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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2359172-23.2024.8.26.0000, da Comarca de Guamlhos, em que ¢ agravante CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, ¢ agravado CONDOMINIO RESIDENCIAL MERIDIAN.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. Por maioria de votos. Vencido o 20 Juiz (CW), que
declara., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CRISTINA ZUCCHI
(Presidente sem voto), L. G. COSTA WAGNER E ISSA AHMED.

Sao Paulo, 26 de fevereiro de 2025.
ROMOLO RUSSO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 43.639

Agravo de Instrumento n°® 2359172-23.2024.8.26.0000
Comarca: Guarulhos (6% Vara Civel)

Acao: Execucao de titulo extrajudicial — Despesas condominiais
Agravante: Caixa Econ6mica Federal

Agravados: Condominio Residencial Meridian e outros

Agravo de instrumento. Cumprimento de
sentenca. Cobranca de despesas condominiais.
Decisdao agravada que rejeita a impugnagao
apresentada pela terceira interessada (credora
fiduciaria). Inconformismo. Acolhimento. Inviavel
recair a penhora sobre o préprio imével para
saldar divida do devedor fiduciante, ressalvada a
possibilidade de constricao dos direitos
decorrentes do contrato de alienagao fiduciaria
pelas vias ordinarias. Precedentes do C. STJ.
Pretensao de que a penhora recaia apenas sobre
os direitos do devedor. Plausibilidade. Decisao
reformada. Agravo provido.

Insurge-se a agravante contra a r. decisao
interlocutéria que, em fase de cumprimento de sentenca de acao de
cobranca de débitos condominiais promovida pelo condominio
Condominio Residencial Meridian em face de Willians Freitas
Machado e Sheila Camilo de Sousa, indeferiu o pleito de
desconstituicdo da penhora e reconheceu a preferéncia do crédito
relativo as cotas condominiais sobre o hipotecario (fls. 206/209 dos
autos principais).

Sustenta, em sintese, que n&o possui
responsabilidade pelos débitos condominiais, nos termos do art. 27,
§8°, da Lei da Alienacao Fiduciaria, de modo que € inadmissivel a
penhora sobre a totalidade do bem. Propugna que a penhora deve
recair apenas sobre os direitos do devedor, devendo ser
reconhecida a prioridade do crédito do credor fiduciario sobre o bem
eventualmente arrematado. Cita precedentes. Requer a concessao
de efeito suspensivo e o provimento do agravo.
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Recurso preparado e nao respondido (fls.
30).
Deferido o efeito ativo (fls. 20/21).

Nao ha oposigao ao julgamento virtual.
E o relatorio.

Conforme se verifica nos autos, o MM. Juizo
de primeiro grau rejeitou a impugnacao ofertada pela agravante,
mantendo a penhora realizada sobre o imoével matriculado sob n°
142.443, do 2° Cartorio de Registro de Iméveis de Guarulhos, com
expresso reconhecimento da preferéncia do crédito relativo as
cotas condominiais sobre o hipotecario (fls. 208 dos autos
principais).

Inconformada, a credora fiduciaria propugna
que a constricdo deve recair tao somente sobre os direitos do
devedor, e ndo sobre a totalidade do bem, bem como que devera
ser reconhecida a prioridade do crédito do credor fiduciario sobre o
bem eventualmente arrematado.

O agravo comporta provimento.

De plano, ndo se questiona a natureza
propter rem do débito formado por despesas condominiais, tanto
que, em regra, a penhora recai sobre a propria unidade devedora
nas hipoteses em que o condémino inadimplente € o proprietario do
imoével.

Contudo, quando o condémino devedor
adquire a unidade condominial por meio de financiamento com
clausula de alienacdo fiduciaria em favor do agente financeiro,
transfere ao credor fiduciario a propriedade resoluvel do bem,
passando a condicdo de devedor fiduciante com direito sobre o
contrato em questéo, reservando-se a ele apenas a posse direta.

Com efeito, respeitado o entendimento em
sentido contrario, inviavel recair a penhora sobre o préprio imovel
para saldar divida do devedor fiduciante, ressalvando-se, porém, a
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possibilidade de constricdo dos direitos decorrentes do contrato de
alienacao fiduciaria pelas vias ordinarias, tal e qual se tem da
orientacdo do C.STJ (AgInt-AREsp n. 1.654.813-SP, Min. Nancy
Andrighi; AgIntREsp n. 1.832.061-SP, rel. Min. Maria Isabel Gallotti;
AgInt-REsp n. 1.823.763-SP, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino;
AgInt-REsp n. 1.840.635-SP, rel. Min. Ricardo Villas Bbéas Cueva),
sendo certo que recentemente sobreveio o Recurso Repetitivo -
Tema 2.166, mercé de divergéncia (REsp n. 2.059.278-SC, 42
Turma, j. 23/05/2023, rel. Min. Raul Araujo, por maioria), com
afetacdo (STJ, ProAfR-REsp n. 1.874.133-SP, 22 Secao, j.
18/06/2024, rel. Min. Jodo Otavio de Noronha), ndo tendo havido
ordem de suspensao dos demais recursos.

Noutras palavras, dentro da ndao harmonia,
ao menos por ora, segue-se o entendimento majoritario, no sentido
de que ndo se deve admitir que a penhora decorrente de débito
originado pela inadimpléncia do devedor fiduciante recaia sobre a
propriedade do imovel pertencente ao credor fiduciario. A constricao
deve recair apenas sobre os direitos existentes

Por esses fundamentos, meu voto da
provimento ao agravo para afastar a penhora sobre o imével, nos
termos tracados.

ROMOLO RUSSO
Relator
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Voto n° 25.949

Agravo de Instrumento n® 2359172-23.2024.8.26.0000
Comarca: Guarulhos

Agravante: Caixa Economica Federal

Agravado: Condominio Residencial Meridian
Interessado: Willians Freitas Machado

Interessado (Terceiro): Sheila Camilo de Sousa

DECLARACAO DE VOTO

Apoés andlise do conjunto probatdrio constante dos autos, ouso
divergir do entendimento do nobre relator no que tange a possibilidade de penhora do
imovel para saldar divida do devedor fiduciante, pois a meu sentir a decisdo do MM.

Juizo a quo deve ser mantida, admitindo-se a constri¢ao do bem.

A solucao ¢ simples e calcada no principio de que, pela natureza da

divida propter rem, o imovel segue respondendo pela satisfacdo do crédito.

Para melhor compreensao do imbroglio, valem algumas consideracdes

acerca do art. 27, § 8°da Lei 9514/97, assim como do art. 1368-B do CC.

O primeiro dispositivo faculta a alienacdo extrajudicial do bem apds o
inadimplemento pelo mutuario e consequente consolidagao plena na posse do bem,
sendo explicito, o § 8.°, que os débitos anteriores a consolidagdo da propriedade em
favor do credor fiduciario eram de responsabilidade do condémino:

Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario promovera leildao
publico para a alienacdo do imével, no prazo de 60 (sessenta) dias, contado da data
do registro de que trata o § 7° do art. 26 desta Lei. (...)

§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicdes

condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair
sobre o imovel, 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. (g.n.)

O art. 1368-B, em seu texto atual, foi acrescido ao Codigo Civil por
forca da Lei 13.043/2014, e reproduz em esséncia o teor do art. 27, § 8.° da Lei

especifica supra referido:

Art. 1.368-B. A alienacdo fiducidria em garantia de bem moével ou moével confere
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direito real de aquisi¢@o ao fiduciante, seu cessionario ou sucessor.

Paragrafo tnico. O credor fiduciario que se tornar proprietario pleno do bem,
por efeito de realizacao da garantia, mediante consolidacao da propriedade,
adjudicacdo, dacio 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, tributarios ou nio, incidentes sobre o bem objeto da garantia, a
partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem. (g.».)

Recentemente, a Quarta Turma da Corte Superior passou a ostentar
posi¢do permissiva, para além da constricdo dos direitos aquisitivos, a constri¢do do
proprio imével gerador da divida propter rem, desde que citado ou intimado o credor

fiduciario para integrar a lide:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. CONTRIBUICOES
CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. NATUREZA PROPTER
REM DO DEBITO. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. PENHORA
DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. As
normas dos arts. 27, § 8°, da Lei n® 9.514/1997 ¢ 1.368-B, paragrafo tnico, do
CC/2002, reguladoras do contrato de alienacdo fiduciaria de coisa imovel, apenas
disciplinam as relagdes juridicas ente os contratantes, sem alcancar relagdes
juridicas diversas daquelas, nem se sobrepor a direitos de terceiros ndo contratantes,
como ¢ o caso da relag@o juridica entre condominio edilicio e conddminos e do
direito do condominio credor de divida condominial, a qual mantém sua natureza
juridica propter rem. 2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de
propriedade sobre a coisa. Por isso, se sobreleva ao direito de qualquer proprietario,
inclusive do credor fiduciario, pois este, na condigdo de proprietario sujeito a uma
condicdo resolutiva, ndo pode ser detentor de maiores direitos que o proprietario
pleno. 3. Em execucéo por divida condominial movida pelo condominio edilicio
€ possivel a penhora do préprio imével que dd origem ao débito, ainda que
esteja alienado fiduciariamente, tendo em vista a natureza da divida
condominial, nos termos do art. 1.345 do Cédigo Civil de 2002. 4. Para tanto, o
condominio exequente deve promover também a citacdo do credor fiducidrio,
além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execuciio para que se
possa encontrar a adequada solucio para o resgate dos créditos, a qual
depende do reconhecimento do dever do proprietario, perante o condominio, de
quitar o débito, sob pena de ter o imével penhorado e levado a praceamento.
Ao optar pela quitagdo da divida, o credor fiducidrio se sub-roga nos direitos do
exequente e tem regresso contra o conddmino executado, o devedor fiduciante. 5.
Recurso especial provido. (STJ, REsp n.° 2.059.278/SC, r. Ministro Marco Buzzi, r.
para acérdao Ministro Raul Aratjo, 4.2 T, j. em 23/5/2023) (g.n.)

Para a Corte Superior, portanto, o artigo 27, §8°, da Lei n® 9.514/97 ¢
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o artigo 1.368-B do Codigo Civil, disciplinam apenas e tdo somente as relagdes
juridicas existentes entre credor fiduciario e devedor fiduciante, sem alcangar a relagdo
juridica entre condominio edilicio e condominos, porquanto preservado o direito do
condominio credor de cobrar divida condominial, a qual mantém sua natureza juridica

“propter rem”.

Segundo o relator para o acorddo, a natureza propter rem da divida
que, a exemplo do teor do art. 1345 do CC, vincula o imdvel que a gerou, sobrepde-se
ao direito de qualquer proprietario, inclusive do credor fiduciario, que ndo pode ostentar

maiores direitos que o condomino.

Em outras palavras, nao fosse o imovel objeto de garantia fiducidria,
ele poderia ser penhorado por for¢ca da natureza da divida propter rem, que adere

incondicionalmente ao imovel que a gerou.

Como, entdo, segundo os fundamentos do referido precedente, no caso
de o imovel constituir garantia fiduciaria, pode, quem detém a propriedade sob condicao

resoluvel, ostentar maiores direitos que o proprio condomino?

No obter dictum do acérdao, colhe-se ainda o entendimento de que os
artigos 27, § 8.° da Lei 9514/97 e 1368-B do Cdédigo Civil ndo desoneram o credor
fiduciario da divida propter rem do imovel objeto da garantia, mas apenas dizem quem,
por primeiro, deve quita-la, sem prejuizo de que o credor fiducidrio o faga, podendo
exercer a posteriori o direito de regresso contra o devedor origindrio, caso pretenda

evitar o praceamento do bem.

Segundo o entendimento do relator, ao se decidir assim, faculta-se ao
credor fiducidrio, uma vez integrando a lide, pagar a divida condominial e exercer
direito de regresso ou deixar leiloar o bem para, apds amortizacao da divida, auferir o
saldo remanescente para abater do saldo do contrato, remanescendo integro o direito de

cobrar a diferenca ao devedor originario, o mutuario.

Feita essa digressdo, volta-se ao caso dos autos. Se ¢ direito do credor
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de divida propter rem a contricdo do imével gerador da divida, mesmo que sua posse
tenha sido transferida ao credor fiduciario em razdo de inadimplemento do devedor
fiduciante, do mesmo modo pode o credor perseguir 0 mesmo bem na posse dos
devedores fiduciantes, como ocorreu no caso dos autos, recaindo a penhora sobre o bem
em si, € ndo restrito aos direitos oriundos do contrato celebrado entre devedores e

Agravante.

Em razao de tanto, a decisdo do MM. Juizo a quo deve ser mantida,

para se admitir a constri¢cao sobre o proprio imovel.

Ante ao exposto e pelas razdes acima, peco vénia para divergir do
entendimento do eminente Relator, para CONHECER E NEGAR PROVIMENTO ao

recurso.

L. G. Costa Wagner
2° Juiz
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