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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2268155-03.2024.8.26.0000, da Comarca de S@o Paulo, em que ¢é agravante AM2
ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA, é agravado CONDOMINIO PARQUE
RESIDENCIAL PARADISE.

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

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

Sdo Paulo, 8 de abril de 2025.
RODOLFO CESAR MILANO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 09477

AGRAVO DE INSTRUMENTO N°: 2268155-03.2024.8.26.0000
COMARCA: SAO PAULO — FORO REGIONAL DE SANTANA
AGRAVANTE: AM2 ENGENHARIA E CONSTRUCOES LTDA.
AGRAVADO: CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL PARADISE
INTERESSADA: DANIELA DI BENEDETTO

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. Decisdo agravada que manteve a
responsabilidade da executada, credora fiducidria, pelo
pagamento dos débitos condominiais incidentes sobre o
imével, independentemente da data da imissdo na
posse. Descabimento. Inteligéncia do paragrafo nico do art.
1.368-B do Codigo Civil. Responsabilidade do credor
fiduciario pelos débitos condominiais que se da a partir da
data de sua imissdo na posse direta do bem. Precedentes do
C. STJ e deste E. Tribunal de Justica. Decisdao reformada.
Recurso provido.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra a
decisao proferida as fls. 1.026/1.027 e declarada as fls. 1.083, que acolheu em parte
a impugnagdo ao cumprimento de sentenca, apenas para excluir da
responsabilidade da executada os 6nus sucumbenciais da fase de conhecimento da
qual ndo participou e aqueles decorrentes do nao pagamento voluntario do débito
pela executada primitiva, mantendo a responsabilidade pelo pagamento dos
débitos condominiais incidentes sobre o imével, independentemente da data da

imissao na posse.

Recorre a empresa executada sustentando, em suma, que a
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consolidacdo da propriedade se deu em janeiro de 2021, mas somente em julho de
2022, foi imitida na posse do imével; que o pardgrafo tnico do art. 1.368-B do
Codigo Civil estabelece que o credor fiducidrio passa a responder pelas despesas
condominiais sobre o imével a partir da data em que vier a ser imitido na posse
direta do bem; que a obrigacdo de pagar os encargos incidentes sobre o imdvel até
a data da imissao é da devedora fiduciante (Daniella); e que deve ser afastada sua

responsabilidade pelos débitos anteriores a imissao.
Recurso processado com efeito suspensivo (fls. 163/164).
A parte agravada nao apresentou contraminuta (fls. 167).

Sem oposicdo ao julgamento virtual, nos termos da

Resolugao n° 772/2017 do Orgao Especial deste Tribunal.
E o relatério.
O recurso merece provimento.

A consolidacdo da propriedade do imével descrito nos autos
ocorreu em janeiro de 2021, e a agravante imitiu-se na posse do bem somente em
julho de 2022, apds o ajuizamento de acdo judicial para este fim (fls. 702/703 dos

autos originais).

O paragrafo tnico do art. 1.368-B do Cédigo Civil dispde que
“O credor fiducidrio que se tornar proprietirio pleno do bem, por efeito de realizagio da
garantia, mediante consolidagio da propriedade, adjudicacio, dagido ou outra forma pela
qual lhe 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, tributdrios ou ndo, incidentes sobre o bem objeto da garantia, a partir da data em

que vier a ser imitido na posse direta do bem”.

Como se vé, a responsabilidade da agravante perante o

condominio exequente limita-se as despesas condominiais vencidas a partir da
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data da imissdo da primeira na posse do imoével, sendo certo que os valores
anteriores a essa data ndo poderdo ser exigidos da agravante. Este vem sendo o

entendimento do C. ST] em casos analogos:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RECONSIDERACAO DA DECISAO
AGRAVADA. IMPUGNACAO AOS FUNDAMENTOS DA
DECISAO DE ADMISSIBILIDADE DO  RECURSO
ESPECIAL. EXECUCAO. TITULO EXTRAJUDICIAL. TAXAS
CONDOMINAIS. CREDOR FIDUCIARIO.
RESPONSABILIDADE. ACORDAO EM SINTONIA COM
ENTENDIMENTO FIRMADO NESTA CORTE. SUMULA 83
DO ST]. AGRAVO INTERNO PROVIDO. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Nas razbes do agravo em recurso especial a parte agravante
impugnou todos os fundamentos da decisdo que ndo admitiu o seu

recurso especial.

2. A jurisprudéncia do ST] encontra-se pacificada no sentido de

que, nos contratos de alienacdo fiducidria em garantia de bem

imovel, a__responsabilidade pelo pagamento das _despesas

condominiais recai sobre o devedor fiduciante, enquanto estiver na

posse direta do imodvel. Precedentes.

3. O entendimento desta Corte Superior é no sentido de que: "A

responsabilidade do credor fiducidrio pelo pagamento das despesas

condominiais dd-se quando da consolidacdo de sua propriedade

plena quanto ao bem dado em garantia, ou seja, quando de sua

imissdo na posse do imoével, 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 agio resume-se, portanto, a condigio de

estar imitido na posse do bem.". (REsp n. 1.731.735/SP, relatora
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Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em

13/11/2018, DJe de 22/11/2018.).

4. Agravo interno a que se dd provimento para reconsiderar a
decisdo da Presidéncia desta Corte e negar provimento ao agravo
em recurso especial.” (Agint no AREsp n. 2.074.722 /DF, relator
Ministro Luis Felipe Salomdo, Quarta Turma, julgado em

23/8/2022, DJe de 9/9/2022.) (grifamos)
Este E. Tribunal de Justica vem decidindo no mesmo sentido:

“DIREITO CIVIL. ACAO DE COBRANCA. DESPESAS DE
CONDOMINIO. LEGITIMIDADE PASSIVA DO CREDOR
FIDUCIARIO. CONCLUSAO: RECURSO PROVIDO. I. CASO
EM EXAME Trata-se de agdo de cobranga de despesas de
condominio em que o réu, Banco Bradesco S.A, foi condenado ao
pagamento. O apelante alega falta de legitimidade, argumentando
que o débito é anterior a consolidagio da propriedade e que o imovel
foi vendido em leildo, pendente de transferéncia de titularidade. O
Banco afirma que ndo foi notificado da existéncia do débito e
questiona os juros aplicados. II. QUESTAO EM DISCUSSAO A
questdo em discussio consiste em (i) determinar a legitimidade do
Banco para figurar no polo passivo da agdo; e (ii) verificar a
responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais apos a
consolidagio da propriedade. 11. RAZOES DE DECIDIR A
responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais recai
sobre o fiduciante até a imissio na posse pelo credor fiducidrio,
conforme disposto no artigo 27 § 8° da Lei n°® 9.514/97 e no artigo
1.368-B do Codigo Civil. O credor fiducidrio so responde pelos
débitos condominiais apos a consolidagdo da propriedade e a efetiva
posse do bem. O apelante ndo foi devidamente notificado acerca do

débito, o que afasta a aplicagio de multa de mora.
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IV. DISPOSITIVO E TESE Recurso provido para excluir o Banco
Bradesco S.A do polo passivo da agdo, com a consequente extingio
do processo em relagdo a ele, sem julgamento de mérito. Tese de
julgamento: "1. O credor fiducidrio ndo €é responsdvel pelas
despesas condominiais antes da imissio na posse. 2. O Banco
Bradesco S.A ndo pode ser condenado a custas e honordrios, pois
ndo foi vencido na demanda." Legislagio e jurisprudéncia
relevantes citadas: Art. 27 § 8° da Lei n° 9.514/97; Art. 1.368-B do
Codigo Civil.” (TJSP; Apelacao Civel
1001336-78.2022.8.26.0704; Relator (a): Arantes Theodoro;
Orgao Julgador: 36° Camara de Direito Privado; Foro
Regional XV - Butanta - 2* Vara Civel; Data do Julgamento:
15/11/2024; Data de Registro: 15/11/2024)

“Apelagio. Embargos a execugdo julgados procedentes. Despesas
condominiais. Alienagdo fiducidria em garantia. Consolidagdo da
propriedade resoliivel em favor da credora fiducidria. Sentenga de
procedéncia. Apelagio do condominio embargado. Preliminar de
ofensa a dialeticidade afastada. Impugnacdo sucinta que ndo se
confunde com auséncia de impugnagdo. Desacolhimento no mérito.
Responsabilidade do credor fiducidrio pelo pagamento das despesas
condominiais dd-se quando da consolidacio 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 Codigo Civil. Precedentes. Agio de
anulagdo da consolidagio da propriedade resoliivel ainda em curso
desde 2019. Determinagio de suspensdo dos leiloes. Posse direta do
credor fiducidrio ndo configurada. Devedores fiduciantes que estdo
na posse direta do imovel desde maio de 2018. Sentenga mantida.
RECURSO IMPROVIDO.” (TJSP;  Apelacdo  Civel
1012490-24.2023.8.26.0554; Relator (a): Celina  Dietrich
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Trigueiros; Orgao Julgador: 34* Camara de Direito Privado;
Foro de Santo André -1* Vara Civel; Data do Julgamento:

26/09/2024; Data de Registro: 26/09/2024)

“Apelagio - Embargos a execugao - Taxa de Condominio - Sentenga
de procedéncia - Apelo do condominio - Execugdo promovida em
face do credor fiducidrio - Natureza "Propter rem" da obrigacio -
Responsabilidade do credor fiducidrio que exsurge da imissio na
posse do imovel apds a conclusio do procedimento de consolidagio
da propriedade fiducidria plena - Orientagido jurisprudencial -
Apelo desprovido.” (TJsp; Apelacao Civel
1004584-53.2024.8.26.0196; Relator (a): Almeida Sampaio;
Orgao Julgador: 25° Camara de Direito Privado; Foro de
Franca -4* Vara Civel; Data do Julgamento: 16/08/2024;
Data de Registro: 16/08/2024)

Portanto, deve ser afastada a responsabilidade da agravante
pelos débitos anteriores a imissao de posse, razdo pela qual a reforma da decisdao

agravada é medida de rigor.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO ao

recurso.

RODOLFO CESAR MILANO
Relator
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