro: 2025.0000420784

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2060491-65.2025.8.26.0000, da Comarca de Guarulhos, em que ¢ agravante AS
ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA., ¢ agravado METALURGICA
VALENCA INDUSTRIA E COMERCIO LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 37* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 AFONSO CELSO
DA SILVA (Presidente) E JOSE WAGNER DE OLIVEIRA MELATTO PEIXOTO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
PEDRO KODAMA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voton® 35599

Agravo de Instrumento n.° 2060491-65.2025.8.26.0000
Comarca: Guarulhos

Agravante: AS Administragdo e Participagoes Ltda.
Agravado (a): Metalurgia Valenca Industria e Comércio Ltda.

Juiz (a): Alex Freitas Lima

Agravo de instrumento. Duplicata. Execug¢do de
titulo extrajudicial. Insurgéncia contra a decisdo
que rejeitou a impugnagdo a penhora apresentada
pela terceira interessada. Imovel penhorado
anteriormente dado em garantia pelo devedor em
relacdo locaticia. Garantia real e que possui o
mesmo regramento de hipoteca, mas que ndo
impede a penhora, quando assegurada a
preferéncia no recebimento do produto da

alienagdo. Decisdo mantida. Recurso desprovido.

Trata-se de agravo de instrumento tirado contra
decisdo de fls. 392/393 (autos originarios), que, na execucao de titulo
extrajudicial proposta por Metalurgia Valenga Industria e Comércio
Ltda. contra Beghim Industria e Comércio de Equipamentos Ltda.,
rejeitou a impugnagdo a ordem de penhora apresentada pela terceira

interessada AS Administragdo e Participacdes Ltda.
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Inconformada, a terceira interessada discorre que a
devedora Beghim firmou o “Instrumento Particular de Contrato de
Locagdo de Bem Imovel (Fins Ndo Residenciais)” com a sua pessoa, em
02/08/2017, e em decorréncia do inadimplemento ingressou com a agao
de despejo c.c. cobranca n.° 1023934-79.2020.8.26.0224, na qual as
partes celebraram acordo se comprometendo a celebrar um aditivo
contratual. Cita que as partes o pactuaram em 22/04/2021. Diante do
inadimplemento, foi ajuizada uma nova acao de despejo c.c. cobranga
sob 0 n.° 1002969-12.2022.8.26.0224, em que foi celebrado um novo
acordo, contudo, ndo houve o pagamento, de modo que ingressou com o
cumprimento de sentenga n.° 0017970-54.2022.8.26.0224. Acrescenta
que teve que ingressar com uma nova acdo de despejo c.c. cobranga
contra a devedora, a qual foi julgada procedente, consoante processo n.°
1037912-21.2023.8.26.0224. Pondera que, por causa dessa relagdo
locaticia que teve com a devedora, ela lhe ofereceu o imével penhorado
como garantia/cau¢ao em 07/04/2022, consoante averbagdo n.° 06
realizada na matricula n.° 148.701 do CRI de Barueri. Observa que a
credora/agravada, por sua vez, somente obteve a penhora do dominio
util do imdvel em 08/01/2024. Destaca que o “que deve ser apreciado na
presente situacdo ndo ¢ a anterioridade de penhoras ou das agoes
promovidas contra a devedora, mas a existéncia de crédito com
preferéncia legal (caugdo locaticia), de que é titular a Agravante (art.
37, I da Lei n° 8.245/91). A anterioridade da averba¢cdo da caucgdo
confere a ora Agravante o direito de preferéncia sobre o imovel (artigos
957, 963 e 1.422 do Codigo Civil e 905, II, e 908 do CPC), razdo pela
qual ndo ha como deferir as medidas constritivas pleiteadas”. Defende

que a caucao registrada configura direito real de garantia, nos termos do

Agravo de Instrumento n° 2060491-65.2025.8.26.0000 - GAS 3



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

art. 37 ¢ 38 da Lei 8.245/91. Requer o provimento do recurso, para
“determinar o levantamento da penhora que recaiu sobre o imovel
objeto da matricula n° 148.701 do Cartorio de Registro de Imoveis de
Barueri, considerando que o referido imovel encontra-se vinculado
como garantia real ao contrato de locagdo nele regularmente averbado
para conhecimento e oposi¢do perante terceiros, justificando, data
vénia, a reforma da r. decisdo agravada com a respectiva ordem de
levantamento da penhora levada a cabo, o que desde logo se requer,
caso ndo seja esse o entendimento desse Egrégio Tribunal,
subsidiariamente, requer seja determinada e garantida a observincia da
ordem de preferéncia, resguardando o direito de garantia da Agravante,

uma vez esclarecido que a obrigagdo vinculada ainda ndo alcanc¢ou seu

termo final.” (fls. 01/17).

O recurso foi processado somente no efeito
devolutivo (fls. 117/119). Resposta apresentada (fls. 122/125). Nao

houve oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatorio.

Versa o feito de origem sobre execucdo de titulo
extrajudicial, proposto pela Metalurgia Valenga Induastria e Comércio
Ltda. contra Beghim Industria e Comércio e Equipamentos Ltda.,
visando obter o valor original de R$ 290.071,47 em decorréncia do

inadimplemento de duplicatas.

No curso da demanda foi deferida a penhora sobre o
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dominio util do imoével da devedora de “matricula n° 148.701,
Registrado em ficha 001, do livro n° 2, do Registro de Imoveis da
Comarca de Barueri, imovel denominado por: sala n° 504, localizada
no 5° andar do Edificio 01 — North Tower, do “CENTRO
EMPRESARIAL ARAGUAIA II — CEA II”, situado na Alameda
Araguaia, n° 2190, no quinhdo 04, do Sitio Tambore, no Distrito,

Municipio e Comarca de Barueri/SP” (fls. 166).

Entretanto, a terceira interessada, ora agravante, AS
Administragdo e Participagdes Ltda., apresentou impugnag¢do a ordem de
penhora, argumentando ser credora de débitos locaticios da parte
executada e que ela o teria dado em “caucdo” garantia da citada relagao
locaticia o mencionado imoével, consoante averbacao 06 realizada na
matricula do bem em 07/04/2022, a qual ¢ anterior a penhora dos autos,
que ocorreu somente em 08/01/2024. Acrescenta que seu crédito possui
preferéncia legal, nos termos do art. 37, I, da Lei n.° 8.245/91. Defende
que sua garantia € real, que possui preferéncia sobre o citado imdvel e
que, por isso, deve ser levantada a penhora que recaiu cobre ele (fls.

193/204).

Posteriormente o juizo de piso rejeitou a

impugnacao a penhora, nos seguintes termos (fls. 392/393):

“Fls. 193/204: De inicio, em rela¢do a Impugna¢do
a penhora apresentada pelos terceiros interessados, vale esclarecer que,
embora o imovel constrito tenha sido dado como garantia real do

contrato celebrado entre eles e a executada, tal garantia ndo impede a
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penhora do bem nestes autos, desde que lhe seja garantida a reserva ou
a preferéncia no produto de eventual arrematacdo.

Nesse sentido, havendo direito real de garantia
sobre o bem penhorado, ndo ha que se falar em concurso de credores
pela anterioridade da penhora, justamente pela natureza privilegiada
do interessado, cuja garantia lhe foi ofertada pela executada noutra
circunstancia e deve ser protegida no caso de futura arrematagdo do
bem.

Assim, em  situacoes  envolvendo  credores
hipotecarios, guardadas as peculiaridades, o posicionamento do
Colendo Superior Tribunal de Justica se consolidou na seguinte
direcdo, veja-se:

[-]

1. Pelo exposto, REJEITO a Impugnacgdo a

penhora”
Dai o inconformismo.

A 1. decisdo recorrida deve ser mantida por seus
proprios e juridicos fundamentos, os quais ficam adotados como razao
de decidir pelo desprovimento do recurso. Cabe, entretanto, acrescentar

ao decisum algumas consideragoes.

Incontroverso que o imovel de matricula n.° 148.701
do CRI de Barueri foi dado em garantia a terceira interessada, ora
agravante, por causa da relagdo locaticia que teve com a executada,

consoante inclusive se extrai da averbagao n.° 06 da matricula (fls. 143):
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Av.06/148.701, em 07 de abril de 2022,

Pelo instrumento particular de locagiio, datado de 02 de agosto de 2017, e termos de
aditivo ao instrumento particular datados de 22 de abri! de 2021 e 14 de feverewo de
2022, todos firmados no Municipio e Comarca de S3o Paulo, Capital, instruidos com
requetimento firmado no Municipio de Barueri, aos 25 de margo de 2022, a
proprictaria, a empresa, BEGHIM INDUSTRIA E COMERCIO DE
EQUIPAMENTOS ELETRICOS LTDA, ja qualificada, DELU_EM QEAL.'S?‘AQ 0
dominio atil do imével matriculado. de conformidade com o inciso 1, do anigo 37 ¢
paragrafo 1°, do artigo 38. da Lei Federal n® 8.245/91, em garantia da locagdo do
Galpdio Industrial situado na Rua Tamotsu Twasse, n® 339, Bairro Bonsucesso, no
Municipio ¢ Comarca de Guarulhos, neste Estado, pelo prazo de 72 (setenta e dois)
meses, com inicio em 01/03/2021 e término em 01/03/2027, e aluguel mensal de
R$194 000,00, figurando como locadora, AS ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA, com sede social na Praga Carlos Gomes, n® 46, 2° andar,
Bairro Centro, no Municipio ¢ Comarca de Sao Paulo, Capital, inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 00,463 260/0001-01, e registrada sob o NIRE n” 35212832092, na JUCESP —
Junta Comercial do Estado de Séo Paulo; e, como locataria, BEGHIM INDUSTRIA E
COMERCIO DE EQUIPAMENTOS ELETRICOS LTDA, ja qualificada,

Ocorre tal fato ndo impede que o imoével seja
penhorado e alienado na presente demanda, desde que seja resguardada
a prioridade de recebimento do crédito pela terceira interessada, ja que

seu crédito € garantia real e possui 0 mesmo regramento de hipoteca.

Sobre o tema, ja decidiu o E. STJ:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. CAUCAO LOCATICIA.
BENS IMOVEIS. CONCURSO SINGULAR DE
CREDORES. AVERBACAO. REGISTRO.
PREFERENCIA. CREDITO. BEM EXPROPRIADO.
REGISTROS PUBLICOS.

1. A¢do de execucdo de titulo extrajudicial ajuizada

em 17/07/2019, da qual foi extraido o presente
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recurso especial, interposto em 04/02/2020 e
concluso ao gabinete em 19/03/2024.

2. O propdsito recursal é definir se, em concurso
singular de credores, a cauc¢do locaticia se
configura como direito real de garantia apto a
gerar direito de preferéncia do credor caucionadrio
sobre o produto da expropriagdo do imovel.

3. Prevé a Lei do Inquilinato que, no contrato de
locagdo, pode o locador exigir do locatdrio a
caugdo como garantia, sendo que a caug¢do em bens
moveis devera ser registrada em cartorio de titulos e
documentos e a em bens imoveis deverd ser
averbada a margem da respectiva matricula (art.
38, $199.

4. A Lei do Inquilinato e a Lei dos Registros
Publicos admitem a caugdo na forma de averbagdo
na matricula do imovel, flexibilizando as
formalidades dos direitos reais de garantia tipicos.
5. Mesmo se tiver sido averbada apenas a margem
da matricula, o efeito da caugdo locaticia em bens
imoveis deve ser o de hipoteca, a menos que seja
expressamente indicado que se trata de anticrese.

6. A caucdo locaticia devidamente averbada na
matricula do imovel confere ao credor o direito de
preferéncia nos créditos em situa¢do de concurso
singular de credores, em virtude de sua natureza de

garantia real que se equipara a hipoteca.
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7. Para o exercicio da preferéncia material
decorrente da hipoteca, no concurso especial de
credores, ndo se exige a penhora sobre o bem, mas
o levantamento do produto da alienacdo judicial
exige o aparelhamento da respectiva execugao.

8. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp n. 2.123.225/SP, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 21/5/2024,
DJe de 24/5/2024.)

Salienta-se que o art. 1.422 do Codigo Civil

expressamente prevé a preferéncia no pagamento do credor hipotecario

no caso de execugao da coisa hipotecada por outros credores:

que:

Art. 1.422. O credor hipotecario e o pignoraticio
tém o direito de excutir a coisa hipotecada ou
empenhada, e preferir, no pagamento, a outros
credores, observada, quanto a hipoteca, a
prioridade no registro.

Paragrafo  unico.  Excetuam-se da  regra
estabelecida neste artigo as dividas que, em virtude
de outras leis, devam ser pagas precipuamente a

quaisquer outros créditos.

E o artigo 908 do Codigo de Processo Civil dispoe
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Havendo pluralidade de credores ou exequente, o
dinheiro lhes sera distribuido e entregue consoante
a ordem das respectivas preferéncias.

§1° No caso de adjudicagio ou alienagdo, os
créditos que recaem sobre o bem, inclusive os de
natureza propter rem, sub-rogam-se sobre o
respectivo pre¢o, observada a ordem de preferéncia.
§2° Ndo havendo titulo legal a preferéncia, o
dinheiro sera distribuido entre os concorrentes,

observando-se a anterioridade de cada penhora.
Sobre o tema, j& decidiu este E. Tribunal de Justica:

“Agravo de instrumento. A¢do de reparagdo por ato
ilicito c.c. danos morais em fase de cumprimento de
senten¢a. Imovel rural gravado com hipoteca.
Penhora. Admissibilidade. Direito de preferéncia do
credor hipotecario. Litigdncia de ma-fe. Nao
configuragdo. Ndo preenchimento dos requisitos
legais. Decisdo mantida. Recurso improvido.”
(Agravo de Instrumento n
2170563-37.2016.8.26.0000, Desta  Relatoria,
Comarca: Assis, Orgdo julgador: 37°¢ Camara de

Direito Privado, Data do julgamento: 11/10/2016).

Destarte, o recurso deve ser desprovido, mantendo-

se a r. decisdo recorrida.

Agravo de Instrumento n° 2060491-65.2025.8.26.0000 - GAS 10



o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Por fim, j4 é entendimento pacifico o de que nao
esta obrigado o julgador a citar todos os artigos de lei e da Constituigao
Federal para fins de prequestionamento. Assim, ficam consideradas
prequestionadas toda a matéria e disposicoes legais discutidas pelas

partes.

Diante do exposto, pelo meu voto, nego provimento

a0 recurso.

PEDRO KODAMA
Relator

(Assinatura eletronica)
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