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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1994309 - RS (2022/0089585-9)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADOS

INTERES.
ADVOGADO
INTERES.
ADVOGADO

INTERES.
INTERES.

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: BANCO DO BRASIL SA

: VINICIUS DANIEL CANTARELLI FOGLIARINI - RS057943
CAROLINA PRADO DA HORA - RS073303
SILVIA DO NASCIMENTO SCHLEMMER - RS098556
RAFAEL IANSEN CEZAR - RS115216B

: CONDOMINIO RESIDENCIAL CIDADE JARDIM - BELA VISTA

: CASSANDRA MARIA BARCELOS NUNES RODRIGUES -
RS083106
HUGO LEONARDO BARCELOS NUNES RODRIGUES -
RS109126

: JAQUELINE CRUZ DA SILVA

: SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

: ADEMIR GONCALVES DE SOUZA

: CASSANDRA MARIA BARCELOS NUNES RODRIGUES -
RS083106

: SONIA MARIA BARBOSA MENA

: JOAO HONOR COIROLLO DE SOUZA

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL. DEBITOS CONDOMINIAIS.
BEM IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. PENHORA SOBRE A
PROPRIEDADE FIDUCIARIA. IMPOSSIBILIDADE. PATRIMONIO
PERTENCENTE AO CREDOR FIDUCIARIO. AUSENCIA DE
INTIMACAO DO TITULAR DA GARANTIA REAL. INEFICACIA DA
ARREMATACAO. ART. 804 E ART. 889, V, DO CPC/2015.
CONSTRICAO ADMISSIVEL APENAS SOBRE OS DIREITOS
DECORRENTES DO CONTRATO. ORDEM DE PREFERENCIA
CREDITICIA. ANALISE PREJUDICADA. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

1. Na alienacédo fiduciaria de bem imovel, a propriedade resoluvel é
transferida ao credor fiduciario como garantia, enquanto o devedor
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fiduciante detém apenas a posse direta e a expectativa de direito a
consolidagao da propriedade apds a quitagdo da divida, ndo integrando
0 bem o patriménio do devedor.

2. Revela-se impossivel a penhora sobre a propriedade do imoével
alienado fiduciariamente em execug¢ao promovida por terceiros contra o
devedor fiduciante, pois o patrimbnio pertence ao credor fiduciario.
Admite-se, contudo, a constricdo dos direitos aquisitivos que o devedor
fiduciante possui em decorréncia do contrato de alienagao fiduciaria.
Precedentes: Agint no REsp 1.860.416/SP e Agint no
REsp 1.832.061/SP.

3. Penhorar o imével para garantir divida do fiduciante significa atingir
patriménio de terceiro, o credor fiduciario, em violagado do art. 1.368-B
do Cdodigo Civil e da sistematica da garantia fiduciaria prevista na
Lein. 9.514/1997.

4. Nos termos do recente posicionamento da Segunda Secado desta
Corte, por maioria de votos, somente é possivel a penhora de bem
alienado fiduciariamente, ainda que para a satisfacdo de taxas
condominiais dele decorrentes, quando o credor fiduciario for citado
para integrar a execugao.

5. A auséncia de intimagao do credor fiduciario sobre a alienagao judicial
do bem, exigida pelo art. 889, V, do CPC/2015, torna o ato ineficaz,
conforme expressa previsao do art. 804 do mesmo diploma legal.

6. Recurso especial provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessao
Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 25 de novembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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fiduciante detém apenas a posse direta e a expectativa de direito a
consolidagao da propriedade apds a quitagdo da divida, ndo integrando
0 bem o patriménio do devedor.

2. Revela-se impossivel a penhora sobre a propriedade do imoével
alienado fiduciariamente em execug¢ao promovida por terceiros contra o
devedor fiduciante, pois o patrimbnio pertence ao credor fiduciario.
Admite-se, contudo, a constricdo dos direitos aquisitivos que o devedor
fiduciante possui em decorréncia do contrato de alienagao fiduciaria.
Precedentes: Agint no REsp 1.860.416/SP e Agint no
REsp 1.832.061/SP.

3. Penhorar o imével para garantir divida do fiduciante significa atingir
patriménio de terceiro, o credor fiduciario, em violagado do art. 1.368-B
do Cdodigo Civil e da sistematica da garantia fiduciaria prevista na
Lein. 9.514/1997.

4. Nos termos do recente posicionamento da Segunda Secado desta
Corte, por maioria de votos, somente é possivel a penhora de bem
alienado fiduciariamente, ainda que para a satisfacdo de taxas
condominiais dele decorrentes, quando o credor fiduciario for citado
para integrar a execugao.

5. A auséncia de intimagao do credor fiduciario sobre a alienagao judicial
do bem, exigida pelo art. 889, V, do CPC/2015, torna o ato ineficaz,
conforme expressa previsao do art. 804 do mesmo diploma legal.

6. Recurso especial provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por BANCO DO BRASIL S.A. (BB),
com fundamento no art. 105, lll, a, da Constituicdo Federal, contra acordao do Tribunal
de Justica do Estado do Rio Grande do Sul.

A acdo originaria é uma execugdo de titulo extrajudicial ajuizada por
CONDOMINIO RESIDENCIAL CIDADE JARDIM BELA VISTA (CONDOMINIO) em face
de Jaqueline Cruz da Silva para cobranga de débitos condominiais. No curso do
processo, o imével gerador da divida foi penhorado e arrematado em leildo judicial.

O BB, na qualidade de credor fiduciario do referido imdvel, interveio nos autos,
alegando que somente foi intimado da praga um dia apds a sua realizagdo. Arguiu a
nulidade da penhora e da arrematagao, bem como a preferéncia de seu crédito em
relacdo ao do CONDOMINIO.
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O Juizo de primeiro grau rejeitou as alegacgodes, convalidando os atos de
penhora e arrematagao e afirmando a preferéncia do crédito condominial por sua
natureza propter rem.

Inconformado, o BB interpés agravo de instrumento. O Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul conheceu parcialmente do recurso e, na parte conhecida,
negou-lhe provimento, em acérdao assim ementado:

AGRAVO DE INTRUMENTO. DIREITO PRIVADO NAO
ESPECIFICADO. ACAO DE EXECUCAO. PRELIMINAR DE NULIDADE
DA SENTENCA POR AUSENCIA DE INTIMACAO DO CREDOR
HIPOTECARIO REJEITADA. DIREITO DE PRELACAO DO
CONDOMINIO. MULTA, JUROS E CORRECAO MONETARIA DA
DIVIDA DE CONDOMINIO DEVIDO.

Pedido sucessivo de Juros e multa anteriores ao ajuizamento da ag¢do o
pedido néo foi analisado pelo juizo “a quo” ndo podendo ser conhecido
em grau recursal sob pena de supresséo de instancia.

Falta de intimagdo A falta de intimagdo do credor fiduciario sobre a
realizagdo do leilao ndo gera a nulidade do ato, mas somente a ineficacia
da arrematagdo em relagdo ao titular da garantia. Interpretagdo do
art. 698 do CPC/73. Decreto Lein. 167/67.

Direito de prelagdo As quotas de condominio dizem respeito a
conservagdo do imoével, sendo indispensaveis a integridade do proprio
crédito hipotecario, inevitavelmente depreciado se a garantia perder
parte do seu valor; pagamento preferencial, nhesse contexto, das quotas
de condominio.

AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO EM PARTE E NA PARTE
CONHECIDA DESPROVIDO. UNANIME (e-STJ, fls. 510 a 524) .

Foram opostos embargos de declaracdo pelo BB, que deles se
conheceu parcialmente e, nessa extensao, os acolheu para sanar erro material, sem
efeitos infringentes, nos termos da seguinte ementa:

EMBARGOS DE DECLARACAO EM RECURSO DE APELACAO.
OCORRENCIA DE ERRO MATERIAL. DECISAO MANTIDA. SEM
EFEITOS INFRINGENTES.

O acolhimento dos embargos de declaragdo pressupbe a existéncia, no
acorddo embargado, de um dos vicios previstos no art. 1.022 do CPC.

O erro material na especificacdo da garantida de crédito.

Desnecessario o prequestionamento da legislagcdo invocada para
interposicdo de recursos as instdncias superiores, conforme
entendimento do artigo 1.025 do CPC. No entanto, declara se todos os
dispositivos apontados como prequestionados.

EMBARGOS DE DECLARACAO CONHECIDOS EM PARTE E NA
PARTE CONHECIDA ACOLHIDOS PARA SANAR ERRO MATERIAL,
SEM EFEITO INFRINGENTE. UNANIME (e-STJ, fls. 567 a 585).

Documento eletrénico VDA52405810 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 17/11/2025 15:40:10
Codigo de Controle do Documento: 6949b9c8-589f-46dc-8794-eea347d6ccf5



Nas razdes do recurso especial, 0 BB aponta violagao dos arts. 489, § 1°, IV,
797, 804, 889, V, 903, § 1° Il, 908, 1.022 e 1.025 do Cddigo de Processo Civil; e dos
arts. 958, 961, 1.368-B e 1.419 do Cddigo Civil, bem como aos arts. 26 e 27 da
Lei n°® 9.514/1997. Sustenta, em sintese, (1) negativa de prestacao jurisdicional, por
omissdes no acérdao recorrido mesmo apds a oposicao de embargos de declaracgao; (2)
nulidade da penhora e ineficacia da arrematagcdo, em razao da auséncia de sua
intimacao tempestiva como credor fiduciario; (3) impossibilidade de penhora do imoével
alienado fiduciariamente para pagamento de divida condominial, pois 0 bem nao integra
o patriménio do devedor fiduciante; e (4) preferéncia do crédito garantido por alienacao
fiduciaria sobre o crédito condominial (e-STJ, fls. 584 a 605).

Nao foram apresentadas contrarrazoes.
O recurso foi admitido na origem (e-STJ, fls. 632 a 639).

E o relatorio.
VOTO

O recurso merece provimento.

Da contextualizacao fatica

A controvérsia tem origem em execugao de despesas condominiais movida
pelo CONDOMINIO contra a devedora fiduciante de um imével. O bem, que garantia uma
operacao de crédito com o BB por meio de alienacédo fiduciaria, foi penhorado e
arrematado em leildo. E fato incontroverso que o BB, credor e proprietario fiduciario,
apenas foi intimado sobre o leildao um dia apdés a sua realizagdo. Diante disso, o
BB peticionou nos autos, arguindo a nulidade dos atos expropriatérios e a preferéncia de
seu credito.

O Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, contudo, entendeu que
a falta de intimacéo geraria apenas a ineficacia da arrematagédo em relagéo ao credor,
sem invalidar o ato, e que o crédito condominial, por sua natureza propter rem, teria
preferéncia sobre a garantia fiduciaria.

Objetivo recursal

O objetivo do apelo é a reforma do acdérdao recorrido para que seja
reconhecida a nulidade da penhora e da arrematagao do imével, ou, sucessivamente, a
preferéncia do crédito do BB sobre o produto da alienacéo.

No recurso especial interposto com fundamento no art. 105, lll, a, da CF, o BB
apontou violagao dos arts. (1) 489, § 1°, 1V, 1.022 e 1.025 do CPC, alegando negativa de
prestacao jurisdicional por omissao do Tribunal gaucho em analisar todas as questbes
suscitadas; (2) 804, 889, V, e 903, § 1° Il, do CPC, sustentando a ineficacia da
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arrematacao pela auséncia de sua intimagao prévia; (3) 1.368-B do CC e 26 e 27 da
Lei 9.514/1997, defendendo a impossibilidade de penhora de bem alienado
fiduciariamente, por ndo pertencer ao devedor; (4) 797 e 908 do CPC e 958 e 961 do CC,
pela inobservancia a preferéncia do crédito com garantia real.

(1) Da negativa de prestacéo jurisdicional

De inicio, afasta-se a alegada violagao dos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022 do CPC.

O Tribunal gaucho, embora tenha chegado a uma conclusdo contraria aos
interesses do BB, manifestou-se sobre os pontos essenciais da controvérsia, quais
sejam, os efeitos da falta de intimagao do credor fiduciario e a ordem de preferéncia dos
créditos.

O fato de ter corrigido apenas um erro material nos embargos de declaragao,
mantendo o mérito da decisdo, ndo configura, por si s, negativa de prestacao
jurisdicional, quando os fundamentos da decisdo, ainda que equivocados, foram
expostos.

A questdo se resolve, portanto, na analise de mérito das outras violagdes
apontadas.

(2) Da impossibilidade de penhora do bem e da ineficacia da arrematacao

O ponto central da controvérsia reside na possibilidade de penhora de um
imovel alienado fiduciariamente para a satisfacdo de divida de terceiro, no caso, o
devedor fiduciante.

O Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul tratou a alienagao
fiduciaria como se hipoteca fosse, aplicando um raciocinio que ndao se coaduna com a
natureza juridica do instituto.

Na alienacdo fiduciaria de bem imével, a propriedade resoluvel do bem é
transferida ao credor fiduciario como garantia, enquanto o devedor fiduciante detém
apenas a posse direta e a expectativa de direito a consolidagao da propriedade apés a
quitacéo da divida. O bem, portanto, ndo integra o patriménio do devedor.

Dessa forma, a penhora nao pode recair sobre a propriedade do imével, mas
apenas sobre os direitos aquisitivos que o devedor fiduciante possui em decorréncia do
contrato. Penhorar o imével em si para garantir divida do fiduciante significa atingir
patrimdnio de terceiro, o credor fiduciario, o que é vedado por lei.

Diante disso, o acérdao recorrido, ao validar a penhora sobre o imével, violou o
art. 1.368 -B do Caodigo Civil e a légica do sistema de garantia fiduciaria.
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A decisao de admissibilidade deste recurso especial, proferida pela Terceira
Vice-Presidéncia do Tribunal gaucho, ja indicava o correto direcionamento da matéria,
citando precedentes desta Corte que merecem ser aqui reiterados (e-STJ, fls. 637 a 638):

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
NATUREZA "PROPTER REM". PENHORA DO IMOVEL GERADOR DO
DEBITO. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
IMPOSSIBILIDADE. VIABILIDADE, CONTUDO, DA CONSTRICAO DOS
DIREITOS DO DEVEDOR FIDUCIANTE ORIUNDOS DO CONTRATO.
PRECEDENTES. MANUTENCAO DA DECISAO AGRAVADA. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

(Agint no REsp 1.860.416/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Terceira Turma, DJe 18/12/2020)

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE VIOLACAO
AO ART. 1.022 DO CPC/2015. DESPESAS CONDOMINIAIS. IMOVEL
ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. PENHORA SOBRE O IMOVEL.
IMPOSSIBILIDADE. CONSTRICAO QUE PODE RECAIR, CONTUDO,
SOBRE OS DIREITOS DECORRENTES DO CONTRATO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DO IMOVEL. INCIDENCIA DA
SUMULA 83/STJ. AVALIACAO DO BEM POR PERITO. REVISAO DE
FATOS E PROVAS. APLICACAO DA SUMULA 7/STJ.

1. [...].

2. Como a propriedade do bem é do credor fiduciario, ndo 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
alienagéo fiduciaria. Incidéncia da Sumula 83/STJ. [...] (AgIint no
REsp 1.832.061/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Quarta
Turma, DJe 24/04/2020)

Somado a isso, a auséncia de intimagao prévia do credor fiduciario, exigida
pelo art. 889, V, do CPC, acarreta a ineficacia da arrematacéo, conforme o disposto no
art. 804 do mesmo cddigo.

O Tribunal gaucho errou ao limitar essa ineficacia apenas a relagdo com o
credor. A norma visa proteger o titular do direito real, e sua inobservancia invalida o ato
de expropriagao como um todo, pois realizado sem o conhecimento daquele que detém a
propriedade do bem. A arrematagcdo de um bem pertencente a terceiro, sem a devida
ciéncia deste, nao pode subsistir.
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Conforme recente entendimento da Segunda Secao desta Corte, por maioria
de votos, somente é possivel a penhora de bem alienado fiduciariamente, ainda que para
a satisfacdo de taxas condominiais dele decorrentes, quando o credor fiduciario for citado
para integrar a execugao.

Nesse sentido:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
NATUREZA PROPTER REM DO CREDITO. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE COISA IMOVEL. PENHORA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE.
RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1. Em execugéo por divida condominial movida pelo condominio edilicio
em que situado o imével alienado fiduciariamente, é possivel a penhora
do préprio imoével que da origem ao crédito condominial, tendo em vista a
natureza propter rem da divida, nos termos do art. 1.345 do Cddigo Civil
de 2002.

2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de
propriedade sobre a coisa. Por isso, sobreleva-se ao direito de qualquer
proprietario, inclusive do credor fiduciario, pois este, na condicdo de
proprietario sujeito a uma condi¢do resolutiva, ndo pode ser detentor de
mais direitos que um proprietario pleno.

3. Assim, o condominio exequente deve promover também a citagcdo do
credor fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar
a execugdo para que se possa encontrar a adequada solugdo para o
resgate dos créditos condominiais, por ser, afinal, sempre do proprietario
o dever de quitar o débito para com o condominio, sob pena de ter o
imovel penhorado e levado a praceamento. Ao optar pela quitacao da
divida, o credor fiduciario se sub-roga nos direitos do exequente e tem
regresso contra o condémino executado, o devedor fiduciante.

4. As normas dos arts. 27, § 8° da Lei 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo
unico, do Cddigo Civil de 2002, reguladoras do contrato de alienagdo
fiduciaria de coisa imovel, apenas disciplinam as relagbes juridicas entre
0s respectivos contratantes, sem alcancar relagdes juridicas diversas
daquelas, nem se sobrepor a direitos de terceiros ndo contratantes,
como é o caso da relagdo juridica entre condominio edilicio e
condbéminos e do direito do condominio credor de divida condominial, a
qual mantém sua natureza juridica propter rem.

5. Descabe isentar-se de suas inerentes obrigagées o condémino credor
fiduciario para, na pratica, colocar sobre os ombros de terceiros, 0s
demais condbéminos alheios a contratagéo fiduciaria, o 6nus de suportar
as despesas condominiais tocantes ao imoével alienado fiduciariamente,
quando o devedor fiduciante descumpre essa obrigagcdo legal e
contratual assumida perante o credor fiduciario. O acertamento, em tal
contexto, como é mais justo e logico, deve-se dar entre os contratantes:
devedor fiduciante e credor fiduciario.

6. Recurso especial improvido.
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(REsp 2.082.647/SP, Rel. originario Min. Marco Buzzi, Rel. p/ acordéo
Min. Raul Aratjo, Segunda Secao, j. 12/3/2025, DJe 27/5/2025)

Assim, sendo nula a penhora que recaiu sobre o imovel e ineficaz a
arrematacao subsequente, o provimento do recurso € medida que se impoe.

(3) Da ordem de preferéncia dos créditos

Diante do reconhecimento da impossibilidade de penhora sobre o imével, fica
prejudicada a analise da questdo relativa a ordem de preferéncia entre o crédito
condominial e o crédito garantido por alienagao fiduciaria. Se a expropriacédo do bem n&o
era possivel nos moldes em que ocorreu, ndo ha que se falar em distribuicdo do produto
da arrematacao.

Ante o exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso especial para anular a
penhora e, por consequéncia, a arrematagéo do imovel.

E o voto.
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CAROLINA PRADO DA HORA - RS073303
SILVIA DO NASCIMENTO SCHLEMMER - RS098556
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ADVOGADO : CASSANDRA MARIA BARCELOS NUNES RODRIGUES - RS083106

INTERES. : SONIA MARIA BARBOSA MENA

INTERES. : JOAO HONOR COIROLLO DE SOUZA

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ADIMPLEMENTO E EXTINGAO
TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas

Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 24 de novembro de 2025
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