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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2009462-73.2025.8.26.0000, da Comarca de Campinas, em que ¢ agravante
CONDOMINIO CIVIL DO SHOPPING CENTER IGUATEMI CAMPINAS, sio
agravados DIMA’S DISTRIBUIDORA DE MATERIAIS PARAESCRITORIO
LTDA, DINO DRAGONE e ODETTE DE LOURDES DRAGONE.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CRISTINA
ZUCCHI (Presidente sem voto), ISSA AHMED E GOMES VARJAO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
L. G. COSTA WAGNER

Relator(a)
Assinatura Eletronica



Voto n° 25.732

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Agravo de instrumento n° 2009462-73.2025.8.26.0000

Agravante: Condominio Civil do Shopping Center Iguatemi Campinas

Agravados: Dimas Distribuidora de Materiais para escritério Ltda, Dino Dragone e Odette de

Lourdes Dragone.

Interessado: Asa Distressed Fundo de Investimento Em Direitos Creditérios Nao-padronizados

Comarca: Campinas (1* Vara Civel)

I - Relatorio

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. RECURSO PROVIDO.

I. Agravo de instrumento interposto contra decisdo que
determinou o cancelamento de averbacdo premonitoria na
matricula n° 26.843 do Registro de Imodveis de Sédo
Sebastiao/SP, em agdo de execugdo de titulo extrajudicial.
II. A questdo em discussdo consiste em verificar se houve
fraude a execucdo na dagdo em pagamento do imével apos a
averbagao premonitoria.

III. Razdes de Decidir: A averbacdo premonitéria foi
realizada em 23 de novembro de 2022, antes da dagdo em
pagamento, que ocorreu em 21 de maio de 2024,
configurando fraude a execucdo conforme o artigo 792,
inciso 11, do CPC. A jurisprudéncia do STJ e deste Tribunal
reconhece a fraude a execucdo quando ha averbagdo
premonitdria anterior a alienagdo do bem.

IV. Tese de julgamento: 1. A averbagdo premonitoria
anterior a dacdo em pagamento configura fraude a
execucdo. 2. A alienacdo de bem apds averbacdo
premonitodria ¢ ineficaz perante a execugao.

RECURSO PROVIDO.

Trata-se de agravo de instrumento interposto pelo Condominio

Civil do Shopping Center Iguatemi Campinas, em face da decisdo de fls. 439/440,

em que o MM. Juizo da 1* Vara Civel do Foro da Comarca de Campinas, em agao de

execucdo de titulo extrajudicial, determinou o cancelamento de averbacdo

premonitéria registrada na matricula n® 26.843, do Registro de Imoveis de Sao

Sebastiao/SP.

A 1. decisdo interlocutéria agravada foi disponibilizada no Dje em

28/11/2024 (fls. 443 dos autos de origem).
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Recurso tempestivo e preparado (fls. 13/14 destes autos de agravo

Autos digitais, porte de remessa e de retorno dispensado conforme

artigo 1.007, §3°, do Cddigo de Processo Civil.

Houve apresentacdo de contraminuta as fls. 29/40.

E a sintese do necessario.

ITI — Fundamentacao

O recurso comporta provimento.

A decisdo recorrida foi proferida nos seguintes termos:

[.]

2-302/304: foi noticiado nos autos pelo terceiro interessado, acordo firmado
entre ASA e os ora executados. Na oportunidade, conforme se depreende do
acordo juntado nos autos (fl. 411/413), o imoével de matricula n° 26.843, do
Registro de Imodveis de Sdo Sebastido/SP, de propriedade de espdlio de Dino
Dragone e Odette Lourdes Dragone, foi objeto de dagdo em pagamento. Assim,
a interessada requereu que a averbagdo premonitoria fosse baixada para
perfectibilizacdo dos termos do acordo informado.

3-Fls. 422/426: houve manifestagdo do exequente, requerendo a rejei¢do do
pedido de cancelamento da averbacdo mediante a declaragdo da ineficacia do
acordo apresentado em relagdo ao Iguatemi. Levantou-se a hipdtese de
caracterizag@o de fraude a execucdo, pontuando que: (i) a presente demanda foi
ajuizada em 09/08/2022, (ii) a prenotagdo registrada na matricula imével se deu
em 23/11/2022, (iii) a execugao de titulo extrajudicial
n°1000089-70.2023.8.26.0011, da 5* Vara Civel do Foérum Regional de
Pinheiros/SP, foi distribuida em 05/01/2023, (iv) a execugdo de titulo
extrajudicial n® 1000090-55.2023.8.26.0011, da 3* Vara Civel do Foérum
Regional de Pinheiros/SP, foi distribuida em 13/01/2023, (v) a execucdo de
titulo extrajudicial n°® 1152881-33.2023.8.26.0100, da 29* Vara Civel do Foro
Central da Comarca de Sao Paulo/SP, foi distribuida em 30/10/2023, (vi) a a¢ao
pauliana n° 1005772-78.2024.8.26.0100, da32* Vara Civel do Foro Central da
Comarca de Sdo Paulo/SP, foi distribuida em 17/01/2024, e¢ (vii) o acordo
extrajudicial de fls. 411/413 foi firmado em 21/05/2024, resta caracterizada a
fraude a execugdo.

4-Fls. 427/438: novamente, houve a manifestagdo do terceiro interessado,
oportunidade em que juntou aos autos a sentenga de homologacao do acordo em
questdo, bem como sua certiddo de transito em julgado.

Nota-se que foi realizada apenas a averbag¢do premonitdria na matricula do
imovel em discussdo. Tal medida judicial visa a tornar publica a existéncia de
um processo de execugdo em relacdo a um devedor. O objetivo € impedir que o
devedor esvazie seu patrimdnio e, assim, frustre o exequente (art. 828, CPC). A
averbag@o premonitéria ndo impede o devedor de alienar o bem, mas a venda
sera ineficaz em face da execucdo. A averbagdo premonitéria chancelard
presuncao absoluta de conhecimento da acdo judicial perante terceiros, ndo se
devendo confundir averbagdo premonitéria com arresto ou indisponibilidade de
bens.
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Diferentemente do arresto, a averbagdo premonitdria ndo ostentara preferéncia
em face de futuras penhoras, nem sujeitara o imével a quaisquer 6nus. E este € o
caso dos autos.

Conforme ponderado pelo terceiro interessado, a inica penhora que consta na
matricula do imével em voga foi realizada em nome do Banco Itat Unibanco, o
qual cedeu a totalidade do seu crédito para o ASA (av. 8 — fls. 417/418 dos
autos).

Ademais, o reconhecimento da fraude a execugdo depende do registro da
penhorado bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente (Sumula
375, STJ), algo que ndo se verifica no caso concreto.

Assim, determino, com urgéncia, o cancelamento da averbag¢do premonitoria
registrada na matricula n°® 26.843, do Registro de Imoveis de Sao Sebastido/SP.
Expeca-se oficio ao CRI de Sdo Sebastido/SP para que proceda as devidas
anotacoes.

Aduz, o Agravante, que busca a satisfacdo do seu crédito na acao
de execucdo desde o ano de 2022, e que a prenotacao da averbagdo premonitoria
junto a matricula do imével de propriedade do executado se deu em 23 de novembro
de 2022, ou seja, em data anterior ndo apenas a dagcdo em pagamento, mas bem como
a todas as execucdes que ensejaram o acordo apresentado as fls. 411/413 dos autos de
origem, razao pela qual deve ser reconhecida a fraude a execucdo, ndo sendo cabivel

a alegacdo de desconhecimento do direito do autor por parte do terceiro adquirente.

A cessiondria do crédito apresentou contraminuta, sob o argumento
de que o crédito a ela cedido estaria garantido por penhora que recaia sobre o imovel
desde 2024, e que a averbagdo premonitdria ndo prevalece sobre qualquer penhora,

razao pela qual insubsistente.

Alega, ainda, ndo ostentar a qualidade de terceiro adquirente do
imovel, mas, sim, de credor que obteve a satisfacdo de seu crédito mediante o

instituto da dagao.

Entretanto, ndo ha que se confundir a expropriagdo, ou mesmo a
adjudicagdo, com a dacdo em pagamento, meio extintivo da obrigacdo de natureza

eminentemente negocial.

Ademais, se¢ a cessionaria busca a satisfacdo de seu crédito, o
Agravante também enfrenta a mesma batalha, com a acdo de execugao tramitando

desde o0 ano de 2022.
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Com efeito, o artigo 792, inciso IV, do Coédigo de Processo Civil
preveé que:

Art. 792. A alienagdo ou a oneragdo de bem ¢é considerada fraude a execugdo:

()

II - quando tiver sido averbada, no registro do bem, a pendéncia do processo de
execucdo, na forma do art. 828.

Na hipotese, o exequente procedeu a averbagdo premonitoria
indicativa do ajuizamento da execu¢do na matricula n° 26.843 do Registro de
Imoveis de Sdo Sebastido/SP, a luz do artigo 828 do Cddigo de Processo Civil. As
averbagdes premonitorias se deram em 23 de novembro de 2022, ao passo que a

da¢do em pagamento do imovel foi objeto de acordo firmado em 21 de maio de 2024.

Percebe-se, entdo, que a dacdo em pagamento ocorreu apds a

averbagao da pendéncia do processo de execucao na matricula dos iméveis.

Nos termos da Sumula 375 do C. STJ, para que se configure fraude
a execucao e para que a disposicdo de bem pertencente ao patrimonio do devedor
gere efeitos contra o terceiro adquirente, ¢ necessdrio o registro da penhora no
respectivo Cartorio de Registro de Imoveis, ou a comprovacdo de ma-fé. Isto,
porque, a respectiva averbacdo constitui eficacia “erga omnes” a respeito da situacao

do bem alienado em razao da publicidade do registro.

Nesse sentido ¢ entendimento adotado pelo Superior Tribunal de

Justica no julgamento do Recurso Especial representativo da controvérsia (REsp n°
956.943/PR):

PROCESSO CIVIL. RECURSO REPETITIVO. ART. 543-C DO CPC.
FRAUDE DE EXECUCAO. EMBARGOS DE TERCEIRO. SUMULA N.
375/STJ. CITACAO VALIDA. NECESSIDADE. CIENCIA DE DEMANDA
CAPAZ DE LEVAR O ALIENANTE A INSOLVENCIA. PROVA. ONUS DO
CREDOR. REGISTRO DA PENHORA. ART. 659, § 4°, DO CPC.
PRESUNCAO DE FRAUDE. ART. 615-A, § 3°, DO CPC.

1. Para fins do art. 543-c do CPC, firma-se a seguinte orientacao:

1.1. E indispensavel citagdo valida para configuragdo da fraude de execugio,
ressalvada a hipdtese prevista no § 3° do art. 615-A do CPC.

1.2. O reconhecimento da fraude de execucdo depende do registro da penhora do
bem alienado ou da prova de ma-fé do terceiro adquirente (Sumula n. 375/STJ).

1.3. A presuncdo de boa-fé ¢é principio geral de direito universalmente aceito,
sendo milenar a parémia: a boa-fé se presume; a ma-fé se prova.
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1.4. Inexistindo registro da penhora na matricula do imével, ¢ do credor o 6nus
da prova de que o terceiro adquirente tinha conhecimento de demanda capaz de
levar o alienante a insolvéncia, sob pena de tornar-se letra morta o disposto no
art. 659, § 4°, do CPC.

1.5. Conforme previsto no § 3° do art. 615-A do CPC, presume-se em fraude de
execucdo a alienag@o ou oneragdo de bens realizada apds a averbacéo referida no
dispositivo.

2. Para a solugdo do caso concreto:
2.1. Aplicag@o da tese firmada.

2.2. Recurso especial provido para se anular o acorddo recorrido ¢ a sentenca e,
consequentemente, determinar o prosseguimento do processo para a realizagdo
da instru¢do processual na forma requerida pelos recorrentes." (REsp
956.943/PR, Rel. Min. NANCY ANDRIGHI, Rel. p/ Acérdio Min. JOAO
OTAVIO DE NORONHA, CORTE ESPECIAL, DJe 01/12/2014).

Desta forma, ¢ mesmo o caso de reconhecer a fraude a execucao,
nao havendo que se confundir a possibilidade de penhora e expropriagdo ou
adjudicacdo do bem, com a negociagdo do mesmo como moeda de roca para a

quitacdo de dividas.

Neste sentido, ja decidiu este E. Tribunal:

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL Executada que ofereceu dois
iméveis de sua propriedade como dagdo em pagamento a sociedade de
advogados Decisdo que deferiu a penhora dos bens para satisfagdo do crédito
perseguido na execucdo Insurgéncia da sociedade de advogados Hipbtese em
que o exequente procedeu a averbagdo premonitdria indicativa do ajuizamento
da execucdo nas matriculas dos bens, a luz do artigo 828, do Codigo de Processo
Civil Dagdo em pagamento que ocorreu apos a averbacdo da pendéncia do
processo de execugdo nas respectivas matriculas Fraude a execugdo reconhecida
Inteligéncia do artigo 792, inciso II, do Cédigo de Processo Civil Auséncia de
elementos concretos que indiquem o excesso de penhora, mormente
considerando que o elevado valor do débito e o preco atribuido aos imoveis
quando da dagdo em pagamento Ademais, é prematuro o reconhecimento do
alegado excesso de penhora antes da avaliagdo dos bens constritos Inteligéncia
do artigo 874, inciso I, do Cddigo de Processo Civil Decisdo mantida
RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP; Agravo de instrumento
2195027-18.2022.8.26.0000; Orgdo julgador: 11* Camara de Direito Privado;
Rel.: Renato Rangel Desinano; j. 18/03/2023).

Embargos de terceiro — Imoével recebido em dagdo em pagamento pelo
embargante ap6s a propositura de execugdo de titulo extrajudicial — Prévia
averbag@o premonitéria da distribui¢do do feito para o conhecimento inequivoco
de terceiros — Evidenciada a existéncia de ma-fé do terceiro adquirente —
Stmula n. 375 do Superior Tribunal de Justiga — Fraude a execucdo configurada,
art. 828, § 4.°, do Codigo de Processo Civil — Descabimento da discussdo da tese
quanto ao excesso de penhora na presente demanda — Recurso conhecido, em
parte, e ndo provido. (TJSP; Apelagio 1015053-51.2017.8.26.0602; Orgio
julgador: 38* Camara de Direito Privado; Rel.: César Peixoto; j. 27/09/2018).
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Em resumo, de rigor a reforma da decisdo para a manutenc¢do da

averbagdo premonitoria.

III - Conclusao

Diante do exposto, pelo meu voto, conheco e dou provimento ao

recurso.

L. G. Costa Wagner

Relator

Agravo de Instrumento n® 2009462-73.2025.8.26.0000 -Voto n°® 25732 7



		2025-04-30T18:06:14-0300
	Not specified




