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DECIMA PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
RELATOR: DES. MARCOS ALCINO DE AZEVEDO TORRES

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0035848-38.2026.8.19.0000

AGTE: PAULO ROBERTO STORANI BOTELHO

AGTE: MARCIA JACQUELINE MACEDO STORANI

AGDO: SPE ARAGUAIA INCORPORADORA E CONSTRUTORA LTDA
AGDO: CONSTRUTORA SANTA CECILIA DO RIO DE JANEIRO LTDA

Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca. Penhora
da integralidade do imével (terreno) da executada.
Patrimoénio de afetacao. Auséncia de prejuizo a terceiros.

O deferimento da penhora da integralidade de terreno que
constitui o patrimdnio de afetacdo de empreendimento nao
atinge o patrimonio de terceiros, pelo simples fato de que o
imovel é da propriedade da executada, e ndo de terceiros.
Alids, a constituigdo do patrimonio de afetacdo visa proteger
os compradores de eventuais desvios de verbas e problemas
financeiros da incorporadora, que é justamente a hip6tese dos
autos.

O fato de o referido terreno ter valor supostamente muito
superior ao valor da execucdo também ndo impede a
constrigdo, especialmente considerando a inexisténcia de
outros bens penhoraveis, ndo havendo ferimento ao principio
da menor onerosidade.

Provimento ao recurso.

Vistos, relatados e discutidos o Agravo de Instrumento
0035848-38.2026.8.19.0000, em que figura como agravante PAULO ROBERTO
STORANI BOTELHO e OUTRO, sendo agravado SPE ARAGUAIA
INCORPORADORA E CONSTRUTORA LTDA,

ACORDAM os Desembargadores que compdem a Décima
Primeira Cadmara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro em julgar o recurso, nos termos da certidao.

* % %

Trata-se de agravo de instrumento contra decisao, proferida
em fase de cumprimento de sentenga do processo n.® 0030203-65.2018.8.19.0209,
a qual deferiu a penhora da fracao ideal de imével da executada.
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Em suas razdes (e-fls. 2-10), o exequente-agravante narra que
o imével que pretendem ver integralmente penhorado para garantia do seu
crédito é o mesmo terreno em que seria erigida a construcao do empreendimento
no qual adquiriram 2 unidades, pagaram a integralidade do preco e necessitaram
se socorrer do Judicidrio para satisfacdo dos seus direitos, em razao do golpe no
mercado praticado pela executada.

Sustenta, em suma, que a decisdo recorrida incorre em
manifesta contradicdo légica e juridica ao reconhecer que a divida cobrada
advém da incorporagao da qual resultou a instituicao do patrimonio de afetagao,
mas, o terreno (patrimonio afetado) ndo pode ser utilizado para sua satisfagao,
ao contrario do que prevé o art. 31-A, da Lei 4591/64; e ndo ha qualquer
fundamento legal para restringir a penhora a suposta fracao ideal das unidades
prometidas, sobretudo porque inexiste construcdo iniciada, individualizagao
material das unidades o empreendimento em execugao, de forma que a limitagdo
da penhora a fracdo ideal de unidades inexistentes acaba por esvaziar a
efetividade da execugdo e inviabilizar a satisfacdo do crédito; que a controvérsia
é objeto do presente recurso ja foi apreciada por este érgao colegiado, de forma
que a manutencdo da decisdo importaria em indevido afastamento de
entendimento recentemente adotado por esta propria Camara incontroversa e
idéntica; pugnando, ao final, pela antecipacdo da tutela recursal e provimento ao
recurso para determinar que a penhora recaia sobre a integralidade do imével.

Foi deferida a antecipagdo da tutela recursal (e-fls. 17), e o
agravado manifestou-se as e-fls. 21-35 pelo desprovimento ao recurso.

E O RELATORIO. VOTO.
O recurso merece provimento.

Ao contrario do que sustenta o executado, o deferimento da
penhora da integralidade de terreno que constitui o patrimonio de afetacao de
empreendimento ndo atinge o patrimonio de terceiros, pelo simples fato de que
o imoével é da propriedade da executada, e ndo de terceiros.

Alias, a constituicdo do patrimoénio de afetacdo visa proteger
os compradores de eventuais desvios de verbas e problemas financeiros da
incorporadora, que é justamente a hipotese dos autos:

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacio poderd ser
submetida ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessoes
objeto de incorporagio imobilidria, bem como os demais bens e
direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patrimonio do
incorporador e constituirdo patrimonio de afetacdo, destinado a
consecucio da incorporacdo correspondente e a entrega das unidades
imobilidrias aos respectivos adquirentes.






§ 1° O patrimoénio de afetagio nio se comunica com os demais bens,
direitos e obrigacoes do patriménio geral do incorporador ou de
outros patrimonios de afetacdo por ele constituidos e sO responde
por dividas e obrigacoes vinculadas a incorporacdo

respectiva.

O fato de o referido terreno ter valor supostamente muito
superior ao valor da execucdo também nao impede a constricdo, especialmente
considerando a inexisténcia de outros bens penhoréveis, nao havendo ferimento
ao principio da menor onerosidade.

Posto isso, voto no sentido de dar provimento ao recurso para
deferir a penhora da integralidade do imével da executada, confirmando a
decisdo de e-fls. 17.

Rio de Janeiro, 8 de setembro de 2026.

MARCOS ALCINO DE AZEVEDO TORRES
DESEMBARGADOR RELATOR
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