PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

12* Camara de Direito Privado

Registro: 2025.0000444708

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo de
Instrumento n° 2087429-97.2025.8.26.0000, da Comarca de Cunha, em
que ¢ agravante FRANCISCO CARLOS DE ALMEIDA, ¢ agravado JOSE
MAMEDE DA SILVA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da(o) 12°
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justi¢a de Sdao Paulo, proferir a
seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V. U.", de conformidade

com o voto da Relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Excelentissimos
Desembargadores JACOB VALENTE (Presidente sem voto), CASTRO
FIGLIOLIA E MARCO PELEGRINI.

Sao Paulo, 7 de maio de 2025

(assinatura digital)
SANDRA GALHARDO ESTEVES

Desembargadora — Relatora.
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Voto n° 40.174

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

12* Camara de Direito Privado

Agravo de Instrumento n° 2087429-97.2025.8.26.0000
Comarca de Cunha / Vara Unica

Juiz): Vanessa Pereira da Silva

Agravante(s): Francisco Carlos de Almeida

Agravadoa)s): Jos¢ Mamede da Silva

Vistos,

TITULOS DE CREDITO (cheque). ACAO MONITORIA, ORA EM
FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA. PENHORA DE
IMOVEL. IMPUGNACAO VERSANDO IMPENHORABILIDADE DO
BEM DE FAMILIA. ACOLHIMENTO. REFORMA, EM PARTE.
IMOVEL DE USO MISTO (residencial e comercial).
POSSIBILIDADE DE PENHORA DA PARTE COMERCIAL (piso
inferior). ENTRAVES BUROCRATICOS NECESSARIOS A
REGULARIZACAO DA CONSTRUCAO PERANTE OS ORGAOS
PUBLICOS NAO PODEM OBSTACULIZAR A CONSTRICAO.

A construcdo do pavimento inferior ndo foi averbada na
matricula do imoével. Nao obstante, as partes residencial e
comercial sdo independentes no mundo fatico. A onerosidade e
eventual complexidade do procedimento de divisdo do imovel
nao se mostram suficientes a impedir a penhora do pavimento
inferior (de uso comercial). O so-fato de as construgdes nao
terem sido averbadas na matricula do imoével ndo impede
reconhecer que o bem (pavimento inferior) existe efetivamente
no mundo juridico. E possivel a venda da parte comercial,
cabendo ao adquirente proceder a regularizagdo da situagdo
fatico-juridica perante os 6rgdos publicos. A averbacdo ndo ¢
requisito para a validade da penhora entre as partes do
processo, embora seja condicdo para sua eficdcia perante
terceiros, conforme dispde o art. 844 do Cddigo de Processo
Civil.

Agravo provido.

1. Trata-se de recurso de Agravo, interposto sob a forma de
instrumento, contra a r. decisao que, nos autos da agdo monitoria, ora em
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fase de cumprimento de sentenga, que FRANCISCO CARLOS DE ALMEIDA moOve
em face de JOSE MAMEDE DA SILVA, acolheu a impugnagao a penhora do
imovel matriculado sob o n° 5.874 no Cartorio de Registro de Imoveis da
Comarca de Cunha.

Consta dos autos que o exequente moveu acdo monitoria em
face do executado.

Os embargos monitdrios foram rejeitados.
O exequente deu inicio a fase de cumprimento do titulo.

Deferiu-se a penhora do imdvel matriculado sob o n° 5.874 no
Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Cunha.

O executado impugnou a penhora (pp. 199/202). Afirmou que o
imovel ¢ impenhoravel, por se tratar de bem de familia.

O exequente afirmou que o executado faz uso misto do
imovel. O pavimento inferior ¢ utilizado para fins comerciais; enquanto o
pavimento superior lhe serve de moradia.

O nobre magistrado a quo entendeu que a finalidade
residencial do piso superior do imével estd suficientemente comprovada. A
impenhorabilidade do imo6vel do devedor, utilizado para fins de moradia, ¢
legal. Ocorre que a matricula do imével ndo possui averbagdao da
constru¢gdo do pavimento inferior. Nao se ignora que a averbagdo da
construcdo e o posterior desdobro da matricula poderiam ser efetivados
pelo credor apds adjudicagdo, ou mesmo por terceiros arrematantes. No
entanto, na pratica, a medida nao se mostra vidvel, pois ndo ha qualquer
informagao a respeito da possibilidade juridica desse desdobro, quer em
razao das normas municipais, quer em razao das exigéncias do Registro
Geral de Imdveis. Deve o magistrado sempre se preocupar com os efeitos
praticos de suas decisdes, ndo sendo util ao credor o deferimento de
penhora que, na realidade, ndo resultara em beneficio econdmico regular e
apto a satisfacdo do crédito. Portanto, ¢ o caso de reconhecer a
impenhorabilidade do imével matricula n° 5.874, em sua integralidade, por
constituir bem de familia — ao menos até que sejam adotadas as
providéncias administrativas que denotem a possibilidade técnica de
averbagdo da construcao e posterior desdobro da area comercial do bem.

Inconformado, o exequente recorre. Alega, em suma, que ¢é
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perfeitamente possivel o desmembramento da 4area residencial (bem de
familia), da area comercial do imoével, ainda que haja necessidade de
posterior regularizacdo junto ao Cartério de Registro Imobiliario. Pugna
pelo provimento do recurso para manutencdo da penhora sobre o
pavimento inferior do imovel.

O recurso foi recebido sem atribui¢do de efeito ativo.

Contraminuta as pp. 15/22.

E o relatério do essencial.

2. O recurso comporta provimento.

A jurisprudéncia tem admitido a penhora sobre a parte
comercial do bem de familia, com destinacao mista, desde que possivel o
desmembramento, mantida a protecdo da entidade familiar e da dignidade

humana.

No caso concreto, a construcao do pavimento inferior ndo foi
averbada na matricula do imovel.

Nao obstante, as partes residencial e comercial sdo
independentes no mundo fatico.

A onerosidade e eventual complexidade do procedimento de
divisao do imovel ndo se mostram suficientes a impedir a penhora do
pavimento inferior (de uso comercial).

O so-fato de as construcdes nao terem sido averbadas na
matricula do imoével ndo impede reconhecer que o bem (pavimento inferior)
existe efetivamente no mundo juridico.

E possivel a venda da parte comercial, cabendo ao adquirente
proceder a regularizacao da situagdo fatico-juridica no registro de imoveis.

Nao integram o mundo juridico imobiliario apenas os imoveis
com inscri¢do registral, mas toda gama de situagdes que envolvam os bens

e seu uso, mormente quando o bem possui valor econdmico.

Aliés, a averbagdo ndo ¢ requisito para a validade da penhora
entre as partes do processo, embora seja condigao para sua eficacia perante
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terceiros, conforme dispoe o art. 844 do Codigo de Processo Civil.

3. Em face do exposto, da-se provimento ao Agravo, para
acolher em parte a impugnagdo a penhora e, assim, manter a constricao
sobre 0 piso inferior (de uso comercial) do imovel.

(assinatura digital)

SANDRA GALHARDO ESTEVES

Desembargadora — Relatora.
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