SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2215406 - SC (2025/0191126-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE : CONDOMINIO RESIDENCIAL SPAZIO JARDIM DE BARI
ADVOGADOS : RODRIGO OENNING - SC024684
CHRISTIAN EISING OENNING - SC041509
RECORRIDO : NAZARENO GOMES DA SILVA
ADVOGADO : HELENO PIRES DA SILVA - SC026107
RECORRIDO : JAQUELINE DOS SANTOS GONCALVES
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. ART. 489, § 1°, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N° 211/STJ. IMOVEL
ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. DEVEDOR FIDUCIANTE. EXECUCAO
POR TERCEIROS. PENHORA. IMPOSSIBILIDADE. DIREITOS
DECORRENTES DO CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA.
CONSTRICAO PELO EXEQUENTE. POSSIBILIDADE.

1. Apesar de opostos embargos de declaracao com a finalidade de sanar
omissao, a parte recorrente nao indicou a contrariedade ao art. 1.022 do
Codigo de Processo Civil nas razoes do especial, atraindo a incidéncia da
Sumula n°® 211/STJ.

2. 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, apenas, a
constricao dos direitos decorrentes do contrato de alienacao fiduciaria.

3. Recurso especial conhecido e nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 06/08/2025 a 12/08/2025, 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, 14 de agosto de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por CONDOMINIO RESIDENCIAL
SPAZIO JARDIM DE BARI, com fundamento no artigo 105, III, alineas "a" e "c", da
Constituicao Federal, contra o acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Santa

Catarina assim ementado:

"DIREITO  PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
IMPENHORABILIDADE. POUPANCA. SALARIO. ALIENACAO FIDUCIARIA.
TAXA CONDOMINIAL. PARCIAL PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo de Instrumento interposto contra decisdo que rejeitou excecdo de
impenhorabilidade em cumprimento de sentenca e manteve a penhora dos
ativos financeiros indisponibilizados via Sisbajud e do bem imével.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha trés questoes em discussao: (i) saber se os valores bloqueados em uma
das contas bancdrias do agravante sdo impenhordveis por serem
provenientes de saldrio; (ii) saber se os valores bloqueados na outra conta do
agravante sdo impenhordveis por ndo superarem 40 saldrios minimos; (iii)
saber se o imoével alienado fiduciariamente pode ser penhorado para
pagamento de dividas condominiais.

III. RAZOES DE DECIDIR
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3. Os valores provenientes de saldrio sdo impenhordveis enquanto
preservada esta, ainda que haja movimentagdo financeira na conta bancdria
de recebimento. No caso, restou demonstrado que parte das quantias
indisponibilizadas consistem no saldrio, a atrair a protecdo da
impenhorabilidade.

4. De acordo com o entendimento do STJ, se a quantia indisponibilizada
estiver depositada em caderneta de poupang¢a, presume-se a
impenhorabilidade. No entanto, se estiver em outros tipos de contas
bancarias, incumbe a parte executada o o6nus de comprovar a
impenhorabilidade.

5. A mera alegacdo de que os valores indisponibilizados em conta corrente
constituem reserva financeira, desprovida de provas acerca da real natureza
da verba, ¢é insuficiente para ensejar o reconhecimento da
impenhorabilidade.

6. O imével alienado fiduciariamente ndo pode ser penhorado, ainda que em
processo de execugdo de taxa condominial.

1V. DISPOSITIVO

6. Recurso parcialmente provido" (e-STJ fl. 102).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 132/136).

No recurso especial, o recorrente sustenta, além de divergéncia
jurisprudencial, a violacdo dos arts. 5°, 109, § 2° e § 3°, 489, § 1°, e 513 do Codigo de
Processo Civil, 1.336 e 1345 do Cédigo Civil, 4° da Lei n® 4.591/1964 e 23 da Lei n°
8.245/1994.

Aduz que houve negativa de prestacao jurisdicional, além de que, "tratando-
se de dividas propter rem, é possivel a penhora do referido imével em si, e ndo apenas
dos direitos contratuais em virtude da promessa de compra e venda e da preferéncia do
condominio Recorrido" (e-STJ fl. 157).

Contrarrazoes as e-STJ fls. 197/207.

E o relatério.

VOTO

A irresignacdo nao merece prosperar.

No que se refere a ofensa ao art. 489, § 1°, IV, do Cédigo Processo Civil,
verifica-se que a matéria versada no dispositivo apontado como violado no recurso
especial ndo foi objeto de debate pelas instancias ordinarias, nem sequer de modo
implicito, e, apesar de opostos embargos declaratorios, nada foi decidido acerca da
matéria.

A despeito disso, nao foi alegada a violacdo do art. 1.022 do Coédigo de
Processo Civil, com a finalidade de sanar omissdo porventura existente.

Por esse motivo, ausente o requisito do prequestionamento, incide o
disposto na Sumula n® 211/STJ: "Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que,
a despeito da oposicdo de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a
quo."

A propésito:

l...)

A auséncia de debate no acérddao recorrido quanto ao tema
suscitado no recurso especial evidencia a falta de prequestionamento,
admitindo-se o prequestionamento ficto apenas na hipétese em que ndao
sanada a omissdo no julgamento de embargos de declaracdo e suscitada a
ofensa ao art. 1.022 do NCPC no recurso especial, o que ndo é o caso dos
autos" (Agint no AREsp 1.834.881/RJ, Relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 17/10/2022, DJe de 19/10/2022).
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A respeito da penhora sobre o imével gerador das despesas condominiais,
que esta alienado fiduciariamente a Caixa Econdmica Federal, o acérdao recorrido
assim se posicionou:

"(...)

De pronto, registro que algumas Camaras de Direito Civil deste
Tribunal tém entendimento no sentido de admitir a penhora de imoével para
pagamento de dividas condominiais ainda que alienado fiduciariamente, sob
o fundamento de que se trata de obrigag¢do propter rem.

Nesse sentido destaco os seguintes julgados: Agravo de
Instrumento n. 5054403- 53.2021.8.24.0000, relator des. Sérgio Izidoro Heil,
Terceira Camara de Direito Civil, julgado em 19/04/2022; Agravo de
Instrumento n. 5001198-75.2022.8.24.0000, relator des. Osmar Nunes
Junior, Sétima Camara de Direito Civil, julgado em 19/05/2022; e, Agravo
de Instrumento n. 5045418- 32.2020.8.24.0000, relator des. Selso de
Oliveira, Quarta Camara de Direito Civil, julgado em 24/02/2022.

Nada obstante, esta Egrégia Sexta Camara de Direito Civil adota
o posicionamento majoritdario do Superior Tribunal de Justica, no sentido de
que 'nao se admite a penhora do bem alienado fiduciariamente em execucd@o
promovida por terceiros contra o devedor fiduciante, visto que o patrimonio
pertence ao credor fiducidrio, permitindo-se, contudo, a constricdo dos
direitos decorrentes do contrato de alienacdo fiducidria' (Agint no AREsp n.
1654813/ SP, relatora min® Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 29
/06/2020)" (e-STJ fl. 100).

Esse entendimento esta em desacordo com 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 imoével objeto do contrato de alienacdo fiduciaria em
garantia podem receber a protecdo da impenhorabilidade do bem de familia
legal (Lei n° 8.009/ 1990) em execucdo de titulo extrajudicial (cheques).

3. Nao se admite a penhora do bem alienado fiduciariamente em
execucao promovida por terceiros contra o devedor fiduciante, haja
vista que o patrimonio 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 imével para fins de
moradia, sob pena de impedir que o devedor (executado) adquira o bem
necessdario a habitagdo da entidade familiar.

5. Na hipétese, tratando-se de contrato de alienacdo fiducidria em garantia,
no qual, havendo a quita¢cdo integral da divida, o devedor fiduciante
consolidardé a propriedade para si, deve prevalecer a regra de
impenhorabilidade.

6. Recurso especial provido” (REsp 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
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admite a penhora do imoével, 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
inadequacao dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o presente
agravo interno nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado
impugnado, devendo ele ser integralmente mantido em seus proprios termos.
3. Agravo interno nao provido” (Agint no REsp 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¢dao do Superior Tribunal de Justica, 'nos contratos de
alienacdo fiducidaria em garantia de bem imoével, 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, invidavel 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
suas dividas, estd em harmonia com a jurisprudéncia desta Corte Superior -
Stmula 83/ STJ.

4. A Corte a quo atestou que a condi¢do de imével adquirido por alienag¢do
fiduciaria em garantia constava na peticdo inicial; a unidade imobilidria ndo
pertencia, portanto, aos executados; inexisténcia de participacdo 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 imével.

(-..)

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 alienacado 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
(Sti)mula n. 83/STJ.

8. Agravo interno desprovido” (Aglnt nos EDcl no REsp 1.940.748/SP,
Relator Ministro MARCO AURELIO 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
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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 ag¢do de execug¢do 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 relagdo ao condominio, inclusive
multas e juros moratérios’.

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

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 o0 seu
patriménio é que serda usado para a satisfacdo do referido crédito, nao
incluindo, portanto, o imoével alienado fiduciariamente, que integra o
patriménio do credor fiducidrio.

10. Assim, nao é possivel a penhora do imovel alienado
fiduciariamente em execucao de despesas condominiais de
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 patrimoéonio, mas sim o do credor
fiduciario, admitindo-se, contudo, a penhora do direito real de
aquisicao derivado da alienacao fiduciaria, de acordo com os arts.
1.368-B, caput, do CC/2002, c/c o art. 835, XII, do CPC/2015.

11. Hipétese em que o Tribunal de origem decidiu pela possibilidade da
penhora do imével, 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 aquisi¢do” (REsp 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, conheco do recurso especial e nego-lhe provimento.

Deixo de tratar da verba honoraria porque o recurso especial é oriundo de
acordao proferido em julgamento de agravo de instrumento, sem fixacdo de honorarios
sucumbenciais.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
06/08/2025 a 12/08/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
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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, 12 de agosto de 2025
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