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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2352192-60.2024.8.26.0000, da Comarca de Cotia, em que ¢ agravante CAIXA
ECONOMICA FEDERAL e Interessado JOSE LUIZ GONCALVES SANTOS, ¢é
agravado CONDOMINIO RESIDENCIAL VIVA CAUCAIA 1I.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* 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 participagdo dos Desembargadores NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente) E MARIO DACCACHE.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 27.918

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2352192-60.2024.8.26.0000
COMARCA: COTIA (2° VARA CIVEL)

AGRAVANTE: CAIXA ECONOMICA FEDERAL

AGRAVADO: CONDOMINIO RESIDENCIAL VIVA CAUCAIA II
INTERESSADO: JOSE LUIZ GONCALVES SANTOS

JUIZ DE PRIMEIRO GRAU: RODRIGO APARECIDO BUENO DE GODOY

PROCESSUAL CIVIL - Acdo de execugdo de
titulo  extrajudicial fundada em despesas
condominiais geradas por imdvel objeto de
alienagéo fiduciaria - Decisdo de primeiro grau
que indefere pedido voltado a tornar
insubsistente a penhora sobre o imoével - Agravo
interposto pela credora fiduciaria - Penhora
inadmissivel por atingir patriménio de parte
estranha a execugao - Crédito do exequente que
deve ser satisfeito a custa do patrimbénio do
proprio executado - Constricdo que deve recair
sobre os direitos decorrentes da alienagao
fiduciaria, conforme averbagdo constante da
matricula imobiliaria - Precedentes do Superior
Tribunal de Justiga - Agravo provido

Trata-se de agravo de instrumento tirado contra a
decisdo de fls. 292/293 dos autos de origem.

Inconformada, a credora fiduciaria alega, em sintese,

que “o0 imével em questdo esta alienado fiduciariamente em favor da CAIXA, condig¢do que impede
a penhora do bem si, visto que o imovel ndo pertence ao executado fiduciante, mas sim a CEF,

credora ﬁducidria” € que “enquanto ndo houver o adimplemento integral do débito, a
propriedade resoluvel do bem é do credor fiduciario, sendo indevida a sua penhora e aliena¢do em

leildojudicial”.
O pedido de efeito suspensivo ativo foi deferido.
O agravado apresentou resposta.
E o relatério.

A decisdo recorrida foi assim proferida: “ris. 283/28s:
Trata-se de impugnagdo a penhora ofertada pela Caixa Econéomica Federal - CEF, na condi¢do de
credora fiduciaria do imovel, pleiteando a desconstitui¢do da constri¢do que recaiu sobre o bem,
haja vista que detém sua propriedade fiduciaria e ndo pode responder com seu patriménio pela
divida de terceiros. E o relatério do essencial. Fundamento e decido. A impugnacdo a penhora deve
ser rejeitada. Pese as consideragées da impugnante, tem-se que a penhora deve recair sobreo imovel
que gerou os débitos ora executados, porquanto a obriga¢do de pagamento de taxas condominiais
tem natureza “propter rem”. Nessa perspectiva, ainda que a unidade condominial geradora das
despesas tenha sido objeto de alienagdo fiducidria, registrada na matricula, tal fato ndo impede sua
constri¢do para garantia da execugdo, ja que as despesas condominiais revertem em beneficio do
proprio imovel, decorrentes de gastos inerentes a conservag¢do e reparos das coisas comuns. Assim,
embora a Caixa Economica Federal aponte ser estranha aos autos, certo é que na condi¢do de
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proprietaria resolivel, mantém responsabilidade pelo débito que incide sobre o bem e onera o titular
de seu dominio seu titular. Dito de outro modo, o crédito referente as despesas condominiais é de
natureza “propter rem” e se presta justamente a garantir a propria existéncia e manuten¢do do
imovel, na forma da Sumula 478 do STJ, assim redigida: “Na execugdo de crédito relativo a cotas
condominiais, este tem preferéncia sobre o hipotecario”. Atente-se que este é o posicionamento do E.
TJSP ao apreciar casos semelhantes: Apela¢do. Embargos a execugdo. Divida condominial. Sentenga
de improcedéncia. Insurgéncia do Banco Bradesco, credor hipotecario. Descabimento. Preliminar de
falta de interesse de agir que se confunde com o mérito. Verba de condominio que configura
obrigagdo de cardter propter rem e se presta justamente a manter o imovel, devendo ser pago com
preferéncia ao crédito hipotecario. Sumula n° 478 do STJ. Interesse de agir do condominio exequente
evidenciada e auséncia de obice ao prosseguimento da execugdo. Senten¢a mantida. Majoragdo da
verba honordria, conforme artigo 85, § 11, do CPC. Recurso ndo provido. (TJSP; Apelagdo Civel
1032798-43.2019.8.26.0224; Relator (a): Ana Lucia Romanhole Martucci; Orgdo Julgador: 33°
Cdmara de Direito Privado; Foro de Guarulhos - 9¢ Vara Civel; Data do Julgamento: 30/06/2020;
Data de Registro: 30/06/2020). AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
COBRANCA. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. PENHORA SOBRE BEM OBJETO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. Se a despesa condominial é divida propter rem que
onera o proprio bem, pode ser exigida de todo e qualquer titular de um direito real sobre a coisa,
sendo irrelevante o fato de constituir objeto de contrato de alienagdo fiduciaria em garantia. Decisdo
reformada.  Recurso  provido  (TJSP, 26° Cdamara de  Direito  Privado, Al
n°0031508-13.2013.8.26.0000, Rel. Felipe Ferreira, j. 19/06/2013). Ante o exposto, REJEITO a
impugna¢do a penhora, mantendo a constrigdo nos seus proprios termos, deixando de fixar
honorarios por se tratar de mero incidente. Providencie-se a averbagdo da penhora, pelo sistema
ARISP. O patrono da parte exequente ja informou nos autos o seu e-mail e telefone para envio do
respectivo boleto bancario para pagamento a fl. 282. Nao sendo possivel a penhora eletrénica, fica,
desde ja, determinada a expedi¢do de certiddo de inteiro teor do ato, mediante o recolhimento das
custas, cabendo a parte exequente providenciar a averbag¢do no respectivo oficio imobiliario.
Registre-se que a utilizagdo do sistema online ndo exime o interessado do acompanhamento direto,
perante o Registro de Imoveis, do desfecho da qualificagdo, para ciéncia das exigéncias acaso
formuladas. Havendo qualquer registro ou averbagdo de arrolamento, garantia ou penhora em favor
da Fazenda Publica, deverd providenciar o necessario para a ciéncia inequivoca mediante a
intimagdo pessoal, sob pena de nulidade. Apos a efetivagdo da medida, intime-se a parte exequente
para que no prazo de2( dias se manifeste em termos de prosseguimento, indicando a forma que
pretende a avaliagdo do bem, sob pena de arquivamento provisorio. Devera pesquisar junto aos
orgdos administrativos e perante o sindico a respeito da existéncia de débitos ou restrigoes de
natureza fiscal e condominial, comprovando nos autos. Por fim, devera manifestar se deseja a
adjudicagdo e/ou alienagdo, requerendo e providenciando o necessario para sua efetivagdo, juntando

nova planilha discriminada e atualizada do débito. Intime-se. Cumpra-se”.
O inconformismo comporta acolhimento.

Nao se desconhece que a obrigacdo exigida na agdo
proposta pelo agravado tem natureza propter rem, de forma que as dividas
recaem sobre o proprio imovel, independentemente de quem detenha sua
titularidade.

O imovel ¢ objeto de alienagcdo fiduciaria (fls.
241/243 de origem), razdo pela qual deveria ter sido indeferida a
penhora, admitindo-se a constri¢ao apenas dos direitos que o executado
possui sobre ele.

A esse respeito, ja se posicionou o Superior Tribunal
de Justica no sentido de que, apesar da natureza proprer rem da obrigacao
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referente ao pagamento dos débitos de condominio, quando o imovel
cuja penhora ¢ pleiteada ndo integrar o patriménio do executado, a
exemplo do que ocorre com imovel objeto de alienagdo fiduciaria em
garantia, ndo pode ser objeto de constrigdo, nada impedindo, contudo,
que os direitos do devedor o sejam.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. EXECUC/fO FISCAL.
BEM MOVEL COM ALIENACAO FIDUCIARIA. CONSTRICAO
DOS DIREITOS. POSSIBILIDADE. 1. O STJ firmou o
entendimento de que o bem alienado fiduciariamente, por ndo
integrar o patrimonio do devedor, ndo pode ser objeto de
penhora. Nada impede, contudo, que os direitos do devedor
fiduciante oriundos do contrato sejam constritos. 2. Recurso

Especial  provido (RESp 1646249/RO, Relator
Ministro Herman Benjamin, 2* Turma,
03.4.2018)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PRESCRICAO. = ALUGUEIS, PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULAS 282 E 356 DO STF. PENHORA.
DIREITOS. CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE
IMOVEL. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES.I. Incidem os
enunciados 282 e 356 da Sumula do STF quanto aos temas
insertos nos textos da legislacdo federal apontados, pois sdo
estranhos ao julgado recorrido, a eles faltando o indispensavel
prequestionamento, do qual ndo estdo isentas sequer as questoes
de ordem publica. 2. Como a propriedade do bem é do credor
fiduciario, ndo se pode admitir que a penhora em decorréncia de
crédito de terceiro recaia sobre ele, mas podem ser constritos os
direitos decorrentes do contrato de alienagdo fiduciaria. 3.

Agravo interno a que se nega provimento (Agll’lt no

AREsp 644.018/SP, Relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, 4* Turma, 02.6.2016)

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL.
BEM MOVEL COM ALIENACAO FIDUCIARIA. CONSTRICAO
DOS DIREITOS. POSSIBILIDADE. 1. O STJ firmou o
entendimento de que o bem alienado fiduciariamente, por ndo
integrar o patrimonio do devedor, ndo pode ser objeto de
penhora. Nada impede, contudo, que os direitos do devedor
fiduciante oriundos do contrato sejam constritos. 2. Recurso
Especial provido. (...) ndo se admite a penhora do bem alienado
fiduciariamente em execu¢do promovida por terceiros contra o
devedor fiduciante, haja vista que o patriménio pertence ao
credor fiduciario, permitindo-se, contudo, a constri¢do dos

direitos decorrentes do contrato de alienagado fiduciaria (RESp

n°® 1.677.079-SP, 3* Turma, 25.9.2018, Relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva)

Em outras palavras, a penhora deferida estd a afetar
patriménio de parte estranha a execucdo, o que ndo ¢ admissivel,
devendo o crédito do exequente ser satisfeito a custa do patriménio do
proprio executado, admitindo-se, de acordo com o entendimento ja
transcrito do Superior Tribunal de Justica, a penhora dos direitos
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oriundos do contrato, estes sim pertencentes ao devedor fiduciante.

Convergente a esse € o entendimento deste Tribunal:

Agravo de instrumento - Execu¢do de titulo extrajudicial -
Despesas condominiais - Penhora - Imoével com alienagdo
fiducidria - Pleito de penhora integral do imovel - Impossibilidade
- Possibilidade que a penhora recaia tao so sobre os direitos que
o executado detém sobre o bem - Decisdo mantida. Admissivel a
constri¢do judicial dos direitos do devedor fiduciante decorrente
do contrato de aquisi¢do do imovel objeto de alienagdo fiduciaria,
mas ndo sobre o proprio bem. Agravo desprovido, com

observacio  (Agravo de  Instrumento n°
2045533-79.2022.8.26.0000, 30* Camara de
Direito Privado, Relator Desembargador Lino
Machado, 28.4.2022)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. Como a
propriedade do bem é do credor fiducidrio, ndo se pode admitir
que a penhora decorrente de crédito condominial recaia sobre o
imovel, podendo ser constritos os direitos que o devedor detém

sobre ele. Decisdo reformada. Recurso provido (Agravo de
Instrumento n° 2053077-21.2022.8.26.0000,
26* Camara de Direito Privado, Relator
Desembargador Felipe Ferreira, 26.4.2022)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - DESPESAS CONDOMINIAIS -
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - Decisdo
recorrida que indefere a penhora da unidade condominial
geradora das despesas objeto da lide - Executados que sdo apenas
titulares de direitos e ndo do dominio - Imével dado em alienagdo
fiduciaria - Agravados que ndo possuem a titularidade do imovel -
Credor fiduciario que preserva a propriedade resoluvel do bem e
ndo integra a lide - Impossibilidade de penhora do imovel de
terceiro para o pagamento da divida dos agravados -
Possibilidade, apenas, de penhora sobre os direitos provenientes
do contrato de alienagdo fiducidaria, nos termos do art. 835, XII,
do CPC, como decidido - Decisdo mantida - Recurso improvido

(Agravo de Instrumento n°® 2121757-
92.2021.8.26.0000, 29* Camara de Direito
Privado, Relator Desembargador José Augusto
Genofre Martins, 15.2.2022)

Ante o exposto, o voto ¢ no sentido de se dar

provimento ao agravo.

CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN

Relator
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