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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2062234-13.2025.8.26.0000, da Comarca de Bauru, em que ¢ agravante CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, sdo agravados BANCO DO BRASIL S/A, FATO
URBANISMO LTDA, ANTENOR DE OLIVEIRA, ROMILDA TEIXEIRA
OLIVEIRA, ANTENOR DE OLIVEIRA JUNIOR, FLAVIO HENRIQUE
TEIXEIRA DE OLIVEIRA, BEM VIVER REGINOPOLIS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA e REGENT EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 14* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS ABRAO
(Presidente) E THIAGO DE SIQUEIRA.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
CESAR ZALAF

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 11484

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2062234-13.2025.8.26.0000
COMARCA: BAURU ~ 5" VARA CIiVEL

AGRAVANTE: CAIXA ECONOMICA FEDERAL
AGRAVADA: BANCO DO BRASIL S.A.

JUIZ: DR. MARCELO ANDRADE MOREIRA

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. PENHORA DOS DIREITOS
DE IMOVEL. DECISAO QUE DETERMINOU QUE
EVENTUAL ARREMATANTE SE SUB-ROGARA NOS
DIREITOS E OBRIGACOES DO CONTRATO DE
FINANCIAMENTO. PRETENSAO DA CREDORA
FIDUCIANTE PARA QUE SEJA DETERMINADO QUE
O ARREMATANTE EFETUE A QUITACAO DO
CONTRATO, IMPEDINDO A  SUB-ROGACAO.
DESCABIMENTO. AUTORIZACAO LEGAL PARA SUB-
ROGACAO E ALIENACAO DOS DIREITOS. ART. 857,
CAPUT E §1°, DO CPC. POSSIBILIDADE DE O
ARREMATANTE SE SUB-ROGAR NOS DIREITOS E
OBRIGACOES DO CONTRATO. PRECENDENTES.
DECISAO MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.

Trata-se de agravo de instrumento tirado contra a r.
decisdo de fls. 1.260/1.261 que nos autos da execucdo de titulo extrajudicial movida
por BANCO DO BRASIL S.A. contra FATO URBANISMO LTDA E OUTROS

dispds o seguinte:

Melhor revendo os autos, indefiro a pretensdo da
credora fiduciaria para habilita¢do de seu crédito. O
produto da venda dos direitos aquisitivos destina-se ao
pagamento do débito hipotecdrio executado, devendo o
arrematante sub-rogar-se nos direitos e obrigagoes do
contrato de financiamento firmado com a credora

fiduciaria
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Insurge-se a credora fiducidria do imével. Alega que se
houver arrematagdo, o arrematante devera quitar integralmente o saldo devedor com
a Caixa e ndo se sub-rogar em direitos. Diz que a decisdo agravada ndo pode alterar o
contrato da Caixa. Aduz que o contrato ¢ pessoal e intransferivel. Pede a concessao

de efeito suspensivo. Pleiteia a reforma da decisdo.
Foi indeferido o efeito suspensivo (fls. 28).
Contraminutas pelo improvimento (fls. 32/73 e 50/52).
E o relatério.

Nao had questdes que impegam o conhecimento do

recurso, sendo certo que quanto ao seu objeto, ndo merece provimento.

Na origem, trata-se de Execug¢do de titulo extrajudicial
ajuizada por BANCO DO BRASIL S.A. contra FATO URBANISMO LTDA E
OUTROS, lastreada em de cédula de crédito bancaria cujo crédito perseguido € de

R$ 1.800.739,08 para janeiro de 2018 (fls. 1/9 dos originais).

O Juizo deferiu a penhora sobre os direitos do
recorrente, relativos ao imdvel de Matricula n® 607 e 608 do Cartorio de Registro de

Imoveis de Barra Bonita-SP (fls. 933 dos originais).

Por meio das peti¢des de fls. 1.183 ¢ 1.218, a agravante
solicitou a reserva de valor relativo ao seu crédito em caso de eventual arrematacao,
solicitando que este deveria quitar o saldo devedor integralmente.

Sobreveio a decisao de fls. 1.238, nos seguintes termos:

Razdo assiste ao exequente, uma vez que, conforme ja

decidido as fls. 1041le 1042, a penhora alcan¢ou
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apenas os direitos que o executado possui sobre o bem,
e conforme decidido a fl. 1216, a leiloeira foi intimada
para retificagdo do edital a fim de fazer constar o valor
residual decorrente da alienacgdo fiduciaria, bem como
a informagdo de que o arrematante ficard responsavel
pela quitac¢do de referido saldo em relagdo a credora
fiduciaria. Aguarde-se a retificacdo do edital pela

leiloeira

Apresentado novo edital as fls. 1.244/1.247, sobreveio
a peticdo de fls. 1.259, em que a agravante informa incorrec¢ao no edital acerca da sub-
rogacdo do arrematante, pois este deveria ter o encargo de quitar o contrato de

financiamento, ante a impossibilidade de sub-rogacao.

Pela decisdo recorrida de fls. 1.260, o D. Juiz assim

decidiu:

Melhor revendo os autos, indefiro a pretensdo da
credora fiduciaria para habilitagdo de seu crédito. O
produto da venda dos direitos aquisitivos destina-se ao
pagamento do débito hipotecario executado, devendo o
arrematante sub-rogar-se nos direitos e obrigagoes do
contrato de financiamento firmado com a credora
fiduciaria. (...) Assim, mesmo com a aliena¢do judicial
dos direitos aquisitivos do executado, o imovel
permanecerd como garantia do financiamento
imobiliario existente. Dessa forma, aguarde-se a

realiza¢do da hasta publica.

Contra essa decisdo se insurge a agravante, credora

fiduciaria, sem razdo, contudo.
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Nos termos do art. 857, do CPC:

Feita a penhora em direito e a¢do do executado, e ndo
tendo ele oferecido embargos ou sendo estes rejeitados,
o exequente ficara sub-rogado nos direitos do

executado até a concorréncia de seu crédito.

No §1°, do mesmo dispositivo, ha expressa autorizacao

para alienacdo judicial do direito penhorado.

Ora, se a lei autoriza a sub-roga¢do do credor nos
direitos aquisitivos e também a penhora dos direitos, ndo se verifica qualquer

impedimento para que o arrematante se sub-rogue naqueles direitos.
Nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO EXECUCAO
DE TITULO EXTRAJUDICIAL —  Despesas
condominiais — Insurgéncia contra a decisdo que
determinou que a alienagdo dos direitos que o devedor
tem sobre o imovel gerador do débito ocorrera por
meio de leildo eletronico, consignando que o
arrematante sub-rogar-se-a nos direitos e nas
obrigacoes oriundos do contrato com o credor
fiduciario, com quem devera ajustar-se quanto a
execugdo restante do contrato — Venda judicial
determinada para satisfacdao do crédito do condominio
— Produto da arrematagdo que cabe ao exequente, até
o limite do crédito exequendo — Precedentes —
Informagoes quanto ao fato de que o eventual
arrematante assumird a posi¢do de devedor fiduciante

que deverd constar do edital — Negado provimento,
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com observacdo. (TJSP; Agravo de Instrumento
2022886-22.2024.8.26.0000;  Relator (a): Hugo
Crepaldi; Orgdo Julgador: 25* Camara de Direito
Privado; Foro de Araraquara - 2% Vara Civel; Data do

Julgamento: 04/04/2024; Data de Registro: 04/04/2024)

Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenga.
Debito condominial. Decisdo que determina a penhora
de direitos aquisitivos da unidade condominial, pois o
imovel foi objeto de financiamento garantido por
alienagdo fiduciaria, e reconhece a preferéncia do
crédito da instituicdo financeira em relacdo ao crédito
condominial. Reforma da decisdo que se impoe. Leildo
a ser realizado pelo valor dos direitos aquisitivos,
representado pelo valor do imovel, deduzido o saldo
devedor do financiamento. Entrega do valor obtido
com o leildo ao Condominio. Sub-rogag¢do do eventual
arrematante nos direitos aquisitivos, ficando a
aquisi¢do da propriedade condicionada a quitag¢do do
financiamento. Execu¢do da garantia fiduciaria,
ademais, que deve obedecer ao rito previsto em lei
especifica. Inexisténcia, portanto, de concurso de
credores. Agravo interno interposto pela Caixa
Economica Federal ndo conhecido, pois ndo houve
penhora do imovel. Agravo de instrumento provido e
ndo conhecido o agravo interno. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2154033-45.2022.8.26.0000; Relator (a):
Pedro Baccarat; Orgdo Julgador: 36 Camara de Direito
Privado; Foro de Jacarei - 2% Vara Civel;, Data do

Julgamento: 16/12/2022; Data de Registro: 16/12/2022)
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A pretensdo de que o arrematante seja responsavel pela
quitacdao do contrato firmado pela credora com o executada equivaleria a penhora e
alienagdo do proprio imével em sua integralidade, ignorando o contrato de
financiamento com clausula de alienagdo fiduciaria, cuja regra para expropriacao

obedece a legislacao propria, ndo aplicavel ao caso concreto.

No mais, o contrato ficard em vigéncia preservando a
garantia, ao passo que o arrematante sera responsavel pelo pagamento das parcelas
faltantes e, se assim o quiser, poderd quitar o contrato com a agravante. Portanto,

descabe qualquer reserva de valor para a agravante.
Confira-se precedentes a respeito do tema:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Decisdo que, na
execugdo de titulo extrajudicial para recebimento de
despesas condominiais, determinou a penhora sobre
imovel objeto de alienacdo fiduciaria. A Caixa
Econoémica Federal, na condicdo de interessada,
insurgiu-se contra a penhora, ao argumento de que é
proprietaria resoluvel do bem, culminando no
levantamento da constri¢do. De fato, o imovel alienado
fiduciariamente integra o patrimonio do credor, ainda
que temporariamente, de maneira que o bem ndo pode
responder por obrigacoes do devedor fiduciante.

Contudo, assentou a_jurisprudéncia desta Egrégia

Corte, arrimada em firmes precedentes estabelecidos

no ambito do STJ, que, cuidando-se de imovel dado em

garantia fiduciaria objeto de contrato de financiamento

imobiliario, eventual penhora poderd recair sobre os

direitos aquisitivos titularizados pelo executado sobre

o _bem. Como consequéncia disso, em caso de

hasteamento e arrematacdo, sub-rogar-se-a o
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arrematante _nos_direitos e obrigacoes do devedor

fiduciante, substituindo-o na relacdo contratual com o

credor fiducidrio. De rigor, portanto, a reforma, em

parte, da decisdo hostilizada, a fim de restringir a
penhora aos direitos aquisitivos do executado,
decorrentes da alienagdo  fiduciaria.  Recurso
parcialmente provido. (TJSP - 34* Camara de Direito
Privado Agravo de Instrumento n.
2271686-34.2023.8.26.0000 Relator Issa Ahmed
Acordao de 28 de novembro de 2023, publicado no
DIJE de 30 de novembro de 2023,).

(...) Penhora impugnada se mostra adequada, eis que a
constri¢do se deu apenas sobre os direitos aquisitivos
que o devedor fiduciante, ora executado, tem sobre a
unidade condominial, em respeito ao principio da
responsabilidade patrimonial previsto no artigo 789 do
CPC. Eventual arrematante do bem constrito se sub-
rogaria nos direitos e obrigagoes do devedor fiduciante
perante a credora fiduciaria. Afastamento da pretensdo
de reserva de valor obtido com a arrematagdo, eis que,
com a sub-rogagdo, o eventual arrematante substituiria
o devedor fiduciante na relagdo contratual com a
credora fiduciaria e, por consequéncia, assumiria a
obriga¢do de quitar o contrato de financiamento.
Pretensoes formuladas neste recurso ndo merecem
acolhimento. Manutengdo da r. decisdo é medida que
se impoe. Agravo de instrumento ndo provido. (26*
Camara de Direito Privado Agravo de Instrumento n.
2258484-87.2023.8.26.0000 Relator Carlos Dias Motta
Acorddo de 14 de novembro de 2023, publicado no
DJE de 21 de novembro de 2023).
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Por tais razdes, a r. decis@o deve ser mantida por seus

proprios fundamentos e os ora acrescidos.

Para se evitar incidentes desnecessarios, importante
ressaltar que ndo estd o o6rgao julgador obrigado a tecer consideragdes acerca de toda
a argumentacdo deduzida pelas partes, sendo aquelas que interfiram no deslinde da

causa, 0 que s€ verificou no caso concreto.

Ademais, para acesso as instancias extraordinarias ¢
desnecessaria expressa mengao a todos os dispositivos legais deduzidos pelas partes.
De todo modo, registra-se que ¢ pacifico o entendimento do Superior Tribunal de
Justica! no sentido de que “tratando-se de prequestionamento, é desnecessdria a

citagdo numérica dos dispositivos legais bastando que a questdo posta tenha sido

decidida”.
Pelo exposto, nego provimento ao recurso.

CESAR ZALAF
Relator

"ED em RMS n° 18205-SP, rel. Min. Felix Fischer, j. 18.04.2006
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