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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2069514-35.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que ¢
agravante CAIXA ECONOMICA FEDERAL, ¢ agravado PARQUE RIO
FORTORE.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagéo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E MARY GRUN.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.613.

Agravo de Instrumento n° 2069514-35.2025.8.26.0000.
Comarca: Sao José do Rio Preto - 6" Vara Civel.
Agravante: Caixa Economica Federal.

Agravado: Condominio Parque Rio Fortore.
Interessada: Iriane Silva dos Santos.

Juiz (a): Sérgio Martins Barbatto Junior.

AGRAVO DE INSTRUMENTO — Condominio edilicio —
Despesas condominiais — Acdo de execucdo de titulo
extrajudicial — Insurgéncia contra r. decisdo interlocutoria
que rejeitou a impugnagdo apresentada pela instituicao
financeira agravante (credora fiduciaria) que na qualidade
de terceira interessada indicou que deve a penhora se
liminar aos direitos que possui a devedora sobre o imovel
gerador do débito, afastando-se a constricdo sobre a
integralidade do bem — Adequag¢do — Penhora que pode
recair apenas sobre direitos aquisitivos referentes ao imovel,
pertencentes a parte executada (devedora fiduciante) —
Precedentes — Decisdo reformada, para limitar a penhora
aos direitos que contratante possui sobre o bem — Agravo de
instrumento provido, confirmada a antecipagdo da tutela
recursal concedida.

Cuida-se de agravo de instrumento
interposto pelo Caixa Econémica Federal (CEF) contra respeitavel
decisdo interlocutéria proferida em acgdo de execugdo de titulo
extrajudicial (demanda fundada em despesas condominiais em atraso)
que, em sintese, indeferiu a impugnacdo apresentada pela institui¢do
financeira agravante (terceira interessada nos autos de origem) na qual
postulou que a penhora do imével gerador da divida se limite aos
direitos que a devedora possui sobre o bem. Consignou, também, que as
despesas condominiais tém natureza “propter rem”, de forma que
possivel a penhora sobre a integralidade do imével gerador do débito.

Decisdo agravada a fls. 195/196 dos autos de origem.
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Diz a agravante, terceira interessada, que
se trata de execucdo de titulo extrajudicial movida por Condominio
Parque Rio Fortore contra Iriane Silva dos Santos, na qual busca receber
suposto débito oriundo de despesas condominiais ndo pagas no valor de
R$ 750,62 (setecentos e cinquenta reais e sessenta e dois centavos) e
que a propriedade geradora do débito (imdvel matriculado sob o n°
188.501 perante o 1° Oficial de Registro de Imoveis de Sao José do Rio
Preto, unidade 25-401 do edificio que administra, situado na Rua
Patricia Rodrigues Fontes, 805, bairro de Italia, na mesma cidade do
interior paulista) foi penhorada, cuja constricao recaiu sobre a totalidade
do imovel, porém, deveria incidir apenas sobre os direitos que possui a
executada devedora sobre o bem (que estd com garantia fiduciaria). Diz
ser proprietaria fiduciaria do imovel e, portanto, possuidora indireta, nos
termos do artigo 1.361, do Codigo Civil, e que ndo ha obice a
determinagdo de penhora, desde que recaia somente sobre os direitos

que a executada devedora possui em relagdo ao imovel..

Pede o recebimento do agravo de
instrumento com efeito suspensivo, para obstar o andamento do feito e a
designagdo de praga publica, e ao final o provimento, a fim de que a
penhora recaia apenas sobre direitos da executada sobre o bem gerador

do débito condominial.

Recebo o recurso, com fundamento no art.

1.015, paragrafo tnico, do Cédigo de Processo Civil (decisdo agravada
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proferida em execugdo).

Agravo de instrumento recebido com
efeito suspensivo, a fim de evitar a prematura designacdo de praca
publica referente ao bem até o julgamento de mérito do recurso (fls.

39/43).

Contrarrazoes a fls. 48/56.

E o relatorio.

Trata-se de recurso de agravo de
instrumento interposto contra a decisdo proferida em execucao de titulo
extrajudicial proposta pelo Condominio Parque Rio Fortore (ora
agravado) contra [riane Silva dos Santos (terceira interessada nestes
autos) fundado em despesas condominiais ndo pagas. A divida tem por
fato gerador taxas vencidas entre novembro de 2021 e janeiro de 2022,
cujo valor no momento de propositura da agdo era de R$ 750,00

(setecentos e cinquenta reais).

Ausente pagamento voluntario do débito e
infrutiferas as tentativas de penhoras de valores bancarios, formulou o
exequente pedido de penhora da totalidade do imével gerador do débito
discutido. Ato continuo aprestou a Caixa Economica Federal (CEF), ora

agravante, impugnag¢do, que restou rejeitada na r. decisdo agravada.

Como se sabe, ¢ inviavel a penhora sobre
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a integralidade do imével nas hipoteses em que o bem ¢ de propriedade
da institui¢do financeira (credora fiduciaria). Ou seja, a devedora
fiduciante transferiu a propriedade do bem ao agente financeiro pelo
periodo do financiamento, de modo que o credor-fiduciario detém a
propriedade do imdvel até que receba a integralidade do seu crédito, o
que ainda ndo ocorreu no caso em tela, uma vez que a garantia
permanece inscrita na matricula imobiliaria. Enquanto isso ndo ocorre,
somente o direito de aquisicdo do imdvel pela executada atualmente
integra o seu patriménio. E como ninguém pode dispor de mais do que
tem, apenas esse direito ¢ suscetivel de ser constrito, mostrando-se

regular o indeferimento de penhora sobre a totalidade do bem.

O cunho “propter rem” da obrigagdo nao
autoriza que se penhorem bens de terceiro, mesmo que detentor do seu

dominio resoluvel.

Neste sentido, julgados recentes desta

Camara Julgadora:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO DE
COBRAN(CA DESPESAS CONDOMINIAIS CUMPRIMENTO DE
SENTENCA Insurgéncia contra decisdo que considerou inviavel a
penhora do imovel gerador da divida condominial Existéncia de
gravame de alienagdo fiduciaria Manuteng¢do Impossibilidade de
penhora de imovel gravado com alienacdo fiduciaria, eis que de

propriedade do credor fiducidrio Penhora que pode recair apenas sobre
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direitos aquisitivos derivados da alienagdo fiducidria em garantia
Previsdo expressa no rol do art. 835 do CPC Precedentes do STJ e
TJSP Negado provimento.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2151995-89.2024.8.26.0000; Relator (a): Hugo Crepaldi; Orgio
Julgador: 25* Camara de Direito Privado; Foro de Santos - 8% Vara

Civel; Data do Julgamento: 20/06/2024; Data de Registro: 20/06/2024).

“RECURSO EMBARGOS DE DECLARACAO
DESPESAS CONDOMINIAIS EXECUAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL PENHORA. Declaracdo visando aclarar a matéria
embargada. Admissibilidade. Preferéncia apontada na decisdo
agravada de que penhora deve recair sobre os direitos que aparte
executada possui sobre o imovel (ndo sobre a totalidade do bem),
indicando ainda que a alienacgdo futura deve respeitar a preferéncia do
crédito garantido por alienacgdo fiduciaria. Hipdtese na qual o produto
de arremata¢do que cabe ao condominio exequente até o limite do
crédito exequendo. Precedentes. Recurso de embargos de declaragdo
conhecido e acolhido para sanar omissdo no Acorddo, com
excepcionais efeitos modificativos e determinar o parcial provimento do
agravo de instrumento.” (TJSP; Embargos de Declaragao Civel
2329905-40.2023.8.26.0000; Relator (a): Marcondes D'Angelo; Orgao
Julgador: 25 Camara de Direito Privado; Foro de Botucatu - 1* Vara

Civel; Data do Julgamento: 01/04/2024; Data de Registro: 01/04/2024).

Destarte, por consequéncia logica, de rigor
o acolhimento do agravo de instrumento apresentado pela credora
fiducidria, para apontar que apenas os direitos que possui a devedora
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fiduciante sdo passiveis de penhora, observado também que na hipotese

a penhora mostra-se suficiente para satisfacao da divida.

Isto posto, DA-SE PROVIMENTO AO
RECRUSO, nos termos da fundamentacao.

ANA LUIZA VILLA NOVA

Relatora
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