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Cumprimento de sentenca - DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DO
TRABALHO-Liquidacdo / Cumprimento / Execuc¢do-Obrigacdo de Fazer /
N&o Fazer

Rita Maria Bevilagua Cunha

Saiph Incorporadora Ltda. EM RECUPERACAO JUDICIAL e outros

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). FABIANA FEHER RECASENS

Vistos.

Cuida-se de pedido de substituicdo de bem arrestado formulado pela executada
AGRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., em face da medida constritiva deferida

sobre o0 imével descrito na matricula n® 380.922 do 9° Cartério de Registro de Iméveis do Rio de

Janeiro, bem como de impugnacdo apresentada pela exequente RITA MARIA BEVILAQUA

CUNHA, gue contesta veementemente as alegacdes da executada e requer a manutencéo do arresto

com aplicacdo de sanc¢des por litigancia de mé&-fé.

Os fatos revelam uma situacdo de evidente tentativa de frustracdo da execucéo por

parte da executada. No incidente de desconsideracdo da personalidade juridica, foi deferido o

arresto cautelar do referido imével em 04 de novembro de 2024, medida que foi regularmente

prenotada no cartério competente em 12 de novembro do mesmo ano, com a devida intimagdo da

executada através do Diario da Justica Eletronico.
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A executada, entdo, veio aos autos alegando que o imoével havia sido aienado a
terceiro de boa-fé em fevereiro de 2014, ou segja, aproximadamente dez anos antes da decisdo que
deferiu o arresto, requerendo a substituicdo do bem por dois apartamentos localizados na Rua do
Oratério, na Vila Prudente, em S0 Paulo. Contudo, a documentacdo carreada aos autos pela
exeguente revela uma realidade completamente diversa da narrativa apresentada pela executada,

desvelando um esguema fraudulento de notével gravidade.

A cronologia dos eventos, meticulosamente reconstituida através dos documentos
juntados, demonstra de forma cristalina a conduta fraudulenta praticada pela AGRA
EMPREENDIMENTOS. Em novembro de 2023, os antigos promitentes compradores tiveram o
compromisso de compra e venda resolvido mediante notificac8o extrajudicial expedida pelo 3°
Oficia de Registro de Titulos e Documentos do Rio de Janeiro, em razdo do transcurso do prazo
legal para purgacdo da mora sem o0 pagamento das parcelas em atraso, nos termos do artigo 63 da
Lel n°4.591/64.

Diante da resolucdo contratual por inadimpléncia, os antigos compromissarios
compradores foram intimados do leildo extrgjudicial previsto parajunho de 2024, tendo inclusive
obtido tutela provisoria para suspender o certame, medida posteriormente revogada em sede de
agravo de instrumento, confirmando-se definitivamente a resolugdo do contrato por inadimpléncia.
Com o imovel juridicamente livre e disponivel paraleildo, a exequente o indicou a penhora, sendo

0 arresto regularmente deferido e averbado na matricula.

O aspecto mais revelador da ma-fé processual da executada reside no fato de que,
mesmo apés ter ciéncia inequivoca do arresto judicial, prosseguiu com o leildo extrgjudicial do
imovel em 20 e 30 de janeiro de 2025. Esta conduta € juridicamente incompativel com a alegacao
de que o bem teria sido alienado a terceiros em 2014, pois apenas O proprietario possui
legitimidade para promover leildo extrajudicial de bem imovel, conforme preceitua o artigo 1.228
do Cadigo Civil.

Ainda mais grave é a constatacéo, evidenciada pelo Termo de Leildo e Quitacdo da
Dividalavrado pelaleiloeira Angela Pecini Silveira, de que o imével foi arrematado pel os préprios

compromissarios compradores inadimplentes - Elydio Batista Penna e Filipe Napolitano Penna -
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gue haviam tido o contrato resolvido por inadimpléncia em 2023. A quitacéo foi realizada no valor
de R$ 1.439.946,70 através de transferéncia bancaria de empresa da qual Filipe Napolitano Penna é
socio, configurando operacéo evidentemente simulada.

Esta circunstéancia revela a dimensdo fraudulenta da operacéo: a executada, ciente
do arresto judicial que gravava o imével, promoveu leildo extrajudicial para "vender" o bem aos
mesmos inadimplentes que haviam perdido o direito ao imével por resolucéo contratual, criando
artificialmente uma aparéncia de alienacao a terceiros de boa-fé quando, narealidade, tratava-se de

negdcio simulado destinado exclusivamente a frustrar a execugéo.

O préprio edital de leildo mencionava expressamente a existéncia do arresto,
conforme se verifica no item 5: "Consta arresto registrado sob n® 06 na matricula, proveniente do
processo n° 0001281-48.2024.8.26.0002". Ta circunstancia torna absolutamente insustentével
gualquer alegacdo de boa-fé por parte dos "adquirentes’, que tinham pleno conhecimento da
constricdo judicial incidente sobre o bem e, mais do que isso, eram os préprios inadimplentes

originais que participaram conscientemente da operacdo fraudulenta.

A certiddo da matricula n° 380.922 comprova de forma inequivoca que a AGRA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A permanecia como proprietéaria registral do imével
até o momento da alienacdo fraudulenta, ndo havendo qualquer averbacdo anterior de alienacéo
definitiva a terceiros. O compromisso de compra e venda havia sido regularmente resolvido por
inadimpléncia, reconduzindo o bem ao pleno dominio da incorporadora, que entdo se valeu desta

circunstancia para promover a operacdo simulada.

A conduta da executada configura, assim, mdltiplas violagbes aos deveres
processuais de lealdade e boafé, caracterizando auténtica fraude a execucdo. Houve evidente
alteracdo da verdade dos fatos ao alegar falsamente a alienagcdo do imével em 2014, quando na
realidade a alienacdo ocorreu em janeiro de 2025, apds o arresto, e em favor dos préprios

inadimplentes originais.

Caracteriza-se também a utilizagdo do processo para finalidade ilicita, na medida
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em que promoveu negocio juridico simulado especificamente para frustrar a efetividade da

execucdo, tentando ainda substituir bem de alto valor por outros de menor expressao econémica.

Por fim, resta configurada a resisténcia injustificada ao cumprimento da deciséo
judicial, mediante a prética de atos protelatorios e de tentativa de burla a constricdo através de

operacdo evidentemente fraudulenta.

A alienacdo posterior ao arresto constitui fraude a execucdo nos termos do artigo
792, incisos I1, 11l e IV, do Cddigo de Processo Civil, sendo juridicamente ineficaz em relagdo a
exeguente. A circunstancia de ter sido realizada em favor dos préprios inadimplentes originais,
com pleno conhecimento da constri¢cdo judicial, agrava sobremaneira a conduta fraudulenta, néo
restando divida quanto a simulacéo do negdcio juridico destinada exclusivamente a frustrar o

direito do credor.

O imével deve ser considerado ainda integrante do patriménio da executada para
fins de satisfagdo do crédito exequendo, prosseguindo-se a execucdo com a conversdo do arresto
em penhora, como se 0 bem jamais tivesse saido da esfera patrimonial da devedora, posto que a

alienacdo fraudulenta ndo produz efeitos perante a execucao.

Diante deste quadro fatico e juridico, ndo ha como acolher o pedido de substituicéo
formulado pela executada. A pretensdo revela-se manifestamente protelatéria e contréria a boa-fé
processual, constituindo tentativa de perpetuar os efeitos da conduta fraudulenta ja praticada. A
executada tentou induzir o juizo em erro mediante a alteracdo da verdade dos fatos e a ocultacéo de
circunstancias essenciais ao deslinde da questéo, conduta que ndo pode ser tolerada pelo Poder

Judiciério.

Assim sendo, indefiro o pedido de substituicdo do bem arrestado, reconhecendo
a fraude a execucdo na operacdo de alienacdo posterior ao arresto, determinando a conversdo do
arresto em penhora do imével matricula n® 380.922 do 9° Cartério de Registro de Iméveis do
Rio de Janeiro, com fixag&o do valor em R$ 1.783.394,96, montante este estabel ecido pela propria
executada em seu edital de leildo, ndo podendo agora impugnar avaliagdo que ela mesma
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promoveu.

Determino a expedicdo de oficio ao cartorio competente para averbacgdo da
respectiva penhora, declarando aineficacia da alienac8o posterior ap arresto, prosseguindo-se nos

demai's atos executdrios como se 0 bem jamais tivesse saido do patrimdnio da executada.

Pela litigancia de mé-fé evidenciada e pel os atos atentatorios a dignidade da justica
praticados, condeno a executada AGRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. a0
pagamento de multa no percentual de um por cento sobre o valor atualizado da execugdo, nos
termos do artigo 81 do Cédigo de Processo Civil, bem como ap pagamento das custas processuais e
honorérios advocaticios da parte contréria, estes fixados em dez por cento sobre o vaor da
execucdo, em razdo da resisténcia injustificada oposta a0 cumprimento da decisio judicia e da

tentativa de fraude processual perpetrada.

Intime-se.

Sa0 Paulo, 01 de setembro de 2025.

FABIANA FEHER RECASENS

Juiza de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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