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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2690813 - SP(2024/0255918-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : THE ONE TOWER DE ITAPETININGA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

ADVOGADOS : GUILHERME DE MELLO THIBES - SP375280
LUCAS DE LEON BARROS MEIRA - SP379690

AGRAVADO : JORGE MERHEGE NICOLAS HADI

AGRAVADO : MERHEGE NICOLAS HADI

AGRAVADO : SETTA MERHEGE NICOLAS HADI

ADVOGADOS : MARIA GABRIELA SALEM RIBEIRO PECI - SP470965

VINICIUS DE OLIVEIRA CERINEO - SP449498

EMENTA

DIREITO_PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PATRIMONIO DE AFETACAO EM INCORPORACAO IMOBILIARIA
POSSIBILIDADE DE PENHORA PARA SATISFACAO DE CREDITO
VINCULADO A INCORPORACAO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra acordéo proferido em agravo de
instrumento que permitiu a penhora de terreno afetado ao patriménio de afetagéo.

2. A controvérsia diz respeito a agravo de instrumento interposto contra decisdo no
cumprimento de sentenca que indeferiu a penhora de terreno afetado ao patrimonio
de afetacao.

3. A Corte de origem concluiu pela possibilidade de penhora para satisfacao de
crédito do adquirente vinculado a incorporacdo, por ndo ser absoluta a
impenhorabilidade do patrimonio de afetagdo.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se houve violagdao do art. 31-A, caput e
§ 1°, da Lei n. 4.591/1964, por admitir a penhora de bem afetado para cumprir
obrigacdo de devolucdo de valores ao adquirente apds rescisao contratual; e (ii)
saber se houve violagao do art. 31-B da Lei n. 4.591/1964, em razdo da anterior
averbac¢ao da afetagdo, como causa impeditiva absoluta da constrigao.

IT11. RAZOES DE DECIDIR

5. De acordo com a orientagdo jurisprudencial do STJ, o reglme de afetacdo nao ¢
absolutamente impenhoravel quando o crédito decorre da propria 1ncorp0rag:ao a
devolugdo de valores ao adquirente em razdo de rescisdo contratual ¢ obrigacdo
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vinculada ao empreendimento. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

6. O art. 31-B ndo foi objeto de apreciacdo especifica e fundamentada pelo
Tribunal de origem, incidindo a Sumula n. 211 do STJ quanto ao nao
conhecimento do recurso especial no ponto.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ quando o aco6rdao
recorrido autoriza a penhora do patrimdnio de afetacdo para satisfagdo de crédito
do adquirente decorrente da propria incorporacdo, em consondncia com a
interpretacdo do art. 31-A, § 1°, da Lei n. 4.591/1964. 2. Incide a Simula n. 211 do
STJ quanto a alegada violacdo do art. 31-B da Lei n. 4.591/1964, por auséncia de
prequestionamento especifico”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 4.591/1964, arts. 31-A, caput, § 1°, e 31-B;
CPC, art. 85, § 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 83 e 211; STJ, AgInt no
AREsp n. 2163954/RS , relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,
julgado em 18/3/2024.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 04 de maio de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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vinculada ao empreendimento. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

6. O art. 31-B ndo foi objeto de apreciacdo especifica e fundamentada pelo
Tribunal de origem, incidindo a Sumula n. 211 do STJ quanto ao nao
conhecimento do recurso especial no ponto.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ quando o aco6rdao
recorrido autoriza a penhora do patrimdnio de afetacdo para satisfagdo de crédito
do adquirente decorrente da propria incorporacdo, em consondncia com a
interpretacdo do art. 31-A, § 1°, da Lei n. 4.591/1964. 2. Incide a Simula n. 211 do
STJ quanto a alegada violacdo do art. 31-B da Lei n. 4.591/1964, por auséncia de
prequestionamento especifico”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 4.591/1964, arts. 31-A, caput, § 1°, e 31-B;
CPC, art. 85, § 11.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 7, 83 e 211; STJ, AgInt no

AREsp n. 2163954/RS, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,
julgado em 18/3/2024.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial, interposto por THE ONE
TOWER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., contra decisdo
da Presidéncia da Se¢dao de Direito Privado do TJSP que inadmitiu o recurso
especial, ante a ndo demonstragdo da alegada violagdo aos dispositivos
indicados (fls. 200-201).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 213-222.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a, da
Constituicdo Federal, contra acérddo do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo em agravo de instrumento nos autos de cumprimento de sentenca (fls. 140-
145).

O julgado foi assim ementado (fl. 141):
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CUMPRIMENTO DE SENTENCA - Incidente proposto por dependéncia a acdo de
rescisdo contratual c/c restituicdo de valores pagos, em face da construtora
agravada, em razdo de as obras sequer terem sido iniciadas - Pedido formulado
pelos exequentes, de penhora do terreno em que o empreendimento deveria ter sido
construido - Pedido indeferido pelo juizo a quo - Cabimento do bloqueio e penhora
do imdvel, na medida em que constituido o patrimdnio de afetacdo - Divida que tem
origem no proprio empreendimento - Inteligéncia do art. 31-A, §1°, da Lei 4.591/64
- Jurisprudéncia consolidada deste e. TISP - Decisao agravada reformada para
deferir o pedido de penhora - RECURSO PROVIDO.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (fl. 164).

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 31-A, caput e § 1°, da Lei n. 4.591/1964, porque o acérdao permitiu a
penhora de imovel afetado para satisfazer crédito oriundo de resilicdo contratual
que ndo se vinculou estritamente as obrigagdes da incorporacdo, contrariando a
finalidade de prote¢do e incomunicabilidade do patrimonio de afetagdo;

b) 31-B, da Lei n. 4.591/1964, ja que a afetacdo foi regularmente
averbada em 30/08/2016, anterior a demanda, e o efeito juridico de separagdo do
bem deveria ter sido respeitado pelo acordao recorrido.

Requer o provimento do recurso para que se reforme o acorddo e se
revogue o deferimento da penhora sobre o imovel afetado, reconhecendo a
impenhorabilidade do patriménio de afetagdo para divida oriunda de resilicao
contratual, a propriedade do bem em nome de terceiro alheio a lide e a necessidade
de considerar os direitos de todos os credores da incorporadora, em partes
equivalentes. Requer ainda o recebimento do recurso com efeito suspensivo, para
que se suspendam os atos executivos até o julgamento do mérito (fls. 180-181).

Contrarrazoes as fls. 191-199.

VOTO
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A controvérsia diz respeito a agravo de instrumento interposto contra
decisdo no cumprimento de sentenga que indeferiu a penhora do terreno do
empreendimento, afetado ao patrimonio de afetagao.

O recurso especial foi inadmitido na origem, ante a ndo demonstragao da
alegada violagdo aos dispositivos indicados, notadamente ao art. 31-A, caput e §
1°, da Lein. 4.591/1964.

Passo ao exame do recurso especial.

I - Da alegada violacdo do art. 31-A, caput e § 1° da
Lei n. 4.591/1964

Sustenta a parte recorrente, em suas razoes, que o acorddo recorrido teria
violado o disposto no art. 31-A, caput e § 1°, da Lei n. 4.591/1964. Alega, em
sintese, que o patrimonio de afetacdo possui carater de incomunicabilidade,
destinando-se exclusivamente a garantir a consecucao da incorporagdo € a entrega
das unidades aos adquirentes. Argumenta que o crédito oriundo de resilicdo
contratual, por se tratar de obrigacdo de natureza pessoal e ndo vinculada
estritamente a execucao da obra, ndo poderia justificar a penhora de bem afetado,
sob pena de desvirtuamento da finalidade protetiva do instituto.

A irresignagao, contudo, ndo merece prosperar.

O Tribunal de origem, ao analisar a controvérsia, consignou que a
impenhorabilidade do patrimonio de afetagdo ndao ¢ absoluta, podendo ser
excepcionada para a satisfacdo de créditos decorrentes da propria incorporagao.
Entendeu, assim, que a devolugdo de valores pagos pelo adquirente, em caso de
rescisdo contratual, insere-se no rol de obrigagdes vinculadas ao empreendimento,
sendo, portanto, passivel de ser garantida pelos bens afetados.

Com efeito, a finalidade do regime de afetacdo ¢ proteger a coletividade
de adquirentes, assegurando que o patrimonio destinado a construcao do

empreendimento nao seja atingido por dividas outras do incorporador. Contudo, o
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§ 1°do art. 31-A da Lei n. 4.591/1964, ao mesmo tempo em que estabelece a regra
da incomunicabilidade, prevé a excecdo, ao dispor que o patrimdnio de afetacao
"s6 responde por dividas e obrigagdes vinculadas a incorporagdo respectiva'.

A jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica firmou-se no sentido
de que o crédito do promitente comprador, inclusive o decorrente de rescisao
contratual, constitui obrigagdo vinculada a incorporacdo. A relacdo juridica
estabelecida com o adquirente € o que viabiliza e da substincia ao proprio
empreendimento, de modo que os direitos e obrigagdes dela decorrentes, incluindo
a devolucdo de parcelas pagas, ndo podem ser considerados estranhos a
incorporagao.

Nesse cenario, a penhora do patrimonio de afetacao € possivel quando o
crédito exequendo decorre da propria consecucdo do empreendimento imobilidrio,
0 que abrange as obrigagdes para com os adquirentes. A proposito, cito o seguinte

precedente desta Corte:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PATRIMONIO DE AFETACAO. PENHORA. REVISAO.
SUMULA N. 7/STJ.

1. A penhora do patriménio de afetacio é possivel quando o crédito
decorre da consecuciao do empreendimento imobilidrio, 0 que ndo é o caso dos
autos.

2. No caso concreto, rever o entendimento do Tribunal de origem, com o
objetivo de acolher a pretensdo recursal para que se reconhega a viabilidade da
penhora de bem supostamente afetado ao patrimoénio do empreendimento em
questdo, demandaria necessario revolvimento de matéria fatica, o que ¢ inviavel em
sede de recurso especial, a luz do 6bice contido na Sumula n. 7/STJ: "A pretensao
de simples reexame de prova ndo enseja Recurso Especial".

Agravo interno improvido. (Agint no AREsp: 2163954, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 18/3/2024, DJe de 20/3/2024,
destaquei.)
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Verifica-se, portanto, que o acdrdio recorrido, ao permitir a penhora
para satisfacdo do crédito do adquirente, encontra-se em perfeita harmonia com a
jurisprudéncia consolidada desta Corte.

Desse modo, a pretensdo recursal esbarra no 6bice da Simula n. 83 do
STJ.

II - Da alegada viola¢ao do art. 31-B, da Lei n. 4.591/1964

Sustenta a recorrente que o patrimdnio de afetacdo relativo ao imovel
objeto da constri¢ao foi regularmente averbado em 30/8/2016, anteriormente ao
ajuizamento da demanda, razdo pela qual o acordao recorrido teria desconsiderado
o efeito juridico de separacdo patrimonial decorrente da afetacdo, permitindo
indevidamente a penhora do bem.

As alegagdes ndo merecem conhecimento.

Inicialmente, verifica-se que o Tribunal de origem nao apreciou, de
modo especifico e fundamentado, a controvérsia sob a otica do art. 31-B da
Lein. 4.591/1964. Embora a parte tenha suscitado a anterioridade da averbacao do
patrimoOnio de afetagcdo em embargos de declaragdo, o acoérddo recorrido limitou-se
a reiterar a possibilidade de penhora por entender que o crédito exequendo se
enquadraria como divida oriunda da propria incorporagdo, nos termos do art. 31-A,
§ 1°, da Lei n. 4.591/1964, sem desenvolver fundamenta¢ao autdbnoma a respeito do
art. 31 -B.

Nessas circunstancias, incide o 6bice da Simula 211 do STJ, segundo a
qual ¢ inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a despeito da oposicao
de embargos declaratorios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a quo. A auséncia de
efetivo debate e decisdo acerca do art. 31-B impede o conhecimento do recurso
especial no ponto.

De todo modo, ainda que superado o referido Obice, a tese recursal

revela problema de pertinéncia juridica. O art. 31-B da Lei n. 4.591/1964
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disciplina o0 momento de constituicdo do patrimonio de afetagdo, estabelecendo
que este se aperfeicoa com a averbacao no registro de iméveis. Trata-se, portanto,
de regra concernente a formagao e a publicidade da afetacdo, e ndo de norma que,
por si s0, estabeleca a impenhorabilidade absoluta do bem.

A controvérsia decidida pelo Tribunal de origem nio se fundou na
inexisténcia ou irregularidade da afetacdo, mas na interpretacdo do art. 31-A, § 1°,
da mesma lei, segundo o qual o patrimonio de afetacdo “sé responde por dividas e
obrigacdes vinculadas a incorporacdo respectiva”. Assim, ainda que incontroversa
a anterior averbacdo, a razdo de decidir do acérdio recorrido repousa na
compreensao de que o crédito exequendo estaria vinculado a propria incorporagao,
circunstancia que, em tese, autorizaria a constricdo dentro do regime legal.

Desse modo, o art. 31-B ndo possui aptidao, isoladamente, para infirmar
o fundamento adotado pelo acorddo recorrido. A invocacao do dispositivo revela-
se dissociada da ratio decidendi, o que compromete a propria utilidade da alegacao
recursal.

Diante disso, ndo se conhece do recurso especial quanto ao ponto, ante a
incidéncia da Stimula 211 do STJ, sendo certo, ademais, que o art. 31-B da
Lei n. 4.591/1964 ndo se mostra pertinente para afastar, por si, a fundamentagao
adotada pelo Tribunal de origem.

III - Conclusao

Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

Deixo de fixar honorarios recursais, nos termos do § 11 do art. 85 do
Codigo de Processo Civil, em razao da inexisténcia de prévia fixa¢dao na origem.

E 0 voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 04 de maio de 2026
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