SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2152502 - PR (2024/0226622-4)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLASBOAS CUEVA

AGRAVANTE . CONDOMINIO RESIDENCIAL BELLA FONTE

ADVOGADOS : MARCUSVINICIUS GINEZ DA SILVA - PR030664
YURI AUGUSTUS BARBOSA VARGAS - PR061470
HAROLD ADRIAN NEVES DE PAULA - PR112203

AGRAVADO . CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADO : SADI BONATTO - PR0O10011

AGRAVADO : IRENE WESSELKA RODRIGUES

AGRAVADO : FRANCISCO LUIZ RODRIGUES

ADVOGADO . SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

TERCEIRA

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. BEM ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE. DEVEDOR FIDUCIANTE. EXECUCAO POR TERCEIROS.
PENHORA. IMPOSSIBILIDADE. DIREITOS DECORRENTES DO CONTRATO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. CONSTRICAO PELO EXEQUENTE. POSSIBILIDADE.

1. N&o se admite a penhora do bem alienado fiduciariamente em execucdo promovida por
terceiros contra o devedor fiduciante, haja vista que o patrimbnio pertence ao credor
fiduciario, permitindo-se, contudo, a constricdo dos direitos decorrentes do contrato de
aienacdo fiduciéria.

2. Agravo interno néo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os Ministros da
TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 25/03/2025 a 31/03/2025,

por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela Teixeira

votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 01 de abril de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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ADVOGADOS : MARCUS VINICIUS GINEZ DA SILVA - PRO30664
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HAROLD ADRIAN NEVES DE PAULA - PR112203

AGRAVADO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADO : SADI BONATTO - PRO10011

AGRAVADO : IRENE WESSELKA RODRIGUES

AGRAVADO : FRANCISCO LUIZ RODRIGUES

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. BEM ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE. DEVEDOR FIDUCIANTE. EXECUCAO POR
TERCEIROS. PENHORA. IMPOSSIBILIDADE. DIREITOS DECORRENTES
DO CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. CONSTRICAO PELO
EXEQUENTE. POSSIBILIDADE.

1. Nao se admite a penhora do bem alienado fiduciariamente em execucao
promovida por terceiros contra o devedor fiduciante, haja vista que o
patriménio pertence ao credor fiduciario, permitindo-se, contudo, a
constricao dos direitos decorrentes do contrato de alienacao fiduciaria.

2. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por CONDOMINIO RESIDENCIAL
BELLA FONTE contra a decisao que conheceu do recurso especial e negou-lhe
provimento (e-STJ fls. 850/854).

No presente agravo interno (e-STJ fls. 858/862), a agravante reitera as
alegacoes do recurso especial. Sustenta que os arts. 1.367 do Codigo Civile 17 da
Lei 9.514 /97 definem a propriedade fiduciaria como direito real de garantia real sobre
o imovel ndo equiparada, para quaisquer efeitos, a propriedade plena.

Diz que interpos recurso especial em face do acordao do TJPR que reformou
a decisdo do juizo de primeiro grau e restringiu a penhora apenas aos direitos
creditorios do devedor fiduciante sobre o imoével gerador das cotas condominiais em
atraso.

Argumenta que a obrigacao de contribuir para a manutencao e conservacao
da coisa comum tem forca de vincular o bem imével, independentemente de sua
titularidade e manifestacdo de vontade, e se o credor fiduciario nado responde pelos
débitos condominiais por ser a propriedade fiduciaria mera garantia real, cabivel a
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penhora da integralidade do imovel para garantia da divida condominial.

Aduz que o Marco Legal das Garantias (Lei 14.711/2023) alterou a Lei
9.514/97, que regula a alienacao fiduciaria de bem imodvel, vem reforcar a natureza
propter rem da divida condominial ao prever expressamente que as contribuicoes
condominiais sao encargos do imével.

Contrarrazoes as e-STJ fls. 886/890.

E o relatorio.
VOTO

Nao procede a irresignacao.

Conforme assentado na decisdao monocratica ora combatida, o TJPR, ao
afastar a penhora sobre o imovel gerador das despesas condominiais, que esta
alienado fiduciariamente a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, ora recorrida, assim se

posicionou:

"De fato, o bem imével, gerador das despesas condominiais, estd
alienado fiduciariamente a Caixa Econoémica Federal, em razdo da existéncia
de financiamento bancdrio(mov. 143.1), e ndo pode sofrer constrigdo judicial
para garantir eventual obrigacdo do devedor perante terceiros - ainda que de
natureza porquanto referido bem ndo integra seu propter rem - patriménio,
sendo a sua aquisicdo mera expectativa de direito condicionada ao
pagamento da totalidade da divida.

Dito de outro modo: a penhora ndo pode recair sobre o bem imével,
enquanto vigente o contrato de financiamento com garantia de alienacdo
fiducidria, uma vez que o dominio da coisa ndo é da parte executada, mas
sim da credora fiducidaria, no caso, a Caixa Econémica Federal.

Todavia, ainda que o imével ndo integre o patriménio da parte
executada, admite-se a possibilidade da penhora sobre o imoével alienado
fiduciariamente, porém, ela deverd recair apenas sobre os direitos que a
executada detém sobre bem, conforme expressamente autorizado pelos
artigos 11, inciso VII, da Lei n. 6.830/1980 e 835, inciso XVII do Cédigo de
Processo Civil: {(...)

Portanto, ainda que ndo seja possivel a penhora do bem alienado
fiduciariamente, por ndo integrar o patriménio dos devedores, admite-se a
penhora dos direitos que possuam sobre o bem alienado.

Nesses termos, o agravo de instrumento deve ser provido para
limitar a penhora aos direitos creditérios dos executados sobre o imével com
alienagcdo fiduciaria em favor da Caixa Econémica Federal." (e-STJ fls.
44/45)

Este entendimento esta alinhado a jurisprudéncia do Superior Tribunal de

Justica, conforme se vé:

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. BEM IMOVEL.
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. DIREITOS DO DEVEDOR
FIDUCIANTE. PENHORA. IMPOSSIBILIDADE. BEM DE FAMILIA LEGAL. LEI
N° 8.009/1990.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do
Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/ STJ).

2. Cinge-se a controvérsia a definir se os direitos (posse) do devedor
fiduciante sobre o imével objeto do contrato de alienacdo fiducidria em
garantia podem receber a protecdo da impenhorabilidade do bem de familia
legal (Lei n° 8.009/ 1990) em execucgao de titulo extrajudicial (cheques).
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3. Nao se admite a penhora do bem alienado fiduciariamente em
execucao promovida por terceiros contra o devedor fiduciante, haja
vista que o patrimoénio pertence ao credor fiduciario, permitindo-se,
contudo, a constricao dos direitos decorrentes do contrato de
alienacao fiduciaria. Precedentes.

4. A regra da impenhorabilidade do bem de familia legal também abrange o
imével em fase de aquisicdo, como aqueles decorrentes da celebracdo do
compromisso de compra e venda ou do financiamento de imoével para fins de
moradia, sob pena de impedir que o devedor (executado) adquira o bem
necessario a habitacdo da entidade familiar.

5. Na hipédtese, tratando-se de contrato de alienagdo fiducidria em garantia,
no qual, havendo a quitagdo integral da divida, o devedor fiduciante
consolidaraé a propriedade para si, deve prevalecer a regra de
impenhorabilidade.

6. Recurso especial provido."

(REsp n° 1.677.079/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 25/9/2018, DJe de 1/10/2018 - grifou-se).

"CIVIL E PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
PENHORA DA TOTALIDADE DO IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA.
OBRIGACAO PROPTER REM. INVIABILIDADE. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DA TERCEIRA TURMA. DECISAO
MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Segundo o entendimento pacifico da Terceira Turma desta Corte
Superior, em se tratando de bem alienado fiduciariamente, nao se
admite a penhora do imovel, ainda que para satisfacao de taxas
condominiais, sendo possivel apenas a penhora de direitos do
devedor sobre o contrato com pacto de alienacao fiduciaria.
Precedentes.

2. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a
inadequacdo dos fundamentos invocados pela decisGo agravada, o presente
agravo interno ndo se revela apto a alterar o conteido do julgado
impugnado, devendo ele ser integralmente mantido em seus préprios termos.
3. Agravo interno ndo provido."

(AgInt no REsp n® 2.126.789/SC, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 27/5/2024, DJe de 29/5/2024 - grifou-se).

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. DESPESAS CONDOMINIAIS. ERRO MATERIAL, OMISSAO,
CONTRADICAO OU CARENCIA DE FUNDAMENTACAO INEXISTENTES.
ACORDAO DEVIDAMENTE JUSTIFICADO. IMOVEL OBJETO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. INVIABILIDADE DE PENHORA. SUMULAS 7 E
83/STJ. MATERIAS DE ORDEM PUBLICA. POSSIBILIDADE DE
CONHECIMENTO PELA SEGUNDA INSTANCIA. SUMULA 83/STJ. AUSENCIA
DOS REQUISITOS PARA FORMALIZACAO DE INCIDENTE DE RESOLUCAO
DE DEMANDAS REPETITIVAS. VERBETE SUMULAR N. 7/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

(..)

2. Consoante orienta¢cdo do Superior Tribunal de Justica, 'nos contratos de
alienagdo fiducidaria em garantia de bem imével, a responsabilidade pelo
pagamento das despesas condominiais recai sobre o devedor fiduciante
enquanto estiver na posse direta do imével. Nos termos da jurisprudéncia
pacifica do STJ, como a propriedade é do credor fiduciario, inviavel recair a
penhora sobre o proprio imovel para saldar divida do devedor
fiduciante, ressalvando-se, contudo, a possibilidade de constricao
dos direitos decorrentes do contrato de alienacao fiduciaria pelas
vias ordinarias' (Agint no REsp n. 1.485.972/SC, relator Ministro Marco
Buzzi, Quarta Turma, julgado em 14/6/2021, DJe de 17/6/2021).

3. O entendimento no sentido de que o bem ndo era de propriedade do ora
insurgente, portanto ndo podia ser objeto de penhora para pagamento de
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suas dividas, estd em harmonia com a jurisprudéncia desta Corte Superior -
Sumula 83/ STJ.

4. A Corte a quo atestou que a condicdo de imével adquirido por alienag¢do
fiduciaria em garantia constava na peticdo inicial; a unidade imobilidria ndo
pertencia, portanto, aos executados; inexisténcia de participag¢do do credor
fiducidrio no polo passivo da execugdo; e viabilidade de penhora, se assim
convier ao exequente, apenas sobre eventuais direitos de titularidade do
executado sobre o imoével.

(...)

6. Dessa forma, ‘como a propriedade do bem é do credor fiduciario,
nao se pode admitir que a penhora em decorréncia de crédito de
terceiro recaia sobre ele, mas podem ser constritos os direitos
decorrentes do contrato de alienacao fiduciaria' (AgInt no AREsp n.
644.018/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 2/6/2016, DJe de 10/6/2016). Ao afastar a penhora, o
aresto respeitou a jurisprudéncia desta Corte Superior - obice da
Sumula n. 83/STJ.

(...)

8. Agravo interno desprovido."

(AgInt nos EDcl no REsp n° 1.940.748/SP, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 23/10/2023, DJe de 26/10/2023 -
grifou-se).

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EMBARGOS A
EXECUCAO. ALEGACAO DE VIOLACAO DE DISPOSITIVO CONSTITUCIONAL.
IMPOSSIBILIDADE. TESES DE EXCESSO DE EXECUCAO E PRECLUSAO.
SUMULAS 283 E 284 DO STF. EXECUCAO DE DESPESAS CONDOMINIAIS.
IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. RESPONSABILIDADE DO DEVEDOR
FIDUCIANTE. ARTS. 27, § 8° DA LEI N° 9.514/1997 E 1.368-B,
PARAGRAFO UNICO, DO CC/2002. PENHORA DO IMOVEL.
IMPOSSIBILIDADE. BEM QUE NAO INTEGRA O PATRIMONIO DO DEVEDOR
FIDUCIANTE. PENHORA DO DIREITO REAL DE AQUISICAO.
POSSIBILIDADE. ARTS. 1.368-B, CAPUT, DO CC/2002, C/C O ART. 835, XII,
DO CPC/2015.

(..)

2. O propésito recursal é definir se é possivel a penhora de imével alienado
fiduciariamente, em ac¢do de execugcdo de despesas condominiais de
responsabilidade do devedor fiduciante.

(..)

6. A natureza ambulatéria (ou propter rem) dos débitos condominiais é
extraida do art. 1.345 do CC/2002, segundo o qual 'o adquirente de unidade
responde pelos débitos do alienante, em relacdo ao condominio, inclusive
multas e juros moratoérios’.

7. Apesar de o art. 1.345 do CC/2002 atribuir, como regra geral, o carater
ambulatério (ou propter rem) ao débito condominial, essa regra foi
excepcionada expressamente, na hipotese de imével alienado
fiduciariamente, pelos arts. 27, § 8° da Lei n° 9.514/1997 e 1.368-B,
paragrafo tnico, do CC/2002, que atribuem a responsabilidade pelo
pagamento das despesas condominiais ao devedor fiduciante, enquanto
estiver na posse direta do imével.

Precedentes.

8. No direito brasileiro, afirmar que determinado sujeito tem a
responsabilidade pelo pagamento de um débito, significa dizer, no ambito
processual, que o seu patriménio pode ser usado para satisfazer o direito
substancial do credor, na forma do art. 789 do CPC/2015.

9. Ao prever que a responsabilidade pelas despesas condominiais é do
devedor fiduciante, a norma estabelece, por consequéncia, que 0 seu
patriménio é que serd usado para a satisfacdo do referido crédito, ndao
incluindo, portanto, o imével alienado fiduciariamente, que integra o
patriménio do credor fiducidrio.

10. Assim, ndao é possivel a penhora do imoével alienado
fiduciariamente em execucao de despesas condominiais de
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responsabilidade do devedor fiduciante, na forma dos arts. 27, § 8°,
da Lei n° 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo unico, do CC/2002, uma
vez que o bem nao integra o seu patrimonio, mas sim o do credor
fiduciario, admitindo-se, contudo, a penhora do direito real de
aquisicao derivado da alienacdo fiduciaria, de acordo com os
arts. 1.368-B, caput, do CC/2002, c/c o art. 835, XII, do CPC/2015.

11. Hipdétese em que o Tribunal de origem decidiu pela possibilidade da
penhora do imoével, apesar de estar alienado fiduciariamente, em razdo da
natureza propter rem do débito condominial positivado no art. 1.345 do
CC/2002.

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, provido,
para julgar parcialmente procedentes os pedidos formulados na inicial dos
embargos a execucdo, a fim de declarar a impenhorabilidade do imével na
espécie, por estar alienado fiduciariamente, ficando ressalvada a
possibilidade de penhora do direito real de aquisicdo.

(REsp n° 2.036.289/RS, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 18/4/2023, DJe de 20/4 /2023 - grifou-se).

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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HAROLD ADRIAN NEVES DE PAULA - PR112203
AGRAVADO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADO : SADI BONATTO - PR010011
AGRAVADO : IRENE WESSELKA RODRIGUES
AGRAVADO : FRANCISCO LUIZ RODRIGUES
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 25/03
12025 a 31/03/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela
Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 31 de margo de 2025
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