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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 5062490-80.2026.8.09.0051

COMARCA: GOIANIA

32 CAMARA (camaracivel3@tjgo.jus.br)

AGRAVANTE: FOR YOU BANK S/A

AGRAVADOS: VILA MARTINA EMPREENDIMENTOS SPE LTDA E OUTROS

RELATOR: DESEMBARGADOR ITAMAR DE LIMA

Ementa: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. DIREITO CIVIL. INCORPORAGCAO
IMOBILIARIA. PATRIMONIO DE AFETAGCAO. DIREITO DE REGRESSO.
IMPENHORABILIDADE. RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME 1. Trata-se de agravo de instrumento interposto contra decisédo
gue indeferiu pedidos de averbacgéo premonitéria e de decretacao de indisponibilidade
de imével submetido ao regime de patrimdnio de afetacdo. A execucdo se fundamenta
no direito de regresso da agravante, fiadora que efetuou o pagamento coercitivo de
divida relacionada a captacao de recursos para o empreendimento imobiliario.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. A questdo em discusséo consiste em saber se a
divida decorrente do direito de regresso da fiadora, que pagou obrigacdo principal
vinculada diretamente a incorporacéo imobiliaria, afasta a impenhorabilidade do
patriménio de afetacao.

ll. RAZOES DE DECIDIR 3. A sub-rogacao do fiador nos direitos do credor originario
transfere todos os direitos, acdes, privilégios e garantias do primitivo credor, mantendo-
se a natureza da divida. 4. A fianca prestada para captacao de recursos financeiros
destinados exclusivamente ao empreendimento imobiliario configura obrigacéo
diretamente vinculada a incorporacdo. 5. O patriménio de afetacdo ndo pode ser
interpretado como blindagem absoluta contra obrigacées que, em sua origem, foram
contraidas em beneficio e para a consecucao da prépria incorporacdo. 6. A
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impenhorabilidade do patrimdnio de afetacéo é flexibilizada quando a divida executada
se vincula a propria incorporacgéo, conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica.

IV. DISPOSITIVO E TESE 7. Agravo de instrumento conhecido e provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, ACORDAM os integrantes da 22 Turma Julgadora em
sessédo da 32 Camara Civel, a unanimidade, conhecer do agravo de instrumento e prové-lo, nos termos do
voto do relator. Deciséo reformada.

Votaram com o Relator, os(as) Desembargadores(as) elencados(as) no extrato da ata, bem como
estava presente o(a) representante da Procuradoria-Geral de Justica. Presidiu a sessdo de julgamento, o
Desembargador igualmente informado no extrato de ata.

Goiania, 04 de maio de 2026.
Desembargador Itamar de Lima

Relator

VOTO DO RELATOR

Presentes os requisitos de admissibilidade, conhe¢o do agravo de instrumento.

Como visto, cuida-se de agravo de instrumento interposto pelo FOR YOU BANK S/A, nos autos da
acdo de Execucao de Titulo Extrajudicial movida em desfavor de VILA MARTINA EMPREENDIMENTOS SPE
LTDA, SEBE ENGENHARIA, COMERCIO E SERVICOS DE CONSTRUCAO CIVIL LTDA, ADEMIR
HENRIQUE MARTINS MARTINEZ e JORGE ANTONIO NAVARRO SEBBE, porquanto irresignada com a
decisdo (mov. 1, arg. 2) proferida pela juiza de direito da 222 Vara Civel da comarca de Goiania, que indeferiu
os pedidos formulados pelo exequente na mov. 186 do processo de origem.

Nas razdes, a empresa recorrente alega a deciséo parte de premissa fatica e juridica equivocada,
pois a obrigacao executada decorre diretamente do contrato principal da incorporacao imobiliaria, celebrado
para captacéo de recursos financeiros destinados exclusivamente ao empreendimento Vila Martina, incluindo
refinanciamento de obrigacdes e desenvolvimento da obra.

Defende que a carta fianga exigida no contrato principal constitui obrigagéo acessoéria e indissociavel
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Diz que o patrimdnio de afetacdo ndo pode ser interpretado como blindagem absoluta contra S =
obriga¢des da propria incorporagéo, sob pena de violagdo a boa-fé objetiva, incentivo ao inadimplemento e S §
esvaziamento do direito de regresso da fiadora. Arremata que a decisdo agravada aplicou de forma incorreta S
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precedentes jurisprudenciais que tratam de dividas estranhas a incorporacdo ou de constricdo de valores N P
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Sustenta a inaplicabilidade do artigo 833, inciso Xll, do Cédigo de Processo Civil, uma vez que néo E
se pretende a penhora de créditos oriundos da aliena¢do de unidades imobiliarias, mas sim a adocao de z
medidas de constricdo sobre imdvel de titularidade da incorporadora. E
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De plano, vislumbro que a insurgéncia comporta acolhida.

Dos autos de origem denota-se que se trata de acdo de execucdo manejada pela agravante
referente a contrato de prestacéo de fianca, no valor de R$ 680.882,76. Sobreveio homologacgéo de acordo e
posterior descumprimento, iniciando-se o cumprimento de sentenca. Ocorreu, ainda, a inclusdo da empresa
ARM CONSTRUTORA E CONSULTORIA E INCORPORACAO IMOBILIARIA LTDA no polo passivo como
devedora solidaria (mov. 172).

Desta forma, a execucgao regressiva decorre da mesma divida da incorporagéo, ndo se tratando de
crédito estranho ao empreendimento. Conforme se extrai do Contrato Principal (movimento 1, arquivo 8), o
objeto era a captacdo de recursos para o empreendimento "Vila Martina", e a Carta Fianga (movimento 1,
arquivo 7) foi exigida como condi¢do para a operagao, garantindo as obrigacdes assumidas no ambito da
incorporacgao.

Diante de diversas tentativas frustradas em receber o débito, a exequente/agravante postulou a
prenotagdo de escritura publica indicando possivel alienacao iminente (mov. 186), culminando com a decisao
recorrida (mov. 199), a qual fundou-se na tese de impenhorabilidade do patriménio de afeta¢do, que somente é
excetuada em caso das dividas decorrerem das obriga¢des vinculadas a prépria incorporacao.
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A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, ao interpretar o instituto, tem flexibilizado a
impenhorabilidade do patriménio de afetagéo, admitindo a constricdo em situa¢des especificas. No julgamento
do REsp n. 1.675.481/DF, a 32 Turma entendeu que o inc. Xl do art. 833 do CPC comporta interpretagdo
extensiva, pois ndo pode servir de blindagem patrimonial para o incorporador em detrimento de credores cujos
créditos se originaram para viabilizar o préprio empreendimento. O patrimoénio de afetacdo visa proteger os
adquirentes, mas nao pode ser um escudo para o inadimplemento de obrigacdes contraidas em beneficio da
propria obra.

Por oportuno, transcrevo a respectiva ementa:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. INCORPORACAO IMOBILIARIA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. INTERPRETAQAO EXTENSIVA DO ART. 833, Xll, DO CPC/2015.
POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
PROVIDO.

1. O propdsito recursal consiste em definir se a hipotese de impenhorabilidade constante do art. 833,
XIl, do CPC/2015 pode ser objeto de interpretagédo extensiva.

2. A auséncia de prequestionamento das teses relacionadas aos arts. 789 e 805 do CPC/2015,
apontados como violados, obsta o conhecimento do recurso especial, atraindo, com isso, a incidéncia
das Sumulas 282 e 356/STF.

3. A impenhorabilidade constante do inciso XlIl do art. 833 do CPC/2015 comporta interpretagéo
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extensiva, incidindo sobre todo o patriménio de afetacdo destinado a consecucdo da incorporagao
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imobiliaria, a fim de atender o propésito legal consistente na protecdo dos direitos dos consumidores
atuais e futuros adquirentes das unidades imobiliarias autbnomas.

4. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, provido. (STJ. 32 Turma. REsp
1675481/DF. Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze. DJe 29/04/2021)
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No caso concreto, a divida executada pela agravante, sub-rogada, originou-se de um contrato de
fianca prestado para garantir um financiamento para a prdpria incorporagéo imobiliaria. Portanto, a obrigagéo
estd, em sua origem, vinculada a incorporacao. A sub-rogacao, nos termos do artigo 349 do Cdédigo Civil,
transfere ao novo credor todos os direitos, agdes, privilégios e garantias do primitivo, em relagdo a divida.
Assim, a natureza do crédito ndo se altera, permanecendo como uma obrigagao vinculada a incorporacao.
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Dessa forma, a deciséo agravada, ao entender que a execucdo movida pela fiadora sub-rogada néo
se relaciona com o patrimbnio afetado, parte de premissa equivocada e aplica incorretamente os dispositivos
legais. A divida mantém sua natureza original e, portanto, o patrimdénio de afetacéo responde por ela. Estao
presentes 0s requisitos para a concessao da tutela de urgéncia recursal, quais sejam, a probabilidade do direito
e o risco de dano, consistente na possibilidade de dilapidag&o patrimonial pela parte devedora, tornando in6cua
a execucao.
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Isso posto, dou provimento ao agravo de instrumento, para reformar a decisdo agravada e deferir o
pedido de tutela de urgéncia, determinando a averbacao premonitdria na matricula do imével n. 20.000 do CRI
de S8o0 Pedro/SP e a decretacdo de sua indisponibilidade.

E como voto.

Goiania, 04 de maio de 2026.

Desembargador ITAMAR DE LIMA

Relator
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