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TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SAQ PAULO
ACORDAO/DECISAO MONQCRATICA,
REGISTRADQ(A) SOB N° .
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02130265 .
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N
Y

VLStos relatados e discutidos estes autos de
Agravo de Instrumento n° 7284398-6, da Comarca de Sio Paulo,
em que é Agmvante Eunite Esther Marquart, sendo Agravado
Marquart & Companhia Ltda. e outro:

.

ACORDAM em 11‘ Ciamara Direito - Prwado

 do Tribunal de ]usl:lqa do Estado de Sdo Paulo, proferir a segumte

decisio: " 'Deram provimento ao recurso, com observacao, v.u.",
de conformidade com o relatério e voto do Relator, que integram
este acérddo.

. Participaram do julgamento 0s(as) -
Desembargadores(as) Moura Ribeiro, Gil Coelho e Renato

l Rangel Desinano. PI;QSIdEI‘ICla do(a) Desembargadollj(a) Vieira de ~

\.

Moraes.. . ' o , .

Sam

S0 Paulo, 13 de novembro de 2008.

e

~ L Moura Ribeiro
Relator(a)
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. AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 7.284.398-6

COMARCA: SAO PAULO - 52 Vara Clvel do Foro Reglonal de Santo ‘

“Amaro

-

AGRAVANTE(S) EUNICE ESTHER MARQUART
AGRAVADO!A(S) MARQUART & CIA [TDA. e ODONTO COMERCIAL

IMPORTADORA LTDA.

i

EMENTA: Agravo de instrumento interposto contra’

deciséo proferida em agio de cobranca em fase de
execugdo -de sentenca que indeferiu o pedido da
credora de declaracio de ineficdcia de alienacio de
imovel em razdo de fraude a execugdo — Recurso da
credora firme na tese de que a declaracdo de
ineficacia da venda do imovel situado na Avw.
Vereador José Diniz, em Sdo Paulo, é medida
imperativa uma ve; que estd demonstrado que (1) a
venda ocorreu apos a citacdo da empresa devedora ¢
quando ja havia side prolatada a sentenca de
procedéncia da agdo de cobranca; (2) a compradora
do referido imovel, uma grande incorporadora do
mercado imobilidrio paulista, adquiriu 0 bem apds a
consulta das certidoes dos distribuidores civeis locais,

tendo, portanto, ciéncia dos riscos que corrvia ao

" 4 - *
comprd-lo; (3) na data do registro. da escritura de
venda e compra na matricula imobiliaria jé havia sido

ajuizada cautelar de protesto contra a alienagdo de

bens, motive este que reforca o grau de risco
| ! a
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assumido pela adquirente do imovel, Mafra; e, (4)
muito embora tenha arrematado trés pequenos
imaoveis por conta de seu crédito, o valor ainda em
aberto apurado em conta de fiquidaciio é substancioso
e ndo existem outros bens penhordveis no patrimonio
da devedora, razdo pela qual é legitimo o pleito de

_ fraude a execuc¢do — Acolhimento — Requisitos da

x *

Jraude a execugdo devidamente preenchidos -
Alienacido de valioso imovel da devedora feita a
poderosa construtora paulista quandoe pendia entre as
partes acdo de’ cobranca, jd. sentenciada -
Irrelevancia da demanda encontrar-se na época na
fase de conhecimento - Compradora que certamente
sabia do risco de declaracdo de ineficdacia do negécio
juridico, mas 'optou por assumi-lo diante da
‘perspectiva “de .alta licratividade . do projeto de
incorporacdo que tinha em seus planos — Redugdo da
executada a insolvéncia — Presuncdo que emerge da
auséncia de outros bens penhordveis-em nome dela,
Odonto Comercial ¢ da Marquart, que_se encontra
inclusive em recuperacio judicial - Fraude &
execugdo reconhecida — Possibilidade Jjuridica de se

" declarar a ineficdcia da alienag¢do comt a conseqiiente

vinculagdo do bem a execu¢do embora atingindo
terceiros de boa-fé, adquirentes das unidades
auténomas- do edificio, 0o que deve ser evitado —
Situagio, astsfm, gue deve ser resolvida*por meio do
reconhecimento do direito de crédito da credora frente
a adquirente, Construtora Mafra, correspondente ao
montante que ainda se encontra em aberto -
Possibilidade de w'nculac&c; a execuc¢do dos conjuntos
comerciais que ainda estejam sob a titularidade da
Mafr:a — Recurso provido, com observagio.
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) Da demsao que nos autos da agao de cobranga em fase
de execugdo de sentent;,a que. indeferiu o pedido da credora de deClaraco
de ineficacia dé a_llena(;ao de imovel em. razdo de fraude a execugéo,
sqbreveio agravd de instrumento dela firme "n:a tese de que a declaragao de
ineficacia da venda do ir:nc'wel éit‘uado' na Av. Vereador José Diniz, em S&o -
Paulo, é medida imperétiva-uma vez que esta demonstrado qué (1) a venda
ocorreu apés- a citagéo da empresa devedora e quando ja havia. sndo
prolatada a sentenca de procedenma da agdo de cobranga (2) a
compradora do referido imével, uma granc_je [ncorporadora do mercado
imobiliario baulisté, adquiriu o bem apés a consulta das certiddes dos
distribuidores civeis locais, tendo, portanto; ciéncia‘ dos riscos que corria ao
compra-lo; (3} na data do registro da escritura de venda e cohpra na
matricula imobiliaria ja havia sido ajuizada cautelar de protesto contra a
aliena¢do de bens, motivo- este que reforga o i:;rau de risco assumido pela
Mafra na- aqu:sagao e, (4) muito embora tenha arrematado trés pequenos
imoveis por conta de seu crédito, 0 valor ainda em aberto apurado em conta
de Irqmdaqao & substancuoso e ndo existem outros bens penhoréveis no
patrlmomo da devedora, razdo pela qual é legitimo o pleito de fraude a

/ I

execugio.

I3 N s

o) despacho mncnal ndo conheceu do pedldo de efelto
suspenswo dispensou a requisicio de |nfon'nagoes ordenou 0 atendimento
ao disposto no art. 526, do CPC e,a intimagdo das agravadas para fins de
resposta; qué o veio _para‘os autos (fls. 133/134 e 140).

Foi adimplido & art. 5626, do CPC (fls. 138/139).
! |
O instrumento foi remetido a Mesa (fl. 141).
-3-
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E o relatorio.

i

1
Ressalte-se " desde logo: trata-se de mais um caso da
. f

Familia Marquart.
3 . T —_

f

-

) 0 agravo merece pro'vin)ento, respeitada a convicgao da
'd. prolatora da decisdo recorrida e sem que isso Ihe implique o menor
: desdouro. ' )
‘\ A discussdo no presente recurso- gira em torno da
legitimidade e eficacia .da alienagdo do imével situado na Avenida
Vereador Jose Diniz, n° 3.707, bairro Car’nbo Belo, objeto da matricula
n°® 123.646, do 15° CRI desta C.apital'. (fls. 38/53 e 29/37) -

Referido bem pertencia é empresa agravada, Odonto
Comercial Importadora Ltda., onde tinha a sua sede (fl. 38). '

‘ Para melh'or compreens3o dos fatosl rememora-se que a .
deciséo atacada foi proferida nos aut;)s da agao de cobrani;a ajuiiad_a por '
Eunice Esther Marquart, aqui,mais uma véz agravante, contra Odonto .~
Comercial lmpgrtadora Ltda. e Marquart & Cia. Ltda., esta Ultima aqui butra

{

vez agravada (fls. 90/97).
N EI'.al demanda se encontra atualmente em fasj_e de execugéo
"de sentenga, Eendo sido .noticiada nos autos a extincao d*aJ primeira
sociedade (Odonto Comercial} é sua incorporagao pela segunda — Marquart -
& Cia.,‘qu‘e,re’centemen?e pediu recuperacao judicial (fls. 64/73)
. ) %
.
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‘A agdo de cdbranga foi ajuizada aos 07/04/93, tendo por
escopo a condenagdo daquelas ao pagamento de diferencas de prestagbes: )
devidas a agravante em razdo da alienacdo da totalidade de suas cotas

. sociais aquelas empresas, quando a agravante delas se retirou (fls. 90/93)

/
A

Vé-sé' as fls. 94/97 que a acdo foi julgada_procedente aos

' 09/12/93 (fis. 94/97). Na s'entenga; ha informagdo de que as rés, ora

" agravadas, foram citadas iregularmente, mas tal fato néo acarretou nenhum

prejuizo a elas, tendo em vista que compareceram nos autos e ofereceram
contestacao. '

‘Mas, con)6 o recurso"néq foi instruido com copia da defesa,
nao sendo possivel conferir a data em que ingressaram nos autos, é de se
admitir por uma questdo de idgica que as agravadas. tomaram ciéncia
formal da existéncia da agdo de‘cobranca em momento anterior a
.sentenca, isto é, antes do dia 09/12/93.

Acs 08/05/95 a agravante, suspeltando do propésito de
dllaplda:;ao de bens pelas agravadas ajuizou cautelar de protesto contra a
" alienagéo de bens, tendo por objeto o imével situado na Av. Vereador José-
Diniz, n° 3.707, sobre o qual rqcai a prjesente discuss&o. Os editai; foram

. publicados aos 12/06/95 e 21/07/95 (fis. 113 verso e 119). .
. , T

Retornando. agora a matrlcula imobiliaria, verifica-se que o
referldo imovel de titularidade da agravada Odonto Comercial Importadora
Ltda. foi vendido a Maf_ra Construtora e Incorporadora Ltda. por meio de

-~ »
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escrituré publica celebrada aos . 26/04/95, ‘registrad_a ‘na respectiva
matricula aos 12/05/95 (R. 08, fls. 39 vérso e 40).

a

- ~

Aos 28/02/96 foi reglstrado o memorial de incorporagao
imobiliaria (R.07), pelo qual se vé que o objetivo da adqulrente com a
aquisicdo do bem era o de construir urn edIfICIO comercial denomrnado
"‘Campobello Office Centel‘

[
~

Seguindo-se a ordem cronologica dos éconteéimentos,
observa-se que o menmonado prédio comercial foi construido‘ e,
paralelamente conflrmou-se em grau recursal a procedenma da agdo de
cobran(;a "Os autos retornaram-a primeira mstancua tendo sido iniciada a
execucgao da sentenr;a com subseqiiente arrematagao de trés imoveis pela

agravante por conta do seu credlto . _ oo-

- Muito embora ndo tenha sido ]u'ntada copia, da ‘memoéria
atualizada do débito, vé-se pelas informacgdes da agravante que os bens nao
foram suficientes para a extingdo.da divida, restando em aberto

substancioso saldo devedor em desfavor da agravada. '

~

Na busca infrutifera de qutros bens penhoraveis, acabou a

agraQante‘ por descobrir- que ‘a devedora Qdonto Comercial Importédora
Lida. foi extinta em 1998, tendo sido.incorporada pela sociedade agravada,
Marquart & Cia.. Descobr_iu—sé, também, que esté Gltima pediu recuperagao
‘jud‘iciai em agosto de 2005, processo esse que tramita perante a 2° Vara
Civel da Comarca de Barueri. ' ’

f
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Diante dessas informagdes, requereu a ag;rava'nte fosse
declarada a ineficacia da alienagéo do imével da Av. Vereador José Diniz
pela ocorréncia’da fraude a execucéo (fls. 64/73 e '74182). O pedido foi
"indeferido por me‘io da r. decisao de 24/28, que é objeto deste recurso.
-Basicamente duas foram as razes para o' indeferimento do
pedido da agravante em primeiro grau: (a) o fato de inexistir @ epoca da
alienagdo execugdo em curso; e, (b) ndo preenchimento .do requisito da
insolvéncia, pois mesmc; tendo sido alienado o imovel, restaram trés outros
bens no patriménio da agravada, bens estes que fo,r._afn adjudicados pela
agravante para o pagamento parcial do seu crédito. , A

-

3. De modo respeltoso ousa-se discordar dos. fundamentos

invocados pela r. deCtsao atacada

A agravante é credora de coisa certa (dinheiro) e a obrigagéo
.da agravada so sera extinta com o pagamento'

Com relagao ao argumento de ser necessaria a existéncia de

execugao em Ccurso, doutrina’ e jurisprl.idéncia2 tém se posicionado

- . . s
‘.

' Nesse seniido Araken de Assis, "Manual da Execucgéo”, 112 edl(;éo,ﬂ Ed. Revista dos
_Trubunais, Sao Paulo, 2007, p. 247. . .

Zep cnag:ao valida do devedor, exigida para o fim de caracternza(;ao de ahenagao em fraude
a e)gecugao. pode ser aquela efetivada em agdo de conhecsmgnto, cujo julgamento possa
reduzi-lo & insolvéncia Para que exista.fraude & execugdo € preciso que a alienagao do
bemn tenha ocorndo apds\registrada a citagao valida do devedor ou, entdo, que o credor

' prove o conhecimento do adqurente sobre a existéncia da demanda pendente contra o

- 7.
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majoritariamente no sentido de que o ato fraudulento deve se ajustar a um
_ 'process‘o pendente, mdependenternente da sua natureza (cogmtlva

~ executéria ‘ou cautelar) Ja se afirmou que ‘a fraude -de execucdo em

verdade pode ocorrer bem antes da existéncia da demanda executiva: basta
a citag-é;b para o processo de conhecimgnto condenatbrio para que desde
fogo possa ser cogitada a existéncia da fraude, sendo certo porérh que
somente no procésso de execugao {.. ) sera reconhec:da a ineficacia da -

anenagao ou da oneragao de, bens

1
5

"

Acerca da insolvéncia das devedoras qinco}rporadas;
esclarece-se que o fato de terem restado alguns beng na prbpriedade de
uma delas apos a alienagao impug.nada nao é capaz de afé‘star 0 edito de
fraude. lsso. porque esta claro nos autos-que a situacdo financeira das
agravadas é. no minimo delicada, considerando-se que a Odonto Comercial-
foi extinta e.a socuedade incorporadora (Marquart & Cia.) p'vediu recuperagéo
Jjudicial.” ] . o '

~

v

‘ Além disso,\ ha que se considerar que elas ndo
apresentaram. nos autos outros bens passiveis de penhora e a creﬁora
também ndo conseguiu localizar nenhum bem nessa condigéo O fato de ter
a agravante conseguudo receber parte do seu crédito pela adjuducar;,ao de
trés iméveis ndo torna_a situagdo econdmica das agravadas dlferen ,

transformando-as em pessoas juridicas solventes.

ahenante, ao témpo da aquisigdo” {STJ -3° T, REsp 234.473-SP,. Rel Min Nancy Anarlgﬁl,
| 22.10 01, negaram provimento v u.} (grfou-se) ‘
3 Carlos Alberto Carmona, comentanos art 593, do CPC, in “Codigo de Processo Civil

- Interpretado”, cocrd Antonio Carlos Marcato, p. 1753, Atlas, S&o Pauio, 2004
. 8.
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Muito menos podem ostentar quitaééo, porque ndo pagam o

que devem.e fazem de tudo para nao honrar a responsabilidadé. T

Com a precisido que lhe & pecuiiar,‘:ensina Araken de Assis

que: o7

-~

O’ art. 748 do CPC ‘deﬁne a insolvéncia. Ela ndo

carebe de prova cumprida e cabal para caracterizar a fraude;

e, muito menos, impoe-se sua formal declaracéo, abrfn&o a
execu¢do - coletiva, porque o .arl. 593, I, incide,
particularmente em execugbes éfngufarés. A coghigéo
judicial, no exame do elemento inso!y‘éncia para fins cfie
fraude contra o processo executivo, se torna sumaria,
portanto, 'e é reahzada no proprio processo em ‘que a
denuncia do credor se matenahza Exigir que o credor prove

a inexisténcia de beqs peénhoraveis constitur exagero

. ﬂagrant;a, provocando as dificuldades inerentes a prova
* negativa, a despeito de lhe tocar o 6nus da prova. Cabe
invocar a presungdo de insolvéncia, decorrente da falta de

; "bens livres para nomear & penhora (art. 750, 1). (..) Ao
alegar existirem bens livres, o 6nus toca ac; executado (art.
652, § 3°) " principalmente quanto a titularidade de bens

movefs ou imoveis srtuados fora do juizo da execugao” 4

“Idem, p 253 -, ) -
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O credor ndo precisa comprovar a insolvéncia do devedor,

que se presume; quando ele .néo. possuir outros bens livres e

desembaraqédqs para nomear 4 penhora (CPC, art. 750). i,

-0 O artigo 593, Il, do'CPC, de perfeita aplicagdo a hipotese,
. inquina de fraude & execugéo os atos de aiienagéoou oneracido de bens
quando, ao seu rtempo;‘ corria contra o devedor demand\a capaz de reduzi-lo

- a insolvéncia. E, sahbe-se' que ocorre a insolvéncia quando os bens
patrimoniais do-devedor sdo de valorinferior ao de suas dividas. Se o déficit
patrimonial aéontece oU se agrava, em razdo de ato de disposi¢do ou
oneragao praticado . pela parte na pendenma de acdo, cuja eficacia
dependeria da existéncia dos mesmos bens ~configura-se a fraude de

1

execugdo®.

No caso dos autos, -a alienagdo do imdvel acabou por
. desfalcar sobremaneira o patrimonio da executada Odonto Comercial e

'da‘sua incorporadora, de modo que o valor que sobrou com a

adjudicagao dos bené:‘ nao foi su.ificiente para saldar sua obrigagao.

, Além dos requisitos ac:ma expostos ha que; se

-

reconhecer que 0 comportamento da adqwrente do imovel ndo pode
{ ser qualiflcado como de boa-fé. Deve-se ressaltar que ela, Mafra

[N

- Construtora e’Incorporadora Ltda., é uma empresa conhecudlss:ma no
" mercado  imobiliario paulista, destacandp-se, inclusive, nas

incorpora(}ées de alto luxo.

1

(,5 THEODOROQ JUNIOR, Humberto -Comentarios ao Cc’:ljigo de Processo Civil. Volumé 1V,
22 Edicao. Rio de Janerro. Forense, 2003.

-10-
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J Obwamente uma grande construtora ao adquirir urn
|m0vel para o desenvolvimento de prOJeto de mcorporagao de edificio
comercnal toma ‘as cautelas necessarlas que dentre outras,
consistente na ex:gencra das certldoes dos distribuidores forenses
locais. Ora, esse minimo que é exigido de qualquer pessoa que adquure
um imoével ja seria apto a demonstrar a pendéncia.a época da agéo de
cobranga que — frlse se! — ja havia sido mcIuswe Julgada procedente

em primeiro.grau.

.

-

O fato de se tratar de um grande imével, numa area em

crescente valoriZaqéo imobiliaria, situado numa avenida importante da

cidade, que era destinado a sede da executada Odonto Comercial,

. depois incorporada pela agravada somente leva a concluséo de que a

construtora Mafra sabla bem (muuto hem) do negdbcio que realizava e

" dos riscos a ele merentes J _ —

Ora, nenhuma grande empresa do éetpr daria "um ponto

sem -nd” dessa maneira;. obviamente, a Mafra ponderou o risco de
deciaragdo de ineficacia do negdcio frente a aita Iucratmdade do
empreendlmento que Ianqarla E. no confronto - entre essas questoes
prevaleqeu a perspectiva de grandes 1u9ﬁros havida no horizonte.

Diante de todos esses fatores, ndo ha como nio se

reconhecer que a alienagdo do imdvel foi efetivada em fraude a .

execugao Mesmo a incorporagdo -no |movel de um -conjunto de
escritorios, ndo impede o reconhecnmento da fraude a execugao e sua

consequente msubs:stencua

- - - -

‘-,‘~ . "_11_ N
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kY
E Materialmente, entretanto, ndo se podera apanhar os
escritdrios ja adquiridos ou compromissados a terceiros.

‘ . _ . Isto porque‘, ‘c‘iurar}t‘e -0 longo tramitar da acao de
cobranca _(1'5banos), construiu-se no‘térreng,em debate um predio
comercial composto por diversas unidades adténomas, (Av. 42, fl.r 33)
| que, em sua‘maioria, foram aiienadas a terceiros de boa-fé. Vé-se pela

’

matricula imobilidria que grande parte das unidades nédo pertence mais
i N -

a empresa Mafra.

. " Nao se pode eéxigir dos terceiros adquirentes,
consumidores que confiaram na_seriedade da empresa incorporadora;
que soubessem que a aquisicdo do terreno fora eivada de fraude.

k& ., o
S O que se quer evitar é a articulagdo de.’embargos de

tercéiro que’ fatalmente serdo artic'ulado_s pelé qtingimento de seus
patriménios pelo ato fraudulento praticado devedora e pela construtora,
que verdadeiramente lucrou com o-negécio juridico e atuou com ciénci

do risco®. - .
| . - - ~ -

8 Aplica-se aqui, em analogia, toda a jurlsprl'.idénci‘a que deu ensejo a cragao da Sumula
' 308, do STJ.que cnstaliza o entendimento de que “a hipoteca firmada entre a construtora e

o0 agente financeiro, anterior ou posterior & celebragdo da promessa de compra e venda,”

nédo tem éﬂca’c:a perante os adquirentes do \:'mc'wef". Invoca-se tal construgéo junsprudencial
como paradmetro de ncidéncia do principio da boa-fé objetlvq em protegao aos terceiros
adquirentes Aﬁna! sena de uma injustiga sem tamanho pretender transferir aos adquirentes,
quel pagaram todo o pre¢o dos conjuntos comerciais a construtora, a responsabiidade por
uma conduta fraudulenta dela, que propositalmente fecho’u 0s .olhos & realdade que
passava ao seu redor na esperanga de ndo ser reconhecida a fraude na agursrqéo‘ do
terreno sqbre o qual construlu o lucrativo empreendwﬁentc; !ﬂéo se podena tolerar que os

. . 12

an . .

-
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S

- Por esse motivo, considera-se que somente poderao ser
atingidos e- vinculados a execugdo os conjuntos ;comerciais que
permanecera'm na titularidade da Mafra, ndo tendo sido objeto de
alienagdo a terceiros. Também os créditos que ela possa estar
rec'gabehdo de compromitentes compradores poderao ser constritados.

Pela analise da matricula imobiliaria, verii‘ica-se gue nao
 foram registradas: as escrituras de. venda e compra dos conjuntbs 21, -
22, 23, 32, 44, 61, 71, 72, 73, 74, 91, 92, 93, 94, 101, 102, 103 e 104,
E provavel que alguns - desses conjuntos tenha sido objeto de
comprbmissos de venda‘e compra ndo levados a registro, motivo pelo

1

qual se exige cautela redobrada. -

\ e,

Em sintese, ﬁcéré‘o vinculados &, execugdo todos os
| conjuntos comerciais que ainda sejam de propriedade da Mafra, assim
como os créditos que ela possa estar recebendo pelo compromisso de
venda de tais unidades. Aqueles transferidos a terceiros — por escritura
registrada na matricula imobiliaria .ou por compromisso de venda e
compra integralmente pago, mesrﬁo ndo levado a _registro -~ nao

poderdo ser atingidos.

' ,

Devera a Mafra ser notificada para que preste as
informagdes necessarias. Caso informe que, ndo existem mais unidades
em sua propriedade, ou, mostre-se_insuficiente o valor dos conjuntos

"

.

adquirentes fossem despidos de seus Iméveis para somente entdo pudessem exercer agao
de regresso contra a Mafra. : ; '
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— existentes ou dos créditos a receber pela promessa de alienagdo de
< cada um deles, fica desde ja reconhecido o direito da agravante de

buscar outros bens relativos ao empreendimento aqui destacado, .

respeitando o valor de avaliagao do imével alienado fraudulentamente,

com compensagéo do montante ja recebido.

AS

“

[

* a0 recurso, com observagéo.

¢ N 3
- -Moura Ribeiro _

X Relator X

!
- . i L

!

Nest'as condigﬁes, pélo meu -voto, DOU PROVIMENTO



