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: MINISTRO RAUL ARAUJO
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EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. PENHORA DE IMOVEL.
EXCESSO DE PENHORA. PRINCIPIO DA MENOR ONEROSIDADE.
RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO, MAS DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial fundamentado no art. 105, inciso III, alineas "a" e "c", da
Constitui¢ao Federal, em face de acordao do Tribunal de Justica do Estado do
Parana que manteve a penhora sobre a totalidade de imdvel (cobertura
duplex) dado em garantia de divida condominial, afastando a alegacdo de
excesso de penhora e indeferindo o pedido de fracionamento do bem.

2. O acordao recorrido fundamentou sua decisdo na indivisibilidade funcional
do imodvel, que, embora possua matriculas individualizadas, constitui um
unico bem imovel (cobertura duplex), com cobranga conjunta de cotas
condominiais e despesas de agua e gas.

3. O Tribunal de origem concluiu que a penhora sobre a totalidade do imével
¢ a medida adequada para a alienacao judicial, resguardando o direito dos
executados mediante a restitui¢ao do saldo remanescente da arrematacao.

II. Questao em discussao

4. Saber se ¢ possivel o fracionamento do imdvel penhorado para garantir
apenas o valor da divida, em observancia ao principio da menor onerosidade
ao executado.

II1. Razdes de decidir

5. O Tribunal de origem fundamentou sua decisdo em elementos faticos e
probatorios, reconhecendo que os imoveis, embora possuam matriculas
individualizadas, constituem um tnico bem imoével (cobertura duplex) e que a
penhora sobre a totalidade do bem ¢ necessaria para garantir a divida
condominial.

6. A pretensdao de revisao do conjunto fatico-probatorio para verificar a
divisibilidade do imdvel e a suficiéncia da fragdo para garantir o débito atrai o
obice da Sumula 7 do STJ, que veda o reexame de provas em sede de recurso
especial.

7. O principio da execucdo menos gravosa ao devedor nao ¢ absoluto e deve
ser sopesado com o interesse do credor na satisfagao do crédito, conforme o
art. 797 do CPC.
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IV. Dispositivo
8. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

ACORDAO

Vistos ¢ relatados estes autos em que s3o partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

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

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

Brasilia, 11 de marco de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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1. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial fundamentado no art. 105, inciso III, alineas "a" e "c", da
Constitui¢ao Federal, em face de acordao do Tribunal de Justica do Estado do
Parand que manteve a penhora sobre a totalidade de imovel (cobertura
duplex) dado em garantia de divida condominial, afastando a alegacdo de

excesso de penhora e indeferindo o pedido de fracionamento do bem.

2. O acordao recorrido fundamentou sua decisdo na indivisibilidade funcional
do imovel, que, embora possua matriculas individualizadas, constitui um
unico bem imoével (cobertura duplex), com cobranca conjunta de cotas
condominiais e despesas de dgua e gés.

3. O Tribunal de origem concluiu que a penhora sobre a totalidade do imdvel
¢ a medida adequada para a alienacao judicial, resguardando o direito dos
executados mediante a restituicdo do saldo remanescente da arrematacao.

II. Questao em discussao
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4. Saber se ¢ possivel o fracionamento do imodvel penhorado para garantir
apenas o valor da divida, em observancia ao principio da menor onerosidade
ao executado.

II1. Razoes de decidir

5. O Tribunal de origem fundamentou sua decisdo em elementos faticos e
probatorios, reconhecendo que os imdveis, embora possuam matriculas
individualizadas, constituem um unico bem imdvel (cobertura duplex) e que a
penhora sobre a totalidade do bem ¢ necessaria para garantir a divida
condominial.

6. A pretensdo de revisdo do conjunto fatico-probatorio para verificar a
divisibilidade do imdvel e a suficiéncia da fragdo para garantir o débito atrai o
obice da Sumula 7 do STJ, que veda o reexame de provas em sede de recurso
especial.

7. O principio da execucdo menos gravosa ao devedor nao ¢ absoluto e deve
ser sopesado com o interesse do credor na satisfagao do crédito, conforme o
art. 797 do CPC.

IV. Dispositivo

8. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por G.R.L. e C.M.R.G.L. contra

[P 2]

decisdo que inadmitiu seu recurso especial, fundamentado no art. 105, inciso III, alineas “a” e
“c” da Constituicao Federal, contra acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado do
Parana, assim ementado:

“4GRAVO DE INSTRUMENTO. PROCESSO CIVIL. EXECUGCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. QUOTAS CONDOMINIAIS. DECISAO
AGRAVADA_ QUE AFASTOU A TESE DE EXCESSO DE PENHORA.
CONSTRICAO QUE RECAIU SOBRE O IMOVEL (DUPLEX) QUE DEU
ORIGEM A DIVIDA EXECUTADA E TEM UNICA MAT. RICULA
IMOBILIARIA RE GISTRAL -~ EXCESSO DE PENHORA NAO
CONFIGURADO — AUSENCIA DE ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DA
PARTE EXEQUENTE, JA QUE EVENTUAL EXCEDENTE DO VALOR
ARREMATADO SERA RESTITUIDO AOS EXECUTADOS — DECISAO
MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO.

No caso, as provas constantes nos autos demonstram que os apartamentos
191 e 201, apesar de estarem individualizados na “matricula mde” juntada
aos autos, formam unico bem imovel (cobertura duplex), tanto que ndo sdo
cobradas quotas condominiais em separado, com contas de dgua e de gds
individualizadas. Deste modo, a pretensdo dos agravantes que a penhora
recaia, apenas, sobre uma unidade imobiliaria ndo merece amparo.

Nao havera enriquecimento ilicito da parte contraria, visto que o saldo
obtido com a arremata¢do do bem utilizado para satisfacdo da divida
executada, serd restituido em favor dos executados/agravantes.
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Decisdo agravada que ndo reconheceu do excesso de penhora mantida. 4.
Recurso Desprovido.” (e-STJ, fl. 299)
Os embargos de declaragdo foram rejeitados (e-STJ, fls. 358-363).
Em seu recurso especial, o recorrente alega violacdo dos arts. 805 e 831 do
CPC/2015, pois teria ocorrido excesso de penhora ao manter a constricdo sobre duas unidades
autonomas e trés vagas de garagem, quando uma unica unidade ja seria suficiente para garantir o
débito, em afronta ao principio da menor onerosidade e ao limite legal da garantia.
Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 504 e 514).
O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢ao do presente
agravo.

E o relatorio.
VOTO

O agravo em recurso especial ndo encontra em seu caminho nenhum dos dbices do
art. 253, paragrafo tnico, I, do RISTJ. E dizer, o recurso de agravo atende aos requisitos de
admissibilidade, ndo se acha prejudicado e impugnou especificamente todos os fundamentos da
decisdo de inadmissibilidade do especial.

Assim, autorizado pelo art. 1.042, §5°, do CPC, promovo o julgamento do agravo
conjuntamente com o recurso especial, passando a analisar, doravante, os fundamentos do
especial.

Nas razdes recursais, os recorrentes apontam violacao aos arts. 805 e 831 do Codigo
de Processo Civil, sustentando, em sintese, que a penhora de apenas uma das unidades
imobilidrias (que possuem matriculas individualizadas) seria suficiente para garantir a divida
condominial, devendo ser aplicado o principio da menor onerosidade para liberar os demais bens
constritos.

O Tribunal de origem consignou expressamente que, a despeito de os imodveis
possuirem matriculas individualizadas no registro imobilidrio (aptos. 191 e 201), eles
constituem, na realidade fatica, um tunico bem imovel (cobertura duplex). O acérdio recorrido
fundamentou sua conviccdo na prova dos autos, destacando a auséncia de cobrangas
condominiais separadas ¢ a indivisibilidade funcional da moradia para fins de constri¢do judicial

na presente execu¢do de divida propter rem.
Ao enfrentar a questdo, o TJPR destacou (e-STJ, fls. 303-304):

"Nos termos do artigo 1.345, do Codigo Civil, as despesas de origem em
dividas condominiais possuem natureza , sendo repassadas ao adquirente do
imovel, ainda que propter rem persista o imovel em nome do vendedor.Assim
sendo, em se tratando de divida oriunda de inadimplemento de cotas
condominiais, as quais possuem natureza juridica propter rem, deve
responder por ela a propria unidade condominial.No caso, vislumbra-se que
o imovel gerador das cotas condominiais em atraso é um apartamento duplex
que ndo possui matricula individualizada, apenas, registro na matricula mde
do prédio onde se situa.Note-se que os boletos emitidos pela
exequente/agravado para a cobran¢a de quotas condominiais (mov. 1.9 -
autos originarios) sdo referentes as unidades 191 e 201, de tal modo que
a divida é relativa a ambas as unidades.

Documento eletronico VDA54542884 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 02/03/2026 23:51:10
Codigo de Controle do Documento: 7c43aalb-2206-4848-84d3-c41ef20b23d4



Apesar dos apartamentos 201 e 191 dos agravantes estarem individualizados
na “matricula mde” (mov. 1.11 — autos originarios), formam unico bem
(cobertura duplex), tanto que ndo sdo cobradas quotas condominiais em
separado, com despesas distintas de contas de agua e de gas.Deste modo, a
pretensdo dos agravantes de que a penhora recaia, apenas, sobre
uma unidade imobiliaria ndo merece amparo.Até porque, tratando-se de
obrigacgdo propter rem, é possivel que a penhora recaia sobre o imovel, como
ocorreu no caso em comento, ndo havendo no que falar em excesso de
penhora.Outrossim, ndo havera enriquecimento ilicito da parte contraria,
visto que o eventual saldo obtido com a arremata¢do do bem utilizado para
satisfag¢do da divida executada, sera vrestituido em favor dos
executados/agravantes."”

Para acolher a tese dos recorrentes — de que os iméveis sdo autonomos, divisiveis e
que a penhora de apenas um deles bastaria, configurando excesso na constricdo atual —, seria
imprescindivel o revolvimento de matéria fatica e probatdria, providéncia vedada em sede de
recurso especial, nos termos da Simula n. 7 do STJ.

Esta Corte Superior possui entendimento consolidado de que a revisdo da conclusdo
das instancias ordindrias acerca da divisibilidade do bem penhorado e da existéncia de excesso
de penhora esbarra no ébice sumular mencionado.

A proposito:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXECUGCAO COM GARANTIA REAL. PENHORA DE IMOVEL. EXCESSO
DE PENHORA. PEDIDO DE REDUCAO DA CONSTRICAO PARA
FRACAO DO BEM. DECISAO QUE MANTEM PENHORA SOBRE_A
INTEGRALIDADE DO IMOVEL DADO EM GARANTIA. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE REEXAME DE PROVAS.
SUMULA 7/STJ. RECURSO NAO ADMITIDO. ONUS DA NOVA
AVALIACAO DEVE SER SUPORTADO POR QUEM IMPUGNOU A
AVALIACAO JA REALIZADA. SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO
CONHECIDO.

1. Caso em exame

1. Agravo interposto contra decisdo que ndo conheceu de recurso especial
manejado em face de acorddo que manteve a penhora sobre a integralidade
de imovel dado em garantia em execugdo, indeferindo o pedido de
fracionamento do bem e determinando que o onus do pagamento dos
honorarios periciais recaisse sobre o executado, nos termos do art. 95 do
CPC.

1. Questdao em discussdo

2. Ha duas questoes em discussdo: (i) saber se é possivel o fracionamento do
imovel penhorado para garantir apenas o valor da divida, em observancia ao
principio da menor onerosidade ao executado, e (ii) saber se o onus do
pagamento dos honorarios periciais pode ser rateado entre as partes ou deve
recair exclusivamente sobre o executado que impugnou a avaliagdo do bem.
III. Razoes de decidir

3. O Tribunal de origem, ao manter a penhora sobre a integralidade do
imovel, fundamentou sua decisdo em elementos fdticos e probatorios,
reconhecendo que o bem foi dado em garantia real e que a constri¢do deve
recair sobre a totalidade do imovel (art. 835, §3°, do CPC).

4. A pretensdo de revisio do conjunto fatico-probatorio para verificar a
divisibilidade do imovel e a suficiéncia da fracdo para garantir o débito
atrai o obice da Sumula 7 do STJ, que veda o reexame de provas em sede de
recurso especial.

5. O onus do pagamento dos honorarios periciais para nova avaliagdo do
bem recai sobre o executado que impugnou a avaliagcdo realizada pelo oficial
de justica, nos termos do art. 95 do CPC.
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6. A pretensdo de revisao do conjunto fatico-probatorio para verificar a
divisibilidade do imovel e a suficiéncia da fra¢do para garantir o débito atrai
o obice da Sumula 7 do STJ, que veda o reexame de provas em sede de
recurso especial.

7. A jurisprudéncia do STJ é pacifica no sentido de que a parte que requer
nova avaliagdo deve arcar com os custos dos honordrios periciais, sendo
inaplicavel o rateio entre as partes. Sumula 83 do STJ.

1V. Dispositivo

8. Agravo ndo conhecido.

(AREsp n. 2.853.521/R0O, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira
Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de 16/10/2025.)

PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE EXECUCAO. ARTS. 489 E 1.022 DO CPC.
FUNDAMENTACAO GENER[CA SUMULA N. 284/STF. EXCESSO DE
PENHORA AFASTADO. IMOVEL GRAVADO COM OUTRAS DIVIDAS.
REEXAME DE PROVAS. SUMULA N. 7/STJ.

1. Ndo prospera a alegada violagdo do art. 1.022 do CPC, uma vez que
deficiente sua fundamentag¢do, pois a recorrente limitou-se a alegar,
genericamente, ofensa ao referido dispositivo legal, sem explicitar os pontos
em que o acorddo recorrido teria sido omisso, contraditorio ou obscuro, bem
como a relevancia do enfrentamento da legislacdo e das teses recursais ndo
analisadas. Incidéncia da Sumula n. 284/STF.

2. A Corte de origem analisou a controvérsia dos autos levando em
consideragdo os fatos e as provas relacionados a matéria, concluindo o
excesso de penhora ndo esta caracterizado. Assim, para se chegar a
conclusdo diversa seria necessdrio o reexame fatico-probatorio, o que é
vedado pelo enunciado 7 da Sumula do STJ.

Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp n. 2.529.309/MS, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 30/9/2024, DJe de 2/10/2024.)

Ademais, no que tange a alegada violagdo ao principio da execu¢do menos gravosa
(art. 805 do CPC), cumpre destacar que tal principio ndo ¢ absoluto e deve ser sopesado com o
interesse do credor na satisfacao do crédito (art. 797 do CPC).

O Tribunal a gquo decidiu que a penhora sobre a totalidade do bem (duplex) ¢ a
medida adequada para a alienacdo judicial, resguardando-se o direito dos executados mediante a
restituicdo do saldo remanescente da arrematagdo. Alterar esse entendimento para fracionar o
imovel, contrariando a conclusdo do Tribunal de origem sobre a sua unicidade fisica, poderia
tornar a execugdo ineficaz ou desvalorizar o bem, prejudicando a satisfagdo do credor.

Conforme entendimento da Quarta Turma deste Tribunal:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO_ESPECIAL.
EXCESSO DE PENHORA. PRINCIPIO DA EXECUCAO MENOS
GRAVOSA. RECURSO DESPROVIDO.

1. CASO EM EXAME :

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
recurso especial, com fundamento no art. 105, IlI, "a", da Constitui¢do
Federal, em face de acorddo do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
que manteve a penhora sobre a totalidade de imovel dado em garantia de
divida exequenda, ao negar provimento a agravo de instrumento.

2. Os agravantes alegaram excesso de penhora, sustentando que o valor do
imovel penhorado excederia em cerca de 15 vezes o crédito perseguido, e
invocaram os arts. 805 e 874, I, do CPC, para defender a execu¢do pelo meio
menos gravoso e a possibilidade de fracionamento da penhora.
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3. O Tribunal de origem afastou a alegacdo de excesso de penhora,
fundamentando sua decisdo na auséncia de indica¢do de outros bens
penhoraveis pelos devedores e na reversdao de eventual saldo remanescente
da alienagdo do bem em favor dos agravantes.

1I. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Discute-se se a penhora sobre a totalidade de imovel dado em garantia da
divida exequenda configura excesso de penhora, a luz do principio da
execu¢do menos gravosa ao devedor e da possibilidade de fracionamento da
constri¢do.

1Il. RAZOES DE DECIDIR

5. O Tribunal de origem concluiu pela inexisténcia de excesso de penhora,
destacando que o imovel foi oferecido como garantia da divida e que os
devedores nao indicaram outros bens aptos a garantir a execugdo.

6. A auséncia de oferta de outro bem, pelos executados, para garantir a
execugdo, inviabiliza a andlise da alegagdo de excesso de penhora, ante a
auséncia de alternativa. Afinal, embora a execug¢do deva observar o meio
menos gravoso ao devedor, deve também atender ao interesse do credor, que
busca a satisfacao da obrigagao inadimplida.

7. Agravo conhecido. Recurso especial desprovido.

(AREsp n. 2.280.732/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
Julgado em 29/9/2025, DJEN de 2/10/2025, destaquei.)

Assim, estando o acorddao recorrido alinhado a jurisprudéncia desta Corte e
fundamentado em premissas faticas cuja revisdo ¢ invidvel nesta instancia, ndo ha como
reconhecer a violagdo aos dispositivos legais apontados.

De igual modo, ndo prospera o recurso no que se refere a alegacdo de dissidio
jurisprudencial, posto que a incidéncia do 6bice sumular quanto a interposi¢ao pela alinea “a” do
permissivo constitucional impede o conhecimento do recurso especial pela divergéncia
jurisprudencial sobre a mesma questdo (Aglnt nos EDcl no AREsp n. 2.871.243/SC, relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 29/9/2025, DJEN de 3/10/2025).

Com esses fundamentos, conheco do agravo para conhecer parcialmente do recurso
e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

E como voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas Ilhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 09 de marco de 2026
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