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RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO

ADVOGADOS

INTERES.
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: CAIXA ECONOMICA FEDERAL
: MICHELE KROETZ - SC017374
LUIS ANDRE BECKHAUSER - SC015698B
AILTON JUNIOR DE OLIVEIRA SILVA - DF033810
: CONDOMINIO RESIDENCIAL NOVOS CAMINHOS
: RODRIGO OENNING - SC024684
CHRISTIAN EISING OENNING - SC041509
: ALCIONIR TOMASELLI
- SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.

NATUREZA PROPTER REM DO DEBITO. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE COISA IMOVEL. PENHORA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Em execucdo por divida condominial movida pelo condominio edilicio, €
possivel a penhora do préprio imovel que da origem ao débito, ainda que
esteja alienado fiduciariamente, tendo em vista a hatureza juridica propter rem
dadivida condominial, nos termos do art. 1.345 do Caodigo Civil de 2002.

2. "Para tanto, o condominio exequente deve promover também a citacéo do
credor fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a
EXECUGCAO para gue Se possa encontrar a adequada solucéo 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 imovel penhorado
e levado a praceamento. Ao optar pela quitagdo da divida, o credor
fiduciario se sub-roga nos direitos do exequente e tem regresso contra o
condémino executado, o devedor fiduciante" (REsp 2.059.278/SC, Relator

para acoérdio Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma, julgado em 23/5/2023
, DJe de 12/9/2023).
3. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdao Virtual de
08/04/2025 a 14/04/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira ¢ Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 21 de abril de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.

NATUREZA PROPTER REM DO DEBITO. ALIENACAO FIDUCIARIA
DE COISA IMOVEL. PENHORA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Em execucdo por divida condominial movida pelo condominio edilicio, €
possivel a penhora do préprio imovel que da origem ao débito, ainda que
esteja alienado fiduciariamente, tendo em vista a hatureza juridica propter rem
dadivida condominial, nos termos do art. 1.345 do Caodigo Civil de 2002.

2. "Para tanto, o condominio exequente deve promover também a citacéo do
credor fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a
EXECUGCAO para gue Se possa encontrar a adequada solucéo 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 imovel penhorado
e levado a praceamento. Ao optar pela quitagdo da divida, o credor
fiduciario se sub-roga nos direitos do exequente e tem regresso contra o
condémino executado, o devedor fiduciante" (REsp 2.059.278/SC, Relator

para acoérdio Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma, julgado em 23/5/2023
, DJe de 12/9/2023).
3. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por CAIXA ECONOMICA FEDERAL contra
decisao monocratica (fls. 168-172) que deu provimento ao recurso especial interposto pela ora

recorrida, para reconhecer a possibilidade de penhora do imdvel que originou a divida
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condominial, devendo o condominio exequente promover a prévia citacdo também do credor
fiducidrio, a fim de que venha a integrar a execucdo, facultando-lhe a oportunidade de quitar o
débito condominial.

A parte agravante, em suas razdes recursais (e-STJ, fls. 176-191), sustenta, em
sintese, que o presente processo deve ser suspenso até o julgamento do Tema Repetitivo 1.266
/STI.

Devidamente intimada, a parte agravada apresentou impugnacao as fls. 192-196.

E o relatério.
VOTO

A principio, em relagdo ao pedido de suspensdo do processo até o julgamento
do Tema 1.266/STJ, verifica-se que, quando da afetacdo da questdo, houve expressa
determinacdo de ndo aplicacdo do disposto no inciso II do art. 1.037 do CPC e no art. 256-L do
RIST]J (suspensdo do tramite dos processos pendentes). Dessa forma, ndo ha 6bice ao julgamento
do recurso.

No presente feito, o Tribunal a quo julgou que, "tratando-se de bem de propriedade
do credor fiducidrio, invidvel a penhora do imével com garantia de alienagdo fiducidria, haja
vista a excegdo prevista no § 8°do art. 27 da Lei n. 9.514/97 e art. 1.368-B, pardgrafo unico, do
Cédigo Civil", in verbis (e-STJ, fl. 68):

"Nesse cenério, tratando-se de bem de propriedade do credor fiduciério,
invidvel a penhorado imével com garantia de alienacdo fiduciéria, haja vista
a excegao prevista no § 8° do art. 27 da Lel n. 9.514/97 e art. 1.368-B,
paragrafo unico, do Cadigo Civil, verbatim:

Art. 27.

[...]

§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribuigcbes 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
fiduciério vier a ser imitido na posse.

Art. 1.368-B. A alienacéo fiduciaria em garantia de bem movel ou
imbvel confere direito real de aquisicdo ao fiduciante, seu cessionario
OU SUCESSOr .

Paragrafo unico. O credor fiduciario que se tornar proprietario pleno
do bem, por efeito de realizacdo da garantia, mediante consolidacéo da
propriedade, adjudicacdo, dagdo ou outra forma pela qual |he 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 nao,
incidentes sobre o bem objeto da garantia, a partir da data em que vier
a ser imitido na posse direta do bem.

Assim, o credor fiduciario somente serd obrigado ao pagamento de taxas

condominiais a partir do momento em que for imitido na posse do imével,

ainda que originalmente se trate de obrigacdo propter rem.

Em suma, entende-se que ndo é o imoével que responde pelas obrigacdes

condominiais, mas sim a pessoa que se encontra na posse direta do bem.
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E 0 que preconiza o art. 1.345 da Lei Adjetiva Civil: " O adquirente de
unidade responde pelos débitos do alienante, em relacdo ao condominio,
inclusive multas e juros moratérios'." (Sem grifo no original).

Ocorre que, no julgamento do REsp 2.059.278/SC, de relatoria para o acoérdao do
em. Ministro RAUL ARAUJO, com situacdo semelhante a dos presentes autos, entendeu-se que,
"relativamente ao proprio condominio-credor, dada a natureza propter rem das despesas
condominiais, nos termos do art. 1.345 do Codigo Civil de 2002, haverd necessidade de se
promover a citagdo, na agao de execugdo, também do credor tiducidrio no aludido contrato para
que venha integrar a lide, possibilitando ao titular do direito previsto no contrato de alienagdo
fiducidria quitar o débito condominial existente e, em agdo regressiva, tentar obter do devedor
fiduciante o retorno desses valores". Para melhor esclarecimento, confira-se o seguinte trecho do
julgado:

"Entendo correta a solucdo em tal contexto, para um credor comum, o credor
normal de um condémino, naquela situacéo. Tal credor ndo poder& penhorar
o imovel do devedor, por estar o bem alienado fiduciariamente ao credor
fiduciario, sendo este o titular da propriedade resollvel da coisa imovel.
Porém, quando o credor do condémino devedor € o proprio condominio a
solucdo ndo se ajusta. E que relativamente ao préprio condominio-credor,
dada a natureza propter rem das despesas condominiais, nos termos do art.
1.345 do Codigo Civil de 2002, havera necessidade de se promover a
citacdo, na acdo de execucdo, também do credor fiduciario no aludido
contrato para que venha integrar a lide, possibilitando ao titular do direito
previsto no contrato de alienacdo fiduciaria quitar o débito condominial
existente e, em acéo regressiva, tentar obter do devedor fiduciante o retorno
desses valores. A razdo para tanto estd em que néo se pode cobrir o credor
fiduciario de imunidade contra divida condominial, outorgando-lhe direitos
maiores do que aqueles que tem qualquer proprietario. Quer dizer, o
proprietario fiduciario ndo € um proprietario especial, detentor de maiores
direitos do que o proprietario comum de imovel em condominio edilicio."
(Sem grifo no original).

A proposito, transcreve-se a integra da ementa do precedente em epigrafe:

"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 8°, da Lei n° 9.514/1997 e 1.368-B, paréagrafo
anico, do CC/2002, reguladoras do contrato de alienacao fiduciaria de coisa
imovel, apenas disciplinam as relacfes juridicas ente os contratantes, sem
alcancar relacoes juridicas diversas daquelas, nem se sobrepor a direitos de
terceiros ndo contratantes, como € o0 caso da relacdo juridica entre
condominio edilicio e condéminos 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 condicdo de proprietario sujeito
a uma condicao resolutiva, ndo pode ser detentor de maiores direitos que o
proprietario pleno.
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3. Em execucéo por divida condominial movida pelo condominio edilicio é
possivel a penhora do proprio imével que da origem ao débito, ainda que
esteja alienado fiduciariamente, tendo em vista a natureza da divida
condominial, nostermos do art. 1.345 do Cédigo Civil de 2002.

4. Para tanto, o condominio exequente deve promover também a citacdo do
credor fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a
EXEeCUGAo para gue se possa encontrar a adequada solucéo 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 imovel penhorado
e levado a praceamento. Ao optar pela quitacdo da divida, o credor
fiduciario se sub-roga nos direitos do exequente e tem regresso contra o
condomino executado, o devedor fiduciante.

5. Recurso especial provido.”

(REsp n. 2.059.278/SC, relator Ministro MARCO BUZZI, relator para
acorddo Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma, julgado em 23/5/2023,
DJe de 12/9/2023 - sem grifo no original).

Nesse mesmo sentido, colhe-se o seguinte precedente:

"AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AC;AO DE
COBRANCA. DESPESAS CONDOMINIAIS. CREDITO DA
ARREMATACAO. DiVIDA PROPTER REM. PREFERENCIA SOBRE A DO
PROMITENTE VENDEDOR. CONSONANCIA DO ACORDAO ESTADUAL
COM O ENTENDIMENTO DO STJ. NAO PROVIMENTO.

1. "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 condi¢cdo de
proprietario sujeito a uma condicao resolutiva, ndo pode ser detentor de
maiores direitos que o proprietario pleno” .

(REsp n. 2.059.278/SC, Rel. MINISTRO MARCO BUZZI, Rel. para acordéao
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 23/5/2023, DJe de
12/9/2023).

2."As despesas condominiais, inclusive as decorrentes de decisdes judiciais,
sdo obrigacOes propter rem e, por isso, serd responsavel pelo seu pagamento,
na proporcdo de sua fracdo ideal, aquele que detém a qualidade de
proprietario da unidade imobiliaria ou seja titular de um dos aspectos da
propriedade (posse, gozo, fruicdo), desde que tenha estabelecido relacéo
juridica direta com o condominio, ainda que a divida segja anterior a
aquisicdo do imovel" (REsp n. 1.473.484/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 21/6/2018, DJe de 23/8/2018).

3. Na presente hipotese, a Corte estadual consignou que, "No processo em
que proferida a r. decisdo agravada, objetiva o exequente a cobranca de
débito decorrente de despesas condominiais, ou segja, de divida propter rem,
razao pela qual se mostra correto o entendimento da douta magistrada, pois
o crédito do condominio tem preferéncia em relagdo ao do promitente
vendedor”. Dessarte, a conclusdo adotada pelo Tribunal de origem nao
destoa do entendimento desta Corte, pois afigura-se plausivel a conclusdo de
que o crédito decorrente de despesas condominiais adere ao proprio imovel,
considerada a natureza propter rem. e, por tal motivo, possui preferéncia em
relacdo ao crédito do promitente vendedor no ambito do processo executivo.

4. Agravo interno a que se nega provimento."”

(Agint no AREsp n. 2.395.946/SP, relatora Ministra MARIA |ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024 - sem
grifo no original).
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Ainda nessa linha de intelec¢c@o, destaca-se que a Segunda Secdo deste Superior
Tribunal, quando do julgamento do REsp 2.100.103/PR, julgado no dia 12/3/2025, entendeu que
a divida condominial mantém sua natureza propter rem, permitindo a penhora do imdvel, mesmo
que alienado fiduciariamente. Dessa forma, deve o credor fiduciario ser citado para integrar a
execucao, podendo quitar o débito, sub-rogando-se nos direitos do exequente.

Dentro desse contexto, verifica-se que a decisdo monocratica deve ser mantida por
seus proprios fundamentos.

Diante do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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AGRAVADO : CONDOMINIO RESIDENCIAL NOVOS CAMINHOS
ADVOGADOS : RODRIGO OENNING - SC024684

CHRISTIAN EISING OENNING - SC041509
INTERES. : ALCIONIR TOMASELLI
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
08/04/2025 a 14/04/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Joao Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro

Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 14 de abril de 2025
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