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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2043051-56.2025.8.26.0000, da Comarca de Campo Limpo Paulista, em que é
agravante BANCO DO BRASIL S/A, sdo agravados PARQUE JARDIM PAULISTA
e TAMIRES FRANCO DA SILVA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 312 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 participacdo dos Desembargadores ADILSON DE
ARAUJO (Presidente sem voto), PAULO AYROSA E ANTONIO RIGOLIN.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.

ROSANGELA TELLES
Relatora

Assinatura Eletronica



VOTO N° 32706

PODER JUDICIARIO i
TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

AGRAVO DE INSTRUMENTO N°: 2043051-56.2025.8.26.0000

AGRAVANTE: BANCO DO BRASIL S/A

AGRAVADOS: CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE JARDIM PAULISTA E
TAMIRES FRANCO DA SILVA

COMARCA: CAMPO LIMPO PAULISTA

JUIZA: GABRIELA DA CONCEIGAO RODRIGUES

de fls. 281/282

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUGCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. Decisdo que indeferiu o pedido
formulado por instituicdo financeira, terceira interessada, que
objetivava o0 reconhecimento da preferéncia do crédito
hipotecério sobre as cotas condominiais. CONCORRENCIA DE
CREDORES. A divida oriunda do inadimplemento de despesas
condominiais possui natureza propter rem, de modo que o imével
responde pelo débito. Por isso, a jurisprudéncia do C.STJ orienta
que o crédito resultante de despesas condominiais tem
preferéncia sobre o crédito hipotecario. Aplicagdo da Sumula 478
do E. STJ. Precedentes desta C. Camara. Decisdo mantida.
RECURSO NAO PROVIDO.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra a r. decisao

dos autos originarios que, em acado de execugdo de titulo

extrajudicial, indeferiu o pedido formulado pelo terceiro interessado BANCO DO

BRASIL S/A, que objetivava o reconhecimento da preferéncia do crédito

hipotecario sobre as cotas condominiais.

Sustenta o agravante, em sintese, que o D. Magistrado

estabeleceu a preferéncia de pagamento das cotas condominiais inadimplidas em

face do crédito hipotecario do Banco do Brasil. Entretanto, a decisao se mostra

equivocada, uma vez que, nos termos do art. 1.473 do Cddigo Civil, a hipoteca é

um direito real de garantia, conferindo ao credor hipotecario a preferéncia no

recebimento do seu crédito sobre os demais credores, em caso de alienacédo do
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bem hipotecado. Assim, a hipoteca registrada anteriormente as cotas
condominiais inadimplidas goza de preferéncia sobre estas. O art. 1.499 do
Cddigo Civil estabelece que a hipoteca tem preferéncia sobre quaisquer outros
créditos, exceto os ftrabalhistas e os fiscais, sendo certo que as cotas
condominiais ndo estdo incluidas nessas excec¢des. Afirma que, em diversos
julgados, o C. STJ tem reconhecido que o crédito hipotecario, quando registrado
anteriormente as cotas condominiais inadimplidas, deve prevalecer sobre estas,
conferindo ao banco credor a preferéncia no recebimento do seu crédito (REsp

1.345.331/RS). Busca a reforma do r. decisum. Requer efeito suspensivo.

Recurso regularmente processado, sem a concessao do efeito

suspensivo pretendido (fls. 17/18).
Contraminuta a fls. 21/22.
Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.

E o relatério.

Se trata de acao de execucgao de titulo extrajudicial ajuizada por
CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE JARDIM PAULISTA em face de
TAMIRES FRANCO DA SILVA, buscando a satisfagdo de débitos condominiais,
no valor de R$ 25.698,63, em outubro de 2022.

A pedido do exequente, foi deferida a penhora do imovel de
matricula 159.385 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Jundiai/SP, em nome

da executada (fls. 124/125 dos autos originarios).

Em janeiro de 2025, o Banco do Brasil, ora agravante,
manifestou-se pugnando pelo direito a preferéncia, visto que seu crédito é
hipotecario, lastreado em contrato particular com a executada (fls. 246/249 dos

autos originarios).

O pedido formulado pelo BANCO DO BRASIL foi indeferido pelo

D. Magistrado a quo, o0 que ensejou a interposi¢cao do presente recurso.

Na lide, ha a concorréncia de créditos, um com origem
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hipotecaria (Banco do Brasil) e outro condominial.

A divida oriunda do inadimplemento de despesas condominiais
possui natureza juridica propter rem, de modo que o imével responde pelo débito.
Por isso, a jurisprudéncia do C.STJ orienta que tal crédito condominiais tem

preferéncia sobre o hipotecario (Simula 478").
Nesse sentido:

PROCESSO CIVIL. ACAO DE EXECUCAO DE CONTRATO DE
LOCACAO. PENHORA DE BEM IMOVEL. CONCURSO
ESPECIAL DE CREDORES. PREFERENCIAS MATERIAIS.
CREDITO FISCAL. CREDITO CONDOMINIAL. CREDITO
HIPOTECARIO. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL
PREJUDICADO. JULGAMENTO: CPC/73.

1. Acdo de execucgdo de contrato de locacdo proposta em 1999,
de que foi extraido o presente recurso especial, interposto em
23/06/2015 e atribuido ao gabinete em 25/08/2016.

2. O propésito recursal é dizer se a recorrente, credora
hipotecaria, possui preferéncia no levantamento do produto da
arrematacéo de imoével dos interessados, a despeito de néo ter
realizado a penhora do bem.

3. Para o exercicio da preferéncia material decorrente da
hipoteca, no concurso especial de credores, ndo se exige a
penhora sobre o bem, mas o levantamento do produto da
alienagéo judicial ndo prescinde do aparelhamento da respectiva
execugao.

4. A jurisprudéncia do STJ orienta que o crédito resultante
de despesas condominiais tem preferéncia sobre o crédito
hipotecatrio.

5. No concurso singular de credores, o crédito tributario prefere a
qualquer outro, inclusive ao crédito condominial, ressalvados
apenas aqueles decorrentes da legislagdo do trabalho ou do
acidente de trabalho.

T Sumula 478 do STJ. Na execugéo de crédito relativo a cotas condominiais, este
tem preferéncia sobre o hipotecario.
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6. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

(REsp n. 1.580.750/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 19/6/2018, DJe de 22/6/2018.)

Confiram-se julgados desta C. Camara nesse sentido:

DESPESAS CONDOMINIAIS —~ EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL — PENHORA DE DIREITOS QUE O EXECUTADO
POSSUI SOBRE O IMOVEL DADO EM ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA — PREFERENCIA DO CREDITO ORIUNDO DAS
DESPESAS CONDOMINIAIS SOBRE O CREDITO DA INSTITUICAO
FINANCEIRA — OBSERVANCIA DA SUMULA 478 DO STJ -
RECURSO NAO PROVIDO. Considerando-se a natureza "propter
rem" das despesas condominiais, deve ser observada a preferéncia
do crédito oriundo dessas despesas sobre o crédito hipotecario,
ou decorrente de alienagdo fiduciaria em garantia, segundo
entendimento oriundo da jurisprudéncia desta E. Corte e a Sumula
478 do STJ. (TJSP; Agravo de Instrumento
2039515-08.2023.8.26.0000; Relator (a): Paulo Ayrosa; Orgao Julgador:
312 Camara de Direito Privado; Foro Regional XII - Nossa Senhora do O -
42 Vara Civel; Data do Julgamento: 23/03/2023; Data de Registro:
23/03/2023) (g.n.)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO DE TIiTULO
EXTRAJUDICIAL. CREDITO CONDOMINIAL. PREFERENCIA DO
CREDITO EXEQUENDO EM RELACAO AO DO CREDOR
FIDUCIARIO. DECISAO REFORMADA. RECURSO PROVIDO. Aplica-
se a sumula n°® 478 do Colendo Superior Tribunal de Justi¢a (STJ)
para estabelecer a preferéncia do crédito oriundo das despesas
condominiais ao do credor fiduciario. Precedentes. Tal entendimento
se aplica no caso, em que a Magistrada de primeiro grau entendeu que
o crédito do credor fiduciario teria preferéncia sobre o crédito
condominial. (TJSP; Agravo de Instrumento
2094458-38.2024.8.26.0000; Relator (a): Adilson de Araujo; Orgédo
Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 12 Vara Civel;
Data do Julgamento: 23/04/2024; Data de Registro: 23/04/2024)

Por tais consideragdes, a r. decisdo deve ser mantida, respeitada

a preferéncia do crédito condominial.

Alerto ser desnecessaria a oposicdo de embargos de
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declaragao para fins de prequestionamento, na medida em que toda a

matéria questionada esta automaticamente prequestionada.

Posto isso, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

ROSANGELA TELLES

Relatora
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