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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008168-30.2021.8.26.0004, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
CONDOMINIO PRACAS DA LAPA, ¢é apelado CAIXA ECONOMICA
FEDERAL.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente) E ARANTES THEODORO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
MILTON CARVALHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 44087.

Apelagao n° 1008168-30.2021.8.26.0004.
Comarca: Sdo Paulo.

Apelante: Condominio Pragas da Lapa.
Apelados: Felipe de Andrade Silva e outro.

Juiz prolator da sentenca: Raphael Garcia Pinto.

ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
Despesas condominiais. Extingdo do processo em razdo de
noticia de que houve a consolidagdo da propriedade do
imovel objeto da cobranga. Descabimento. Auséncia de
comprovagdo de que o credor fiduciario tenha sido imitido
na posse do imovel. Responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais que recai sobre o devedor fiduciante
enquanto estiver na posse direta do imovel. Precedentes.
Possibilidade de retificagdo do polo passivo da execugdo.
Sentenca anulada, com determinagdo de retorno dos autos
para o regular prosseguimento do feito. Recurso
parcialmente provido.

Trata-se de execugado de titulo extrajudicial fundado em
débito condominial, julgada extinta pela respeitavel sentenga de fls. 405,
cujo relatdrio se adota, ante a consolidagdo da propriedade do imoével objeto

da cobranca, em favor da credora fiduciaria.

Inconformado, apela o autor, sustentando, em sintese,
que o Magistrado desconsiderou o pedido formulado consistente na
substituicdo do polo passivo da lide, mediante a inclusdo da Caixa
Econémica Federal em substituicdo ao antigo proprietario do imovel, bem
como a remessa dos autos a uma das varas federais; que a extingdo da
agao € contraria a jurisprudéncia dominante, que nédo sé permite, mas
recomenda, a alteracdo do polo passivo para incluir a credora fiduciaria,
preservando a celeridade do processo e evitando o ajuizamento de uma
nova demanda; e que, na eventualidade de ser reconhecida a necessidade

de deslocamento da competéncia, deve-se determinar a remessa dos autos
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a Justica Federal, sem que haja a extingdo do feito, assegurando-se, assim,

a continuidade da execucéo (fls. 416/423).
Nao houve resposta.
E o que importa ser relatado.
O apelo é de ser parcialmente provido.

O exequente ajuizou acdo de execugao de titulo
extrajudicial, visando ao recebimento do valor correspondente as despesas
condominiais n&o pagas pelos executados referentes a unidade residencial
n° 11, da Torre 2 — Bloco A do condominio, no montante de R$12.699,87.

Nao satisfeito o crédito exequendo de forma voluntaria e
apenas parcialmente exitosa as tentativas de constricdo de bens e valores,

foi requerida a penhora do imovel gerador do débito (fls. 383/384).

ApoOs a analise da matricula do imével (fls. 392/397),
verificou-se que a propriedade do bem foi consolidada em favor da credora
fiduciaria Caixa Econdémica Federal, razdo pela qual o feito foi extinto pelo
Magistrado a quo, sob o fundamento de que n&o mais subsiste
responsabilidade dos atuais executados em relacdo ao débito condominial

exequendo.

E, em que pese a convicgao do Douto Juizo, a

respeitavel sentenca deve ser anulada.

De inicio, importante pontuar que, embora a obrigagéo de
pagar as contribuicbes condominiais seja propter rem a legislacdo que
regulamenta o contrato de alienacgéo fiduciaria de bens imoveis prevé norma
especifica, que resguarda o credor fiduciario do pagamento de despesas
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referentes ao imével, mesmo depois de ja consolidada a propriedade plena

em seu nome, enquanto nao imitido na posse do bem.

Isso porque, a teor do disposto nos artigos 27, § 8°, da

Lei 9.514/97 e 1.368-B, paragrafo unico, do Cddigo Civil, Responde o

fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicées

condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair

sobre o imdvel, 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 (artigo 27, §8°, da Lei 9.514/97); e, O credor fiduciario que se tornar
proprietario pleno do bem, por efeito de realizagdo da garantia, mediante
consolidagdo da propriedade, adjudicacdo, dacdo 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 néo, incidentes

sobre o bem objeto da garantia, a partir da data em que vier a ser imitido

na posse direta do bem (artigo 1.368-B, paragrafo unico, do Codigo Civil).

Como se V&, a legislagao confere ao credor fiduciario que

consolida a propriedade do imovel gerador dos débitos condominiais

tratamento especial, impondo-lhe a obrigagdo de responder pelos débitos

condominiais apenas a partir do momento em gque for imitido na posse do

imével, quando, entdo, passa a exercer a propriedade plena do bem.

Para a configuracdo da responsabilidade do credor
fiduciario pelo pagamento de contribuigdes condominiais, portanto, é
insuficiente a mera consolidacdo da propriedade. Ainda que o credor passe
a constar no registro imobiliario como proprietario, enquanto nao lograr
exercer a propriedade plena do bem (com a sua imissdo na posse), néo |lhe

cabe responder por tais obrigagdes.
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Cuida-se, portanto, de excegdo ao disposto no artigo
1.315 do Cddigo Civil, pois, o credor fiduciario apenas é considerado
proprietario do imovel para fins de execug¢do da garantia, havendo,
inclusive, restricdo legal ao seu direito de usar, gozar e dispor da coisa,
tanto que a propria lei ndo o autoriza a ficar com a coisa alienada em
garantia se a divida ndo for paga no vencimento (art. 27, caput, da Lei n°

9.5614/1997). Portanto, sua condicdo difere, em muito, a do proprietario

tradicional por ndo possuir as mesmas prerrogativas previstas no art. 1.228
do CC/2002.

Também ndo se pode perder de vista que a garantia
incidente sobre o proprio imovel, transformando o credor fiduciario no
proprietario do bem, representa estimulo a concessdo do crédito, a
circulagdo de riqueza e, acima de tudo, diminui os custos do contrato do
empréstimo, notadamente em relagé&o aos juros praticados pelas instituicbes
financeiras. Por isso, a solugcao dada pela legislagcao patria foi a de
transformar o credor fiduciario em proprietario do bem dado em
garantia somente (e exclusivamente) para essa finalidade.

Nessa linha, ndo é cabivel atribuir a responsabilidade

do credor fiduciario pelas dividas condominiais antes de fazer uso da

garantia sob pena de desvirtuar o proprio instituto da alienacéo fiduciaria. O

fiduciario e o condominio s&o prejudicados com a inadimpléncia do devedor
fiduciante, haja vista que se a instituicdo financeira consolidar a propriedade
para si, recebera o imoével no estado em que se encontra, até mesmo com
0s débitos condominiais, pois sdo obrigagcbes de carater propter rem (por
causa da coisa) (REsp 1.696.038/SP, Rel. Min. Ricardo Villas Bodas

Cueva, 3? Turma, j. 28/08/2018) (realces no original, grifos nao).

A ementa deste acordao foi assim redigida:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANGCA. CONDOMINIO.
ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL. PAGAMENTO.
RESPONSABILIDADE. DESPESAS CONDOMINIAIS. DEVEDOR
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FIDUCIANTE. POSSE DIRETA. ART. 27, § 8° DA LEI N°
9.514/1997. 1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado
na vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n° 2 e 3/STJ). 2. Cinge-se a controvérsia a definir
se o credor fiduciario, no contrato de alienacdo fiduciaria em
garantia de bem imovel, tem responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais juntamente com o devedor fiduciante. 3. Nos

contratos de alienacao fiduciaria em qarantia de bem imoével, a

responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais recai

sobre o devedor fiduciante enquanto estiver na posse direta do

imoével. 4. O credor fiduciario somente responde pelas dividas

condominiais incidentes sobre o imével se consolidar a

propriedade para si, tornando-se o possuidor direto do bem. 5.

Com a utilizagdo da garantia, o credor fiduciario recebera o imoével
no estado em que se encontra, até mesmo com os débitos
condominiais anteriores, pois Sdo obrigagcbes de carater propter rem

(por causa da coisa). 6. Na hipotese, o credor fiduciario ndo pode

responder pelo pagamento das despesas condominiais por nao

ter a posse direta do imodvel, devendo, em relacdo a ele, ser

Julgado improcedente o pedido. 7. Recurso especial provido. (REsp
1.696.038/SP, Rel. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira

Turma, j. em 28/08/2018) (realces n&o originais)

Assim, ainda que tenha havido a consolidagéo do bem, a

responsabilidade pelos encargos condominiais, segue sendo do devedor

fiduciante até a imissdo na posse do credor fiduciario. E, na hipotese dos

autos, nao ha noticia de que a credora tenha retomado a posse do imével.

No mais, eventual retomada do bem né&o teria o condao

de afastar o interesse processual do exequente no que tange a cobranca

das despesas condominiais inadimplidas, cabendo, apenas, a sua intimacao

para promover a alteracdo do polo passivo da demanda.
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Nesse sentido, em casos analogos:

Condominio edilicio. Despesas comuns. Execugéo fundada em titulo
executivo extrajudicial. Imével alienado fiduciariamente. Execugéo

dirigida contra os devedores-fiduciantes. Noticia da consolidacao

da propriedade pelo credor fiducidario. Irrelevdncia desse

evento, isoladamente, para efeito de alteracdo da

responsabilidade material pelas despesas condominiais, que

segue sendo do devedor fiduciante até a imissdo na posse do

credor fiduciario (ou de terceiro adquirente do imovel).
Inteligéncia do art. 27, § 8° da Lei n°® 9.514/1997. Além do mais,

ainda que venha a ocorrer dita imissGdo na posse, a alteracdo da

figura do responsavel pelas despesas contemporaneas a esse fato
néo excluiria a responsabilidade pessoal dos entdo condbéminos
pelas despesas anteriores, mesmo se considerada a natureza
propter rem dos encargos condominiais. Decisdo agravada, que
rejeitou alegacéo de ilegitimidade passiva do executado e pedido de
extingdo da execugdo quanto a si, confirmada. Agravo de
instrumento do coexecutado desprovido. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2120169-45.2024.8.26.0000; Rel. Fabio Tabosa; 292

Camara de Direito Privado; j. 27/06/2024) (realces n&o originais)

EXECUCAO DE TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. Rateio
condominial vencido nos meses de fevereiro a abril e de setembro
de 2014, e de outubro de 2016. Imovel gerador do débito
condominial que foi dado em garantia ao cumprimento de contrato
de financiamento mediante alienagdo fiduciaria. SENTENCA de
extingdo do feito sem resolugdo do mérito ante o reconhecimento da
falta de interesse de agir superveniente, nos termos do artigo 485,
inciso VI, e 493, "caput”, ambos do Cddigo de Processo Civil.
APELACAO do Condominio exequente, que pede a anulagcdo da
sentengca por "decisdo surpresa" a pretexto de violagdo do
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contraditério, com pedido de retomada do andamento do feito na
Vara de origem. EXAME: Nulidade configurada. Sentenga proferida
de forma precipitada, com base em fundamento a respeito do qual
nédo foi dado ao Condominio exequente a oportunidade de se
manifestar, circunsténcia que configura "decisdo surpresa”, que é
expressamente vedada pelo ordenamento juridico vigente.
Inteligéncia dos artigos 10 e 493, paragrafo unico, ambos do Cdodigo
de Processo Civil. Condominio credor, demais, que é titular da
prerrogativa de ajuizamento de demanda executiva para a
satisfagdo do débito decorrente do rateio condominial. Eventual

consolidacdo da propriedade do imovel gerador da divida

exequenda em favor da credora fiducidria que ndo é capaz de

afastar o interesse de agir no tocante. Possibilidade, ainda, de

retificacdo do polo passivo da Execucdo. Sentenca anulada,

com determinacao de retorno dos autos a Vara de origem para
o reqular prosseguimento do feito. RECURSO PROVIDO. (TJSP;
Apelacdao Civel 1007941-12.2018.8.26.0597; Rel. Daise Fajardo
Nogueira Jacot; 272 Camara de Direito Privado; j. 11/05/2020)

(realces nao originais)

Despesa de Condominio. Agdo de execugdo. Propositura da agdo
em face da condbmina, devedora fiduciante. llegitimidade passiva
superveniente. Consolidacdo da propriedade da unidade
condominial nas méos da instituicdo financeira, credora fiduciaria.
Acéo julgada extinta, com suporte no art. 485, VI, do CPC. Apelagéo
do condominio-autor. Pretensdo ao afastamento do decreto de

extingdo. Acolhimento. Auséncia de comprovacdo de que o

credor fiduciario tenha sido imitido na posse do imdvel, ndo

obstante a consolidacdo da propriedade em seu nome.

Responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais

recai sobre a devedora fiduciante enquanto estiver na posse

direta do imével. Precedentes jurisprudenciais. Ademais
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possibilidade de reqularizacdo do polo passivo da acdo. Extincdo

prematura. llegitimidade passiva afastada. Sentenga anulada, para
que tenha prosseguimento a agdo executiva. Recurso
provido. (TJSP; Apelagao  Civel 1005783-70.2017.8.26.0224;
Rel. Francisco Occhiuto Junior; 322 Camara de Direito Privado;

j- 16/04/2020) (realces nao originais)

DESPESAS CONDOMINIAIS. ACAO DE EXECUCAO. Extingdo do
processo por falta superveniente de interesse processual do
apelante. Condominio habitacional incluido no "Programa Minha

Casa Minha Vida" Auséncia de comprovacdao de qualquer

procedimento para a retomada da unidade autbnoma, o que nao

teria, ademais, o conddo de afastar o interesse processual do

apelante no que tange a cobranca das despesas condominiais

inadimplidas, cabendo, apenas, a sua intimacdo para promover

a alteracdo da composicdo do polo passivo da demanda.

Eventual consolidagdo da propriedade do imdvel em favor do agente
fiduciario que nao retiraria o interesse processual do apelante com
vistas a quitagdo do seu crédito. Extingdo afastada. Sentenga
anulada. Recurso  provido. (TJSP; Apelagao Civel
1004839-79.2018.8.26.0597; Rel. Dimas Rubens Fonseca; 282

Camara de Direito Privado; j. 04/11/2019) (realces n&o originais)

Por conseguinte, de rigor o parcial acolhimento do apelo,
para anular a respeitavel sentenga recorrida, determinando-se o

prosseguimento do feito.

Por tais fundamentos, da-se parcial provimento ao

recurso.

MILTON PAULO DE CARVALHO FILHO
relator
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