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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1017905-85.2023.8.26.0554, da Comarca de Santo André, em que ¢ apelante BANCO
BRADESCO S/A, é apelado CONDOMINIO RESIDENCIAL CORES DE HUMAITA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 31* 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 participacdo dos Desembargadores ADILSON DE ARAUJO
(Presidente sem voto), ROSANGELA TELLES E PAULO AYROSA.

Sao Paulo, 6 de janeiro de 2025.
LUIS FERNANDO NISHI

Relator(a)
Assinatura Eletronica



Voto n° 38885

Apelacao n° 1017905-85.2023.

PODER JUDICIARIO

-EH: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

8.26.0554

Comarca: Santo André — 22 Civel

Apelante: Banco Bradesco S.A.

Apelado: Condominio Residencial Cores de Humaita

Juiz 12 Inst.: Dr. Luis Fernando Cardinale Opdebeeck

312 Camara de Direito Privado

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. DESPESAS
CONDOMINIAIS. RECURSO PROVIDO.

I. Caso em exame

Apelacdo interposta por Banco Bradesco S.A. contra sentenga que
julgou improcedentes os embargos a execucdo por ele opostos, no
qual alegava a sua ilegitimidade passiva para o presente feito, bem
como a auséncia de titulo executivo, além da nulidade da penhora.

II. Questdo em discussdo

2. A questdo em discussdo consiste em verificar a responsabilidade
do credor fiduciario, Banco Bradesco S.A., pelas despesas
condominiais, considerando a consolidacdo da propriedade, nao
noticiada, contudo, a efetiva imissdao na posse do imovel pela
instituicdo bancaria.

III. Razoes de decidir

3. O credor fiduciario responde pelas despesas condominiais apenas
quando se torna proprietario pleno do bem, com a imissdo na posse,
conforme art. 27, § 8°, da Lei n® 9.514/97 ¢ art. 1.368-B do CC.

4. No caso, ndo ha prova de que o Banco Bradesco S.A. foi imitido
na posse do imovel, mantendo-se a posse com os fiduciantes, o que
afasta a responsabilidade do credor fiduciario pelas despesas
condominiais.

IV. Dispositivo e tese

5. Recurso provido.

Tese de julgamento: A responsabilidade pelas despesas condominiais
¢ do devedor fiduciante até¢ a imissdo do credor fiducidrio na posse
do imovel.

Legislagdo Citada:
Lei n® 9.514/1997, art. 27, § 8°; Codigo Civil, art. 1.368-B.
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Vistos.

Trata-se de apelagcdo interposta por BANCO
BRADESCO S.A. contra a respeitavel sentenca de fls. 203/206, que, nos autos
dos embargos a execucdo que opde contra CONDOMINIO RESIDENCIAL CORES
DE HUMAITA, julgou improcedentes os pedidos, condenando a embargante ao
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios fixados

em 10% sobre o valor atualizado da causa.

Irresignada, apela a embargante (fls. 211/230),
sustentando, preliminarmente, sua ilegitimidade passiva para a lide, vez que os
débitos cobrados sdo anteriores a consolidagcéo da propriedade. Alega que néo se
encontra imitida na posse, devendo as dividas recairem sobre os executados.
Defende a auséncia de titulo executivo, ndo restando comprovada a mora, ja que
nao fora interpelada. Aduz a inépcia da inicial por ndo terem sido juntados os
boletos vencidos como forma de comprovar os valores cobrados, documentos
estes indispensaveis a propositura da agao. Afirma a nulidade da penhora, ja que
0s executados possuiam tdo somente a posse do bem, sendo impossivel a
penhora de propriedade alheia. Assevera a auséncia de publicidade da execucao,

a qual deveria ter sido anotada na matricula do imével.

Pugna, ao final, pelo provimento do recurso, para

que seja integralmente reformada a r. sentenca.

Houve apresentacdo de contrarrazdes (fls.
240/263), em defesa do desate da controvérsia traduzido na sentenga recorrida.

E o relatério, passo ao voto.

| -- Trata-se de agdo de execugao de despesas
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condominiais promovida pelo condominio embargado em face da recorrente que

figurava como credora fiduciaria do imovel.

A controvérsia consiste em verificar a

responsabilidade da embargante sobre o débito discutido na presente demanda.

Il -- Delineada brevemente a situacao dos autos,

a irresignacgao recursal é procedente.

O credor fiduciario responde pelas despesas
condominiais nos casos em que se tornar proprietario pleno do bem, em razéo da
execugao da garantia, com a imissdo plena na posse do imodvel, nos termos dos
arts. 27, § 8°, da Lei n® 9.514/97" e 1.368-B, paragrafo Unico, do CC2.

A questdo ja foi decidida pelo C. Superior

Tribunal de Justica:

“3. O proposito recursal é definir se ha
responsabilidade solidaria do credor fiducidrio e dos devedores
fiduciantes quanto: i) ao pagamento das despesas condominiais
que recaem sobre imével objeto de garantia fiduciaria; e ii) ao
pagamento das verbas de sucumbéncia.

4 O art. 27, § 8° da Lei 9.514/97 prevé

expressamente que responde o fiduciante pelo pagamento dos

' Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuigdes condominiais e
quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imével, cuja posse tenha sido
transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em que o fiduciario vier a ser imitido
na posse.

2 O credor fiduciario que se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de realizagéo da garantia,

mediante consolidacdo da propriedade, adjudicagédo, dagdo ou outra forma pela qual Ihe tenha sido

transmitida a propriedade plena, passa a responder pelo pagamento dos tributos sobre a
propriedade e a posse, taxas, despesas condominiais e quaisquer outros encargos, tributarios ou
nao, incidentes sobre o bem objeto da garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse

direta do bem.
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impostos, taxas, contribuicbes condominiais e quaisquer outros
encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imoével, cuja
posse tenha sido transferida para o fiducidrio, nos termos deste
artigo, até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse.

5. Ademais, o art. 1.368-B do CC/02, veio, de forma
harménica, complementar o disposto no art. 27, § 8° da Lei
9.514/97, ao dispor que o credor fiducidario que se tornar proprietario
pleno do bem, por efeito de realizacdo da garantia, mediante
consolidacdo da propriedade, adjudicagcao, dacao ou outra forma
pela qual Ihe tenha sido transmitida a propriedade plena, passa a
responder pelo pagamento dos tributos sobre a propriedade e a
posse, taxas, despesas condominiais e quaisquer outros encargos,
tributarios ou ndao, incidentes sobre o bem objeto da garantia, a
partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem.

6. Aparentemente, com a interpretagao literal dos
mencionados dispositivos legais, chega-se a conclusdao de que o
legislador procurou proteger os interesses do credor fiducidrio, que
tem a propriedade resoluvel como mero direito real de garantia
voltado a satisfagcao de um crédito.

7. Dessume-se que, de fato, a responsabilidade do

credor fiducidrio pelo pagamento das despesas condominiais da-se

quando da consolidacdo de sua propriedade plena quanto ao bem

dado em garantia, ou seja, quando de sua imissdo na posse do
imovel, nos termos do art. 27, § 8° da Lei 9.514/97 e do art. 1.368-B

do CC/02. A sua legitimidade para figurar no polo passivo da agcao

resume-se, portanto, a condi¢cao de estar imitido na posse do bem.
» 3

“3. Nos contratos de alienagdo fiducidria em
garantia de bem imoével, a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais recai sobre o devedor fiduciante enquanto
estiver na posse direta do imdvel.

4. O credor fiducidrio somente responde pelas

3 REsp. n° 1.731.735/SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, j. em 13/11/2018.
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dividas condominiais incidentes sobre o imodvel se consolidar a

propriedade para si, tornando-se o possuidor direto do bem.

5. Com a utilizagao da garantia, o credor fiduciario
recebera o imoével no estado em que se encontra, até mesmo com
os débitos condominiais anteriores, pois sdo obrigagcées de carater
propter rem (por causa da coisa).

6. Na hipotese, o credor fiduciario ndao pode
responder pelo pagamento das despesas condominiais por nao ter
a posse direta do imével, devendo, em relagcao a ele, ser julgado

improcedente o pedido. " *

lll -- No caso, embora consolidada a propriedade

em favor do credor fiduciario em 29.09.2022, ndo ha noticias nos autos da efetiva

imissao da instituicado bancaria na posse do imével, ndo negando o condominio tal

informagao, do que se presume ainda estarem os fiduciantes na posse do bem.

Assim, ndo estando na posse direta do bem, nao

ha como se atribuir ao credor fiduciario as despesas condominiais referentes ao

imovel, sendo de rigor o reconhecimento de sua ilegitimidade passiva para a

presente execugao.

Camara:

Nesse sentido € o entendimento desta C. 312

“APELACAO. EMBARGOS A EXECUCAO. DEBITOS
CONDOMINIAIS VENCIDOS APOS A CONSOLIDAGCAO DA PROPRIEDADE
EM FAVOR DA CREDORA FIDUCIARIA. Execugdo promovida pelo Condominio
em face da credora fiduciaria. Embargos a execugao extintos sem resolugdo do
mérito, ante a quitacdo da divida providenciada pelo arrematante do imodvel.
Verbas de sucumbéncia atribuidas ao Condominio, porque a credora fiduciaria
nunca foi imitida na posse do imével. Inconformismo. RESPONSABILIDADE DA
CREDORA FIDUCIARIA SOMENTE A PARTIR DE SUA IMISSAO NA POSSE

DO IMOVEL. Inteligéncia dos artigos 1.368-B, paragrafo tnico, do Cédigo Civil, e

4 REsp. n° 1.696.038/SP, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, j. em 28/08/2018.
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27, 88° da Lei 9.514/97. Precedentes do C. STJ. Imissdo da credora fiduciaria na

posse do imdvel nunca ocorrida. llegitimidade passiva configurada. Sentenca

mantida. SUCUMBENCIA. Majoragdo da verba honoraria sucumbencial, segundo
as disposigbes do art. 85, §11, do CPC/15. RECURSO NAO PROVIDO.
” (Apelagao Civel 1013858-93.2024.8.26.0405; Rel(a). Des (a). Rosangela
Telles; 31> Camara de Direito Privado; j. 08/12/2024) (sem destaques no

original)

“Direito civil e processual civil. Agravo de instrumento.
Execugdo de titulo extrajudicial. Débitos condominiais. Responsabilidade do
devedor fiduciante até imissao do credor fiduciario na posse do bem. Substituicdo
do polo passivo. Descabimento. Recurso provido em parte. I. Caso em exame 1.
Agravo de Instrumento contra decisdo proferida em execugdo de titulo
extrajudicial, pela qual, diante da consolidagdo da propriedade do imdvel nas
maos da credora fiduciaria (CAIXA ECONOMICA FEDERAL), foi o exequente
instado a promover nova execugao. Pede o exequente que haja remessa dos
autos a Justica Federal ou mera substituicdo do polo passivo na presente
execugdo. Il. Questdes em discussdo 2. Ha trés questdes em discussao: (i)
definir de quem é a responsabilidade pelos débitos condominiais do imével apos
a consolidacdo da propriedade pelo credor fiduciario; (ii) definir quem,
consequentemente, deve figurar no polo passivo da execucao; (iii) definir se a
execugao deve prosseguir diante da Justiga Estadual ou da Justiga Federal. Ill.
Razdes de decidir 3. Nos termos do art. 27, § 8° da Lei n® 9.514/1997, a

responsabilidade pelos débitos condominiais permanece com o devedor

fiduciante até a imissdo do credor fiduciario na posse do imével. 4. A substituicdo

do polo passivo, portanto, & indevida, podendo a execucdo prosseguir somente

perante a devedora fiduciante. 5. Definido que a devedora fiduciante é a

legitimada passiva, a competéncia permanece com a Justiga Estadual. IV.
Dispositivo e tese 6. Recurso provido em parte, com observagédo. Tese de

julgamento: "A responsabilidade pelos débitos condominiais permanece com o

devedor fiduciante até a efetiva imissao do credor fiduciario na posse do imdvel,

ndo sendo cabivel a substituicdo do polo passivo da execucdo pela simples

consolidacdo da propriedade." Dispositivo relevante citado:
Lei n°® 9.514/1997, art. 27, § 8°. Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n°
2.036.289/RS, Rel®. Min®. Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. 18.04.2023; TJSP,
Agravo de Instrumento n° 2168560-31.2024.8.26.0000, Rel. Des. Paulo Ayrosa,
312 Camara de Direito Privado, j. 27.06.2024?7?; TJSP, Agravo de Instrumento n°
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2089603-16.2024.8.26.0000, Rel. Des. Adilson de Araujo, 312 Camara de Direito
Privado, j. 09.05.2024. “ (Agravo de Instrumento 2266007-19.2024.8.26.0000;

Rel. Des. Adilson de Araujo; 312 Camara de Direito Privado; j. 07/10/2024)
(sem destaques no original)

“EMBARGOS A EXECUGCAO. TITULO EXTRAJUDICIAL.
ALEGACAO DE RESPONSABILIDADE DA CREDORA FIDUCIARIA PELOS
DEBITOS CONDOMINIAIS EM RAZAO DA CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE DO IMOVEL EM SEU FAVOR. INOCORRENCIA. OBRIGACAO
"PROPTER REM". NOTICIA DE QUE O IMOVEL CONTINUA NA POSSE DOS
DEVEDORES FIDUCIANTES, A JUSTIFICAR SUA LEGITIMIDADE PASSIVA.
RECURSO IMPROVIDO, COM OBSERVACAO. 1. Os devedores fiduciantes séo

os titulares da posse da unidade condominial, em virtude do que séao

responsaveis pelo pagamento das despesas respectivas, dado o carater "propter

rem" da obrigacdo. 2. A noticia de que a propriedade do bem foi consolidada em

favor do credor fiduciario, por si s6, ndo basta para alterar esse estado de coisas.

Nos termos do artigo 27, § 8°, da Lei 9.514/97, a responsabilidade do credor

fiduciario s6 se faz presente a partir de sua imissdo na posse, uma vez operada a

resolucdo do contrato. Até esse momento, cabe exclusivamente ao devedor

fiduciante a responsabilidade pelo pagamento respectivo. 3. Diante desse

resultado e nos termos do artigo 85, § 11, do CPC, eleva-se o valor da verba
honoraria sucumbencial a R$ 1.300,00. ” (Apelagao Civel
1001435-36.2021.8.26.0008; Rel. Des. Antonio Rigolin; 312 Camara de Direito
Privado; j. 22/08/2022) (sem destaques no original)

E, ainda, deste E. Tribunal:

“EMBARGOS A EXECUCAO. DESPESAS CONDOMINIAIS
EM ATRASO. Embargante que pretende obstar a execugdo de contribuigbes
condominiais em atraso. Sentenga de improcedéncia. Apelo do embargante.
Responsabilidade pelo pagamento das taxas condominiais em atraso.

Propriedade da unidade condominial que foi consolidada em favor do banco

executado no ano de 2019. Auséncia de provas de que a instituicdo financeira foi

imitida na posse apds a execucdo da garantia por alienacdo fiduciaria.

Proprietaria anterior que permanece na posse do imével sem solucdo de
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continuidade. Aplicacdo do art. 1.368-B do Cédigo Civil. Precedentes do E. STJ e

desta C. Corte. Procedéncia dos embargos a execucdo, e extincdo da execucao

por ilegitimidade passiva. Sentencga alterada. Recurso provido. ” (Apelagao Civel
1004846-53.2023.8.26.0223; Rel (a). Des (a). Mary Griin; 32 Camara de
Direito Privado; j. 29/10/2024) (sem destaques no original)

“APELACAO — ACAO DE EMBARGOS A EXECUCAO —
DESPESAS CONDOMINIAIS — Embargante alega ilegitimidade processual
passiva — Sentenga de improcedéncia — Insurgéncia do Embargante —
RESPONSABILIDADE DO DEVEDOR FIDUCIANTE SOBRE AS DESPESAS

CONDOMINIAIS — Auséncia de comprovacdo da imissdo na posse em favor da

instituicdo _financeira credora — Leqitimidade passiva do embargante para

responder por despesas condominiais afastada — Inteligéncia dos artigos 27, § 8°
da Lei 9.514/97 e 1.368-B, paragrafo uUnico do Cddigo Civil — Entendimento

proferido pelo C. Superior Tribunal de Justica — Precedentes deste E. Tribunal de

Justica — Sentencga que deve ser reformada — Recurso provido.” (Apelagao Civel
1017019-36.2023.8.26.0506; Rel. Des. Hugo Crepaldi; 25° Camara de Direito
Privado; j. 13/08/2024) (sem destaques no original)

“EMBARGOS A EXECUGAO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
Sentenca de improcedéncia, com o reconhecimento da responsabilidade da
instituicdo financeira pelo pagamento dos débitos condominiais. llegitimidade

passiva do credor fiduciario verificada. Embora consolidada a propriedade

fiduciaria em seu favor, o banco ndo exerceu a propriedade plena, pois ndo foi

imitido na posse imovel. Inteligéncia do art. 27, §8° da Lei 9.514/97 e do art.

1.368-B, paragrafo unico, do CC. Precedentes do STJ e desta Corte. Recurso
provido. ” (Apelagcdo Civel 1010815-87.2023.8.26.0566; Rel. Des. Milton

Carvalho; 362 Camara de Direito Privado; j. 22/07/2024) (sem destaques no

original)

Nessas condic¢des, de rigor a reforma da sentencga,
para julgar procedentes os embargos, extinguindo a execugédo em face da apelante

em razao da sua ilegitimidade passiva.

IV— Como consectario légico da reforma do

julgado, devem ser invertidos os 6nus decorrentes da sucumbéncia, cabendo ao
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embargado o0 pagamento das custas e despesas processuais, além de

honorérios advocaticios fixados em 15% sobre o valor da causa, ja

considerado o trabalho adicional desenvolvido em sede recursal pelo patrono da

apelante.

Ressalvado, por oportuno, que a oposi¢cao de
embargos declaratorios manifestamente protelatorios e em exercicio abusivo do
direito de recorrer, limitado a rediscussao pura e simples da matéria decidida e fora
das hipdteses legais de cabimento (omissdo, contradicdo e obscuridade que
prejudiquem a compreensao da questdo decidida), ensejara a aplicacao da
penalidade prevista no art. 1.026, §2°, do CPC/2015, porquanto deve a insurgéncia

se realizar pelo meio recursal adequado.

V — Ante o exposto, e pelo meu voto, DOU

PROVIMENTO ao recurso, nos termos acima alinhavados.

LUIS FERNANDO NISHI

Relator
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