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RELATORA
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

: SAMUEL MORAES LUGINSKI

. LISIANE RODRIGUES PISONI - RS060219

: CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO PAULO

. JAIRES RUGGERI - RS054391

CRISTIANE EVELINE FERREIRA DA SILVA - RS088235
FLAVIO EDUARDO DOS SANTOS ROSA - RS058431
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EMBARGOS A
EXECUCAO. ALEGACAO DE VIOLAGCAO DE DISPOSITIVO CONSTITUCIONAL.
IMPOSSIBILIDADE. TESES DE EXCESSO DE EXECUCAO E PRECLUSAO.
SUMULAS 283 E 284 DO STF. EXECUCAO DE DESPESAS CONDOMINIAIS.
IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. RESPONSABILIDADE DO DEVEDOR
FIDUCIANTE. ARTS. 27, § 8°, DA LEI N° 9.514/1997 E 1.368-B, PARAGRAFO
UNICO, DO CC/2002. PENHORA DO IMOVEL. IMPOSSIBILIDADE. BEM QUE
NAO INTEGRA O PATRIMONIO DO DEVEDOR FIDUCIANTE. PENHORA DO
DIREITO REAL DE AQUISICAO. POSSIBILIDADE. ARTS. 1.368-B, CAPUT, DO
CC/2002, C/C O ART. 835, XlI, DO CPC/2015.
1. Acdo de embargos a execucgdo, ajuizada em 11/5/2021, da qual foi
extraido o presente recurso especial, interposto em 26/8/2022 e concluso ao
gabinete em 27/10/2022.
2. O proposito recursal é definir se é possivel a penhora de imovel alienado
fiduciariamente, em acdo de execucdo de despesas condominiais de
responsabilidade do devedor fiduciante.
3. De acordo com o art. 105, Ill, “a”, da CRFB, ndo é cabivel recurso especial
fundado em violacdo de dispositivo constitucional ou em qualquer ato
normativo que ndo se enquadre no conceito de lei federal.
4. A existéncia de fundamento do acordéo recorrido ndo impugnado, quando
suficiente para a manutencdo da decisdo quanto ao ponto, impede o
conhecimento do recurso especial. SUmula 283/STF.
5. A auséncia de indicacdo do dispositivo violado impede o conhecimento do
recurso especial quanto ao tema. SUmula 284/STF.
6. A natureza ambulatéria (ou propter rem) dos débitos condominiais €
extraida do art. 1.345 do CC/2002, segundo o qual “o adquirente de unidade
responde pelos debitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive
multas e juros moratorios”.
7. Apesar de o art. 1.345 do CC/2002 atribuir, como regra geral, o carater
ambulatorio (ou propter rem) ao débito condominial, essa regra foi
excepcionada expressamente, na hipotese de imdvel alienado
fiduciariamente, pelos arts. 27, 8 8° da Lei n°® 9.514/1997 e 1.368-B,
paragrafo dnico, do CC/2002, que atribuem a responsabilidade pelo



pagamento das despesas condominiais ao devedor fiduciante, enquanto
estiver na posse direta do imovel. Precedentes.

8. No direito brasileiro, afirmar que determinado sujeito tem a
responsabilidade pelo pagamento de um débito, significa dizer, no ambito
processual, que o seu patriménio pode ser usado para satisfazer o direito
substancial do credor, na forma do art. 789 do CPC/2015.

9. Ao prever gque a responsabilidade pelas despesas condominiais € do
devedor fiduciante, a norma estabelece, por consequéncia, que 0 seu
patriménio € que sera usado para a satisfacdo do referido crédito, ndo
incluindo, portanto, o imovel alienado fiduciariamente, que integra o
patriménio do credor fiduciario.

10. Assim, ndo € possivel a penhora do imdvel alienado fiduciariamente em
execucdo de despesas condominiais de responsabilidade do devedor
fiduciante, na forma dos arts. 27, § 8°, da Lei n°® 9.514/1997 e 1.368-B,
paragrafo Unico, do CC/2002, uma vez que o bem ndo integra o seu
patriménio, mas sim o do credor fiduciario, admitindo-se, contudo, a
penhora do direito real de aquisicdo derivado da alienacé@o fiduciaria, de
acordo com os arts. 1.368-B, caput, do CC/2002, c/c o art. 835, Xll, do
CPC/2015.

11. Hip6tese em que o Tribunal de origem decidiu pela possibilidade da
penhora do imoével, apesar de estar alienado fiduciariamente, em razdo da
natureza propter rem do débito condominial positivado no art. 1.345 do
CC/2002.

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, provido,
para julgar parcialmente procedentes os pedidos formulados na inicial dos
embargos a execucdo, a fim de declarar a impenhorabilidade do imével na
espécie, por estar alienado fiduciariamente, ficando ressalvada a
possibilidade de penhora do direito real de aquisicao.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira

Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer em parte do recurso
especial e, nessa extensdo, dar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora. Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura
Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 18 de abril de 2023(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):
Cuida-se de recurso especial interposto por SAMUEL MORAES

LUGINSKI, fundamentado exclusivamente na alinea “a” do permissivo
constitucional, contra acordéo do TJ/RS.

Recurso especial interposto em: 26/8/2022.

Concluso ao gabinete em: 27/10/2022.

Acéo: de embargos a execucdo, ajuizada em 11/5/2021, por SAMUEL
MORAES LUGINSKI contra CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO PAULO, diante da acao
de execucdo de titulo executivo  extrajudicial  (processo  n°
50032167620208210015), ajuizada por este contra aquele, cobrando o pagamento
de cotas condominiais. Nos embargos, SAMUEL alegou excesso e impossibilidade
da penhora do apartamento, por ser propriedade de terceiro, uma vez que esta
alienado fiduciariamente a Caixa Econémica Federal.

Sentenca: o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes
os pedidos formulados na inicial, “a fim de declarar a impenhorabilidade do imdvel,
em razdo deste estar alienado fiduciariamente, bem como declarar o excesso de
execucao apresentado pelo Embargado, sendo os valores corretos aqueles
apresentados na inicial do presente feito, com as devida correcdes de praxe”

(e-STJ fl. 86).



Acordao:o TJ/RS deu provimento a apelacdo interposta pelo
CONDOMINIO, para julgar improcedentes os pedidos formulados na inicial, nos

termos da seguinte ementa:

APELACAO CIVEL. CONDOMINIO. EMBARGOS A EXECUCAO. COBRANCA DE
COTAS CONDOMINIAIS. PENHORA DO IMOVEL QUE DEU ORIGEM A DiVIDA.
POSSIBILIDADE, AINDA QUE OBJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA.
PRESTACOES VINCENDAS. INCLUSAO DAS PARCELAS QUE SE VENCEREM NO
CURSO DO PROCESSO ATE O EFETIVO PAGAMENTO. SENTENGA REFORMADA.
1 . Ainda que a parte devedora ndo seja proprietaria do bem, porquanto
objeto de alienacdo fiduciaria, deve ser autorizada, no caso, a penhora do
proprio imovel que deu origem a divida condominial, ndo s6 em razéo da
natureza propter rem do débito, mas também como forma de garantir a
efetividade da tutela executiva e, por conseguinte, a satisfacdo do crédito
exequendo.

2. Tratando-se de agdo de execucdo de cotas condominiais, as quais sao
devidas em prestagdes sucessivas, € possivel a inclusdo de todas as parcelas
vencidas e inadimplidas no curso do feito até o efetivo cumprimento da
obrigacdo. Inteligéncia do art. 323 do CPC.

RECURSO PROVIDO.

(e-STIJfl. 126)

Recurso especial: alega violagédo dos arts. 5°, LIV, da CRFB; 789, 824
e 835, XIl, do CPC/2015; 22, 23 e 25 da Lei n®9.514/1997; 1.368-B do CC/2002.

Sustenta que “na execucao intentada contra o devedor fiduciante néao
pode ser penhorado o imével alienado fiduciariamente, mas apenas os direitos
aquisitivos derivados da alienacgéo fiduciaria em garantia” (e-STJ fl. 139).

Aduz, ainda, haver excesso na cobranca das cotas condominiais,
“conforme restou demonstrado na planilha de calculo no Evento 1 — PLAN11” e
que se operou a preclusdo, considerando que “o Recorrido ndo contestou a
referida planilha, e nem alegou em sede de recurso de Apelacéo”.

Juizo prévio de admissibilidade: o TJ/RS admitiu o recurso.

E o relatorio.
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CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EMBARGOS A
EXECUCAO. ALEGACAO DE VIOLAGCAO DE DISPOSITIVO CONSTITUCIONAL.
IMPOSSIBILIDADE. TESES DE EXCESSO DE EXECUCAO E PRECLUSAO.
SUMULAS 283 E 284 DO STF. EXECUCAO DE DESPESAS CONDOMINIAIS.
IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. RESPONSABILIDADE DO DEVEDOR
FIDUCIANTE. ARTS. 27, § 8°, DA LEI N° 9.514/1997 E 1.368-B, PARAGRAFO
UNICO, DO CC/2002. PENHORA DO IMOVEL. IMPOSSIBILIDADE. BEM QUE
NAO INTEGRA O PATRIMONIO DO DEVEDOR FIDUCIANTE. PENHORA DO
DIREITO REAL DE AQUISICAO. POSSIBILIDADE. ARTS. 1.368-B, CAPUT, DO
CC/2002, C/C O ART. 835, XII, DO CPC/2015.
1. Acdo de embargos a execucdo, ajuizada em 11/5/2021, da qual foi
extraido o presente recurso especial, interposto em 26/8/2022 e concluso ao
gabinete em 27/10/2022.
2. O proposito recursal é definir se é possivel a penhora de imével alienado
fiduciariamente, em acdo de execucdo de despesas condominiais de
responsabilidade do devedor fiduciante.
3. De acordo com o art. 105, I, “a”, da CRFB, ndo é cabivel recurso especial
fundado em violagdo de dispositivo constitucional ou em qualquer ato
normativo gue nao se enquadre no conceito de lei federal.
4. A existéncia de fundamento do ac6rdao recorrido ndo impugnado, quando
suficiente para a manutencdo da decisdo quanto ao ponto, impede o
conhecimento do recurso especial. SUmula 283/STF.
5. A auséncia de indicacdo do dispositivo violado impede o conhecimento do
recurso especial quanto ao tema. Simula 284/STF.
6. A natureza ambulatéria (ou propter rem) dos débitos condominiais €
extraida do art. 1.345 do CC/2002, segundo o qual “o adquirente de unidade
responde pelos debitos do alienante, em relagdo ao condominio, inclusive
multas e juros moratoérios”.
7. Apesar de o art. 1.345 do CC/2002 atribuir, como regra geral, o carater
ambulatorio (ou propter rem) ao débito condominial, essa regra foi
excepcionada expressamente, na hipotese de imovel alienado
fiduciariamente, pelos arts. 27, § 8° da Lei n® 9.514/1997 e 1.368-B,
paragrafo anico, do CC/2002, que atribuem a responsabilidade pelo
pagamento das despesas condominiais ao devedor fiduciante, enquanto



estiver na posse direta do imdvel. Precedentes.

8. No direito brasileiro, afirmar que determinado sujeito tem a
responsabilidade pelo pagamento de um débito, significa dizer, no ambito
processual, que o seu patriménio pode ser usado para satisfazer o direito
substancial do credor, na forma do art. 789 do CPC/2015.

9. Ao prever que a responsabilidade pelas despesas condominiais € do
devedor fiduciante, a norma estabelece, por consequéncia, que 0 seu
patrimdnio € que sera usado para a satisfacdo do referido crédito, nédo
incluindo, portanto, o imovel alienado fiduciariamente, que integra o
patriménio do credor fiduciario.

10. Assim, nédo é possivel a penhora do imével alienado fiduciariamente em
execucdo de despesas condominiais de responsabilidade do devedor
fiduciante, na forma dos arts. 27, § 8°, da Lei n°® 9.514/1997 e 1.368-B,
paragrafo unico, do CC/2002, uma vez que o bem ndo integra o seu
patriménio, mas sim o do credor fiduciario, admitindo-se, contudo, a
penhora do direito real de aquisicdo derivado da alienacé@o fiduciaria, de
acordo com os arts. 1.368-B, caput, do CC/2002, c/c o art. 835, Xll, do
CPC/2015.

11. Hip6tese em que o Tribunal de origem decidiu pela possibilidade da
penhora do imdvel, apesar de estar alienado fiduciariamente, em razdo da
natureza propter rem do débito condominial positivado no art. 1.345 do
CC/2002.

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, provido,
para julgar parcialmente procedentes os pedidos formulados na inicial dos
embargos a execuc¢do, a fim de declarar a impenhorabilidade do imével na
espécie, por estar alienado fiduciariamente, ficando ressalvada a
possibilidade de penhora do direito real de aquisicao.



RECURSO ESPECIAL N°© 2.036.289 - RS (2022/0344164-7)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : SAMUEL MORAES LUGINSKI
ADVOGADO . LISIANE RODRIGUES PISONI - RS060219
RECORRIDO : CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO PAULO
ADVOGADOS : JAIRES RUGGERI - RS054391

CRISTIANE EVELINE FERREIRA DA SILVA - RS088235
FLAVIO EDUARDO DOS SANTOS ROSA - RS058431

VOTO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):
O proposito recursal é definir se € possivel a penhora de imoével
alienado fiduciariamente, em acdo de execucdo de despesas condominiais de

responsabilidade do devedor fiduciante.

1. DA VIOLACAO DE DISPOSITIVOS CONSTITUCIONAIS

1. Conforme o art. 105, lll, “a”, da CRFB, néo é cabivel recurso especial
fundado em violacdo de dispositivo constitucional ou em qualquer ato normativo
gue ndo se enquadre no conceito de lei federal.

2. Nesse sentido: EDcl no REsp 1.726.563/SP, Segunda Secdo, Dle
27/9/2019; REsp 1.979.120/SP, 32 Turma, DlJe 13/5/2022; Agint no REsp
1.232.631/RJ, 42 Turma, DJe 24/6/2022; Agint no REsp 1.878.129/RS, 42 Turma,
DJe 8/4/2022.

3. Logo, o recurso, neste ponto, ndo merece ser admitido.

2. DO EXCESSO NA EXECUCAO. SUMULAS 283 E 284 DO STF
4. O recorrente (SAMUEL) alegou que o recorrido (CONDOMINIO) néo
impugnou, em sede de apelacdo, 0 excesso de execucao reconhecido na sentenca,

de modo que teria operado a preclusdo sobre a matéria.



5. No entanto, o Tribunal de origem foi expresso ao decidir sobre o
tema nos seguintes termos: “no tocante ao excesso de execucdo também assiste
razdo a parte embargada, ndo se justificando a exclusdo das parcelas vincendas do
calculo executivo, porquanto, em se tratando de prestacbes sucessivas,
enquadram-se no disposto no art. 323 do CPC [...]. Inexiste, ademais, qualquer
divergéncia entre os encargos e indices utilizados no célculo executivo e na
planilha que aparelhou os embargos do devedor, autorizar o reconhecimento de
excesso de execucgdo” (e-STJ fl. 125).

6. Por sua vez, o recorrente, embora tenha alegado a ocorréncia de
preclusdo, deixou de indicar, nas razbes de seu recurso especial, os dispositivos de
lei federal que teriam sido violados pelo acérdé@o recorrido quanto ao tema, de
modo a atrair a incidéncia da Simula 284/STF.

7. Ademais, o recorrente ndo impugnou os referidos fundamentos
utilizados pelo Tribunal de origem para afastar a alegacao de excesso de execucao,
incidindo a Simula 283/STF.

8. Assim, 0 recurso, no ponto, ndo merece ser conhecido.

3. DA IMPENHORABILIDADE DO IMOVEL ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE EM EXECUCAO DE DEBITOS CONDOMINIAIS

3.1. Do débito condominial e sua natureza propter rem

9. Desde a ldade Média, juristas buscam classificar, com base nas
fontes romanas, as modalidades de obrigac6es de acordo com seus elementos
essenciais, sendo uma delas as obrigac6es ambulatorias, também denominadas de
ob rem ou propter rem.

10. Segundo leciona José Carlos Moreira Alves, essa € uma

classificacdo “quanto aos sujeitos”, de modo que “as obrigacdes ambulatorias, ou
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obrigagdes com sujeito variavel, ou obrigacdes ob ou propter rem (denominacao
esta criada pelos autores medievais, pois ndo ha nos textos romanos nome

especifico para essa modalidade de obrigacdo), sdo aquelas em gue a posicdo do

credor ou do devedor compete a quem, inicial ou sucessivamente, se acha em

determinada relacdo com uma pessoa ou coisa, € compete enquanto perdura essa

relacdo” (Direito romano. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. 396).

11. Prossegue o autor afirmando que, “as obrigacdes ambulatorias,
portanto, sdo uma excec¢ao a regra de que a obrigacdo é limitada aos sujeitos entre
0s quais ela se constitui. No direito romano, mesmo no tempo de Justiniano, as
obrigagdes ambulatorias eram figuras excepcionais, e existiam em numero
limitado; eram apenas as reconhecidas pelo direito objetivo, pois ndo se admitia
que a vontade individual criasse outras que nao aquelas” (Ibid., p. 396).

12. Serpa Lopes ensina que essa espécie de obrigacdo decorre da
titularidade de um direito real, impondo a satisfacdo de determinada prestacdo

relativa a coisa. Assim, as obrigacdes propter rem “recaem sobre uma pessoa por

forca de um determinado direito real, com o qual se encontram numa vinculagdo

tdo estreita, que o seguem a titulo de acessorios, inseparaveis” (Curso de direito
civil, obrigagdes em geral. v. 2, 2. ed., Rio de Janeiro: Freitas Bastos, p. 66).

13. Em outros termos, caracteriza-se a obrigacdo propter rem pela
particularidade de a pessoa do devedor se individualizar Unica e exclusivamente
pela titularidade do direito real, desvinculada de qualquer manifestacdo da
vontade do sujeito. Por isso € que, em havendo transferéncia da titularidade, a
obrigacdo é igualmente transmitida (REsp 1.829.663/SP, 32 Turma, Dle
7/11/2019).

14. A finalidade da norma que prevé o carater ambulatério de uma

obrigacdo é garantir que o titular do direito real responda pela divida com o seu



patrimonio, no qual estara inserido, em regra, o imével da qual se originou a
propria divida.

15. Essa caracteristica das obrigaces propter rem € bem pontuada
por Antonio Junqueira de Azevedo, ao afirmar que, “justamente no fato de que,
nelas, o devedor somente é determinado pela sua condicdo de titular da
propriedade; mudando a coisa de dono, muda a obrigacdo de devedor. Por isso,
também se chamam obrigacdes ambulatdrias; ambulant cum domino ou, como
seria possivel dizer, ambulant cum dominio” (Restricbes Convencionais de
Loteamento — Obrigacdes propter rem e suas Condi¢Oes de Persisténcia. Revista
dos Tribunais, n® 741, 1997, p. 116).

16. N&o se pode deixar de considerar, contudo, que a classificacdo de

uma obrigacdo como propter rem depende de como ela esta regulamentada

pelo ordenamento juridico.

17. De fato, “a lei desempenha fator decisivo ou exclusivo para o
surgimento e as vicissitudes das obrigacGes propter rem, porque nascem elas ope
legis” (VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. v. 4. p. 11).

18. Especificamente quanto aos débitos condominiais, 0 carater da
ambulatoriedade € extraido do art. 1.345 do CC/2002, segundo o qual “o
adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relacdo ao
condominio, inclusive multas e juros moratérios”.

19. Como leciona Fabricio Zamprogna Matiello, “a regra ndo tem
fundamento na culpa ou em qualquer elemento animico; sua aplicabilidade é mera
consequéncia da condi¢éo juridica em que se investe o adquirente, novo titular da
unidade em regime de condominio edilicio” (Cédigo civil comentado. 8. ed. Sédo
Paulo: LTr, 2019, p. 706).

20. Ou seja, em razdo desse dispositivo legal (por forca de lei), os



débitos em relacdo ao condominio sdo de responsabilidade do titular do direito
real, tho somente por estar nessa posicao juridica, assim, qualquer pessoa que 0
suceda assumira essa obrigacéo.

21. Registra-se que essa obrigacdo ndo se encerra na pessoa que € a
proprietaria do bem, mas se estende a outras pessoas que tenham uma relagédo
juridica vinculada ao imével, que n&o o vinculo de propriedade.

22. Nessa linha, a Segunda Sec¢do desta Corte, em julgamento de
recurso repetitivo, firmou a seguinte tese: “o que define a responsabilidade pelo
pagamento das obrigacdes condominiais ndo € o registro do compromisso de
compra e venda, mas a relacdo juridica material com o imdvel, representada pela
imissdo na posse pelo promissario comprador, dependendo das circunstancias de
cada caso concreto” (REsp 1.345.331/RS, Segunda Secéao, DJe 20/4/2015).

23. Na oportunidade, ficou consignado que “as despesas condominiais,
compreendidas como obrigacdes propter rem, sdo de responsabilidade daquele
gue detém a qualidade de proprietario da unidade imobiliaria, ou ainda pelo titular
de um dos aspectos da propriedade, tais como a posse, 0 gozo ou a fruicdo, desde

gue esse tenha estabelecido relacéo juridica direta com o condominio”.

3.2. Da responsabilidade pelos débitos condominiais de
imovel alienado fiduciariamente

24. Assim como o carater ambulatério (propter rem) de determinada
obrigacdo existe por forca da lei, nada impede que o legislador atribua essa
caracteristica como regra geral, mas a excepcione em hipéteses especificas.

25. Com efeito, excepcionando a regra geral do art. 1.345 do CC/2002,
a Lei n°® 10.931/2004 introduziu 0 8§ 8° no art. 27 da Lei n°® 9.514/1997, prevendo

que, na hipotese de alienacéo fiduciaria de coisa imovel, “responde o fiduciante



pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicGes 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”.

26. Em relacdo a posse, prevé o art. 23, caput e paragrafo Unico, da Lei
n°9.514/1997 que a propriedade fiduciaria se constitui com o registro do contrato
no competente Registro de ImoOveis e “com a constituicdo da propriedade
fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor
direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imovel”.

27. Por sua vez, o credor fiduciario s6 passaria a ser imitido na posse
com a consolidacdo da propriedade plena em seu nome, em razido de eventual
inadimplemento pelo devedor fiduciante, na forma dos arts. 26 e 30 da Lei n°
9.514/1997.

28. Desse modo, embora o novo proprietario seja o credor fiduciario —
0 que, de acordo com o art. 1.345 do CC/2002, resultaria na sua responsabilidade
pelos débitos em relagdo ao condominio —, o art. 27, 8 8°, da Lei n® 9.514/1997 é
expresso ao prever que, enquanto o devedor fiduciante estiver na posse direta do
imdvel, ele é guem responde pelo pagamento das despesas condominiais.

29. Por sua vez, a Lei n°® 13.043/2014 introduziu o art. 1.368-B do
CC/2002, prevendo que a alienacao fiduciaria em garantia de bem mével ou imovel
confere direito real de aquisicdo ao fiduciante, seu cessionario ou sucessor (caput)
e que “o credor fiduciario que se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de
realizacdo da garantia, mediante consolidacdo da propriedade, adjudicacdo, dacao
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 ndo, incidentes



sobre o0 bem objeto da garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse

direta do bem” (paragrafo Unico).

30. Verifica-se que as redacdes do art. 27, § 8%, da Lei n°® 9.514/1997,
e do art. 1.368-B, paragrafo unico, do CC/2002, “sdo harmonicas entre si, afinal, a
Lei 9.514/97 prevé a responsabilidade do devedor fiduciante até a data em que o
credor fiduciario vier a ser imitido na posse, ao passo que o CC/02 disp&e sobre a
responsabilidade do credor fiduciario a partir da data em que se tornar proprietario
pleno do bem, isto €, a partir da data em que vier a ser imitido na posse” (REsp
1.731.735/SP, 32 Turma, DJe 22/11/2018).

31. O objetivo da norma €, portanto, proteger os interesses do credor
fiduciario, que tem a propriedade resolivel como mero direito real de garantia
voltado a satisfacdo de um crédito.

32. Nessa linha, leciona a doutrina, ao comentar o art. 1.368-B,

paragrafo Gnico, do CC/2002:

A norma em estudo explicita com precisdo o tema da responsabilidade pelo
pagamento de tributos e demais 6nus incidentes sobre a propriedade e a
posse dos bens fiduciariamente alienados. A medida teve origem no fato de
que o Poder Publico vinha exigindo do credor fiduciario, titular da
propriedade resoluvel, 0 pagamento de tais verbas. Esse fenémeno se dava,
em especial, nas hipoteses de alienacdo fiduciaria de veiculos automotores,
onerados pela imposicdo do seu principal tributo (IPVA). Com isso, 0
possuidor direto do bem (devedor ficuciario) permanecia com a faculdade de
uso da coisa, mas, caso ndo pagasse 0s encargos sobre ele incidentes, a
cobranca recaia no possuidor indireto (agente fiduciario). O tema sempre foi
alvo de intenso debate, fazendo necesséria a edicdo do regramento ora
examinado.

4. A responsabilidade do agente financeiro sobre os 6nus que pendem em
coisas submetidas a alienacdo fiduciaria em garantia somente passa a existir
no momento em que ocorre a retomada definitiva do bem junto ao devedor
fiduciario inadimplente, pois entdo se consolida a propriedade na esfera
juridica de quem a tinha apenas, até entdo, em carater resollvel.

(MATIELLO, Fabricio Zamprogna. Codigo civil comentado. 8. ed. Sdo Paulo:
LTr, 2019, p. 737).



33. Essa orientacdo foi adotada por esta Terceira Turma no julgamento
dos REsp 1.696.038/SP, 32 Turma, DJe 3/9/2018, ficando decidido que “nos

contratos de alienacdo fiduciaria em garantia de bem imovel, a responsabilidade

pelo pagamento das despesas condominiais recai sobre o devedor

fiduciante enquanto estiver na posse direta do imével. [..] O credor

fiduciario somente responde pelas dividas condominiais incidentes sobre o imével
se consolidar a propriedade para si, tornando-se 0 possuidor direto do bem”. No

mesmo sentido: REsp 1.731.735/SP, 32 Turma, DJe 22/11/2018.

3.3. Da impenhorabilidade do imovel alienado fiduciariamente

34. Fixada a responsabilidade do devedor fiduciante pelo pagamento
das despesas condominiais, enquanto ele estiver na posse direta do imével, resta
definir se seré possivel a penhora do imovel em eventual acdo de execu¢do dessas
despesas.

35. Quanto ao ponto, ha, ao menos, dois possiveis entendimentos:

) o imdvel pode ser penhorado, devendo ser intimado o credor
fiduciario sob pena de ineficécia (arts. 799, I, e 804, § 3°, do CPC/2015), hipdtese
na qual o produto da alienacdo do bem seré entregue ao credor fiduciario, detraido
o valor das despesas condominiais, cujo ressarcimento podera ser cobrado do
devedor fiduciante, pela via regressiva, uma vez que o débito era de sua
responsabilidade;

I) o imével ndo pode ser penhorado, restando ao condominio
penhorar 0s bens e direitos integrantes do patriménio do devedor fiduciante, no
qual ndo se inclui o imével, mas sim o “direito aquisitivo derivado de alienacéo
fiduciaria em garantia” (art. 835, XIl, do CPC/2015).

36. Ha& doutrina no sentido da primeira tese, defendendo que “as taxas



condominiais sdo devidas pelos devedores fiduciantes até 0 momento em que 0
fiduciario consolida a propriedade em seu nome, a partir do que passa a ser parte
legitima para responder pelas despesas nos termos do art. 1.368-B do Cédigo Civil,
tudo em razdo das disposi¢oes dos arts. 27, § 8°, da Lei n® 9.514/1997 e 1.345 do
Cddigo Civil, que decorre do art. 1.336, |, também do Cdédigo Civil, 0 que ndo

interfere na penhora, sempre da unidade, independentemente de quem seja parte

legitima para responder em razdo da natureza propter rem da obrigacdo. De

qualguer modo ndo se deve confundir a penhora que sempre deve recair sobre a
unidade condominial em razdo da natureza propoter rem da despesa (CC, art.
1.345) com a legitimidade para responder pela acdo que nem sempre recai sobre o
proprietario” (SCAVONE JR., Luiz Antonio. Direito imobiliario. 16. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2021, p. 1071).

37. Todavia, deve prevalecer a segunda tese, no sentido da
impossibilidade da penhora do imovel — que até ja foi adotada em sede de
agravo interno por esta Terceira Turma em duas oportunidades (Agint no REsp
1.808.154/SP, DJe 12/12/2019; e Agint no REsp 1.823.763/SP, DJe 8/5/2020).

38. Ressalta-se que o carater ambulatorio ou propter rem dos débitos
condominiais decorre do art. 1.345 do CC/2002 e esse dispositivo ndo estabelece
gue o imovel deve ser penhorado em toda e qualquer hipdtese para pagar as

referidas despesas. Na realidade, o referido dispositivo atribui a responsabilidade

pelos débitos condominiais ao titular do direito real, em regra, o proprietario.

39. No direito brasileiro, afirmar que determinado sujeito tem a
responsabilidade pelo pagamento de um débito, significa dizer, no ambito
processual, que o seu patrimonio pode ser usado para satisfazer o direito
substancial do credor (NEVES, Daniel Amorim Assumpcdo. Manual de direito

processual civil. 13. ed. Salvador: JusPodivm, 2021, p. 1129).



40. Com efeito, ao dispor sobre a responsabilidade patrimonial, prevé
o art. 789 do CPC/2015 que “o devedor responde com todos os seus bens
presentes e futuros para o cumprimento de suas obrigacdes, salvo as restricdes
estabelecidas em lei”,

41. Desse modo, quando o art. 1.345 do CC/2002 atribui a
responsabilidade pelo pagamento dos débitos condominiais ao titular de direito
real, € evidente que a norma objetiva, na maioria das vezes, responsabilizar o
proprietario, com o fim de que ao menos o imovel possa servir para a satisfacédo do
credito, pois, necessariamente, integra o seu patriménio.

42. Ndo obstante, é perfeitamente possivel que o legislador atribua
essa responsabilidade a outro sujeito que ndo o proprietario, com a finalidade de
privilegiar outros interesses em detrimento do condominio, como fez nos arts.
1.368-B, paragrafo unico, do CC/2002 e 27, 8 8° da Lei n® 9.514/1997,
atribuindo-a ao devedor fiduciante enquanto na posse direta do imével alienado
fiduciariamente, resguardando principalmente a garantia do credor fiduciario.

43. De fato, ao prever que o devedor fiduciante responde pelas

despesas condominiais, a norma estabelece que o seu patrimdnio é que

serd usado para a satisfacao do referido crédito, ndo incluindo, portanto,

o imdvel alienado fiduciariamente, que integra o patrimonio do credor fiduciario.

44. Por essa razdo, na especie, aplica-se a tese de que “nédo se admite
a penhora do bem alienado fiduciariamente em execuc¢do promovida por terceiros
contra o devedor fiduciante, haja vista que o patrimOnio pertence ao credor
fiduciario, permitindo-se, contudo, a constricdo dos direitos decorrentes do
contrato de alienacéo fiduciaria” (REsp 1.677.079/SP, 32 Turma, DJe 1/10/2018).

45. Realmente, ndo ha que falar em distincdo em relagdo a esse

entendimento diante da natureza ambulatoria ou propter rem do débito



condominial prevista pelo art. 1.345 do CC/2002, porquanto esta foi excepcionada
expressamente pelos arts. 27, § 8°, da Lei n® 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo
Unico, do CC/2002, na hipotese de imovel alienado fiduciariamente, como na
especie.

46. Nessa linha, como ja decidiu esta Turma, em sede de agravo
interno, é “facultado ao condominio mover acdo de cobranca de cotas
condominiais, em razdo da sua natureza propter rem, uma vez que acompanha o
imével e a divida transfere ao novo proprietario. Contudo, a jurisprudéncia desta
Corte Superior se firmou no sentido de que ‘o bem alienado fiduciariamente, por
nao integrar o patriménio do devedor, ndo pode ser objeto de penhora. Nada
impede, contudo, que os direitos do devedor fiduciante oriundos do contrato
sejam constritos™ (Agint no REsp 1.808.154/SP, 32 Turma, DJe 12/12/2019). Em
igual sentido: Agint no REsp 1.823.763/SP, 32 Turma, DJe 8/5/2020.

47. Ademais, a tese no sentido da impenhorabilidade do imovel
alienado fiduciariamente chegou a ser ventilada no inteiro teor do acordéo
proferido por esta Terceira Turma no mencionado REsp 1.731.735/SP, DJe
22/11/2018.

48. Na oportunidade, consignou-se a necessidade de sopesar 0S
interesses conflitantes, uma vez que “a protecdo indefinida do credor fiduciario
contrasta-se com outro interesse digno de tutela: o interesse dos titulares de
créditos gerados pelo préprio bem dado em garantia (a exemplo do IPTU, das

despesas condominiais, etc.) que, se ndo puderem satisfazé-lo mediante a penhora

ou excussdo da coisa, ficardo desprotegidos”.

49. Como ressaltado na ocasido, “a fim de estancar eventuais choques

de interesses porventura existentes, uma solucdo que se admite é a de que o

devedor fiduciante, titular de direito real de aquisicio — e que possui




valor econdémico —, tenha tal direito penhorado pelos demais credores em

geral, em especial pelos credores de despesas geradas pelo préprio bem - a
exemplo do condominio quando da cobranca de despesas condominiais. Nessa
hipdtese, por 6bvio, o credor das despesas originadas pelo bem ndo adquire a
propriedade plena, mas sub-roga-se na posi¢cdo juridica de titular de direito
expectativo real de aquisicdo do devedor fiduciante. O credor fiduciario, por sua
vez, mantém integra a sua garantia” (REsp 1.731.735/SP, 32 Turma, Dle
22/11/2018).

50. Com efeito, se o devedor fiduciante responde pelos débitos
condominiais, por forca dos arts. 27, § 8°, da Lei n° 9.514/1997 e 1.368-B,
paragrafo anico, do CC/2002, todos os bens e direitos que integram o seu
patriménio respondem pela satisfacdo da divida, no qual ndo esta incluido o
imével, mas esta o direito real de aquisi¢cdo derivado da alienagédo fiduciaria (art.
1.368, caput, do CC/2002), que pode ser penhorado, por expressa autorizagao

legal no art. 835, XIl, do CPC/2015.

4. DA HIPOTESE DOS AUTOS

51. No particular, o recorrido (CONDOMINIO RESIDENCIAL SAO
PAULO) ajuizou acdo de execucdo de titulo executivo extrajudicial, objetivando a
cobranca de cotas condominiais inadimplidas pelo recorrente (SAMUEL).

52. Diante disso, o executado recorrente (SAMUEL) ajuizou agédo de
embargos a execucdo, alegando a impenhorabilidade do imével (apartamento),
considerando que esta alienado fiduciariamente a Caixa Econémica Federal.

53. O Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes o0s
pedidos formulados na inicial dos embargos, para (I) “declarar a impenhorabilidade

do imovel, em razdo deste estar alienado fiduciariamente”; e (ll) “declarar o



excesso de execucdo apresentado pelo Embargado, sendo os valores corretos
agueles apresentados na inicial do presente feito” (e-STJ fl. 85).

54. Na fundamentacéo da sentenca, constou o seguinte:

Com efeito, é dizer, o imdvel ndo podera ser alvo de penhora, eis que em
nome de terceiros (Banco). Todavia, o Embargado podera requerer a
constricdo dos direitos contratuais, encaminhando oficio ao Banco fiduciario,
com o fito de cobrar o adimplemento das cotas condominiais, 0 que ndo o
fez.

Desta feita, invidvel a penhora do imével, posto que alienado fiduciariamente,
conforme exposto acima.

(e-STJfI. 85)

55. No entanto, o Tribunal de origem reformou a sentenca, para julgar
Improcedentes os pedidos formulados na inicial dos embargos.
56. Especificamente quanto a penhora do imével, decidiu o acérdao

recorrido nos seguintes termos:

O Cédigo Civil regula o condominio edilicio e preconiza sobre a
responsabilidade pelas despesas condominiais, in verbis:

[...]

Portanto, como € possivel inferir, o art. 1.345 do Diploma Civil, ao
responsabilizar o adquirente pelas dividas de condominio deixadas pelo
alienante, consagra o vinculo da obrigagdo a respectiva unidade condominial.
E dizer, positiva a natureza propter rem da obrigagao.

Dai advém o entendimento de que ndo seria possivel afastar a
responsabilidade do proprio bem pelas cotas condominiais — a despeito de
estar gravado com eventual clausula de usufruto, inalienabilidade,
impenhorabilidade, reserva de dominio, hipoteca, penhor, penhora ou
alienacdo fiducidria em garantia —, pois a obrigacdo estaria vinculada
diretamente a coisa.

Nesse cenério, ainda que a parte devedora nao seja proprietaria do bem,
tenho que deve ser autorizada a penhora do préprio imével, ndo s6 em razéo
da natureza propter rem da divida perseguida, mas também como forma de
garantir a efetividade da tutela executiva e, por conseguinte, a satisfacdo do
crédito exequendo, porquanto a constricdo apenas dos direitos sobre o
imovel provavelmente dificultaria o éxito da praca, visto que pouco atrativa a
ideia de adquirir somente parte de um imovel.

(e-STIfl. 124)

57. Em suma, o Tribunal de origem decidiu pela possibilidade da



penhora do imovel, apesar de estar alienado fiduciariamente (logo, de propriedade,
no momento, do credor fiduciario), em razdo da natureza propter rem do debito
condominial positivado no art. 1.345 do CC/2002, segundo o qual o adquirente
responde pelos débitos do alienante, em rela¢do ao condominio.

58. Todavia, como visto, apesar de o art. 1.345 do CC/2002 atribuir,
como regra geral, o carater ambulatorio (ou propter rem) ao débito condominial,
essa regra foi excepcionada expressamente, na hipotese de imdvel alienado
fiduciariamente, pelos arts. 27, § 8°, da Lei n® 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo
unico, do CC/2002.

59. Com efeito, de acordo com esses dispositivos, o devedor
fiduciante € quem responde pelas despesas condominiais, enquanto estiver na
posse direta do imovel. Assim, por consequéncia, 0 seu patrimbnio € que sera
usado para a satisfacdo do referido crédito, ndo incluindo, portanto, o imovel
alienado fiduciariamente, que integra o patriménio do credor fiduciario.

60. Nao obstante, todos os bens e direitos que integram o patrimonio
do devedor fiduciante respondem pela satisfacdo da divida condominial, no qual
ndo estad incluido o imovel, mas esta o direito real de aquisicdo derivado da
alienacao fiduciaria (art. 1.368-B, caput, do CC/2002), que pode ser penhorado, por
expressa autorizacao legal no art. 835, Xll, do CPC/2015.

61. Nessa linha, decidiu com acerto o Juizo de primeiro grau, quanto
ao ponto, ao declarar a impenhorabilidade do imével.

62. Desse modo, 0 acorddo recorrido merece ser reformado, para
julgar parcialmente procedentes os pedidos formulados na inicial dos embargos a
execucdo, a fim de declarar a impenhorabilidade do imével objeto do processo.

63. Registra-se que fica mantido o acordao recorrido no ponto em que

julgou improcedente o pedido de excesso de execucdo, uma vez que 0 presente



recurso especial ndo foi conhecido quanto ao tema, por forca das Sumulas 283 e

284 do STF, como ja mencionado.

5. DISPOSITIVO

Forte nessas razbes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial e,
nessa extensdo, DOU-LHE PROVIMENTO, para julgar parcialmente procedentes os
pedidos formulados na inicial dos embargos a execucdo, a fim de declarar a
impenhorabilidade do imével na espécie, por estar alienado fiduciariamente,
ficando ressalvada a possibilidade de penhora do direito real de aquisicéo.

Em razdo da sucumbéncia reciproca, condeno ambas as partes ao
pagamento de custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, estes
fixados no total de 10% sobre o valor atualizado da causa, tudo na proporcdo de
50% para cada uma, observada a justica gratuita concedida ao recorrente (e-STJ fls.

47 e 125).
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