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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Aglnt no RECURSO ESPECTAL N° 2146428 - SC (2024/0188606-7)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADOS : FABRICIO MENDES DOS SANTOS - SC009683

AILTON JUNIOR DE OLIVEIRA SILVA - DF033810
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFICIO ITAIPAVA CLUB RESIDENCE
OUTRO NOME : CONDOMINIO RESIDENCIAL ITAIPAVA CLUB
ADVOGADOS : RODRIGO OENNING - SC024684

CHRISTIAN EISING OENNING - SC041509
INTERES. : ANDERSON SIQUEIRA

EMENTA

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. COBRANCA DE CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS.
PENHORA DE IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. RECURSO
DESPROVIDO.

|. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo que conheceu em parte do recurso
especial e, nessa extensado, deu-lhe provimento a fim de reconhecer a possibilidade
de penhora do imével que originou a divida condominial, desde gque o condominio
exequente promova a prévia citacéo do proprietario registral, a fim de que venha
integrar a execucao, facultando-1he a oportunidade de quitar o débito condominial.

2. Cumprimento de sentenca envolvendo a cobranca de contribuicdes
condominiais, com decisdo de primeira instancia autorizando a penhora do imovel.
Interposto agravo de instrumento, o Tribunal a quo deu provimento ao recurso,
reconhecendo a impossibilidade de penhora do imovel alienado fiduciariamente,
admitindo apenas a constricao dos direitos decorrentes do contrato de alienagéo
fiduciaria.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em saber se € possivel a penhora do
imoével alienado fiduciariamente para satisfazer débitos condominiais.

I11. RAZOES DE DECIDIR

4. A Segunda Secdo do STJ consolidou o entendimento de que, em execucéo
por divida condominial, € possivel a penhora do imével alienado fiduciariamente
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para satisfazer débitos condominiais, tendo em vista a natureza propter rem da
obrigacdo, com a condicéo de que o credor fiduciério sgja citado para integrar a
EXecucao.

IV.DISPOSITIVO E TESE

5. Agravo interno desprovido.

Tese de julgamento: “Em execucédo por divida condominial, € possivel a
penhora do imovel alienado fiduciariamente, desde que o credor fiduciario seja
citado paraintegrar a execucéo”.

Dispositivos relevantes citados: Codigo Civil, art. 1.345; Lel 9.514/1997, art.
27, 8 8% Cadigo Civil de 2002, art. 1.368-B, paragrafo unico.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.100.103/PR, relator Ministro
Raul Aradjo, Segunda Secéo, julgado em 12/3/2025; STJ, REsp n. 1.929.926/SP,
relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, relator para acorddo Ministro Raul
Araljo, Segunda Secéo, julgado em 12/3/2025; STJ, REsp n. 2.082.647/SP, relator
Ministro Marco Buzzi, relator para acorddo Ministro Raul Araujo, Segunda Secéo,
julgado em 12/3/2025; STJ, REsp n. 2.174.397/PR, relator Ministro Jodo Otévio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 31/3/2025.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 26/08/2025 a 01/09/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, 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, 02 de setembro de 2025.

Ministro Jodo Otavio de Noronha
Relator
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Aglnt no RECURSO ESPECTAL N° 2146428 - SC (2024/0188606-7)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ADVOGADOS : FABRICIO MENDES DOS SANTOS - SC009683

AILTON JUNIOR DE OLIVEIRA SILVA - DF033810
AGRAVADO : CONDOMINIO EDIFICIO ITAIPAVA CLUB RESIDENCE
OUTRO NOME : CONDOMINIO RESIDENCIAL ITAIPAVA CLUB
ADVOGADOS : RODRIGO OENNING - SC024684

CHRISTIAN EISING OENNING - SC041509
INTERES. : ANDERSON SIQUEIRA

EMENTA

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. COBRANCA DE CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS.
PENHORA DE IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. RECURSO
DESPROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo gue conheceu em parte do recurso
especial e, nessa extensdo, deu-lhe provimento a fim de reconhecer a possibilidade
de penhora do imovel que originou a divida condominial, desde que o condominio
exeguente promova a prévia citacdo do proprietério registral, a fim de que venha
integrar a execucao, facultando-lhe a oportunidade de quitar o débito condominial.

2. Cumprimento de sentenca envolvendo a cobranca de contribuicOes
condominiais, com decisdo de primeira instancia autorizando a penhora do imovel.
Interposto agravo de instrumento, o Tribunal a quo deu provimento ao recurso,
reconhecendo a impossibilidade de penhora do imovel alienado fiduciariamente,
admitindo apenas a constricao dos direitos decorrentes do contrato de alienagéao
fiduciaria
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1. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em saber se € possivel a penhora do
imével alienado fiduciariamente para satisfazer débitos condominiais.

I11. RAZOES DE DECIDIR

4. A Segunda Secdo do STJ consolidou o entendimento de que, em execucéo
por divida condominial, € possivel a penhora do imovel alienado fiduciariamente
para satisfazer débitos condominiais, tendo em vista a natureza propter rem da
obrigacéo, com a condi¢éo de que o credor fiduciario seja citado para integrar a
execucao.

IV.DISPOSITIVO E TESE
5. Agravo interno desprovido.

Tese de julgamento: “Em execucdo por divida condominial, é possivel a
penhora do imovel alienado fiduciariamente, desde que o credor fiduciario seja
citado paraintegrar a execucéo”.

Dispositivos relevantes citados: Codigo Civil, art. 1.345; Lel 9.514/1997, art.
27, 8 8% Caodigo Civil de 2002, art. 1.368-B, paragrafo unico.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.100.103/PR, relator Ministro
Raul Aradjo, Segunda Secéo, julgado em 12/3/2025; STJ, REsp n. 1.929.926/SP,
relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, relator para acorddo Ministro Raul
Araljo, Segunda Secéo, julgado em 12/3/2025; STJ, REsp n. 2.082.647/SP, relator
Ministro Marco Buzzi, relator para acorddo Ministro Raul Araljo, Segunda Secéo,
julgado em 12/3/2025; STJ, REsp n. 2.174.397/PR, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 31/3/2025.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, contra a deciséo de fls. 195-202, que conheceu em parte do recurso
especial e, nessa extensdo, deu-lhe provimento a fim de reconhecer a possibilidade
de penhora do imével que originou a divida condominial, desde gque o condominio
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exequente promova a prévia citacéo do proprietario registral, a fim de que venha
integrar a execucao, facultando-1he a oportunidade de quitar o débito condominial.

A agravante alega que a decisdo agravada estd em desacordo com
precedentes da Terceira Turma do STJ, que vedam a penhora de imovel alienado
fiduciariamente, permitindo apenas a penhora dos direitos decorrentes do contrato
de alienacdo fiduciaria.

Sustenta ainda que a decisdo agravada n&o considerou a pendéncia de
julgamento do Tema Repetitivo n. 1.266 do STJ, que trata da mesma questéo, €
gue, por isso, o recurso deveria ser devolvido a origem para aguardar o julgamento
do repetitivo.

Requer seja reconsiderada a deciséo agravada ou, nao havendo
retratacdo, seja o agravo submetido ao colegiado.

Contrarrazdes pelo ndo conhecimento ou pelo desprovimento do recurso
(fls. 225-228).

E o relatdrio.
VOTO

| - Contextualizacdo

Trata-se, na origem, de cumprimento de sentenca envolvendo a cobranca
de contribui¢bes condominiais.

Deciséo proferida em primeira instancia autorizou a penhora do imével,
considerando a natureza propter rem da obrigacdo condominia (fls. 7-8).

Interposto agravo de instrumento, o Tribuna a quo deu provimento ao
recurso reconhecendo a impossibilidade de penhora do imoével alienado
fiduciariamente, admitindo apenas a constricdo dos direitos decorrentes do

contrato de alienacao fiduciaria (fls. 77-79).
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Sobreveio recurso especial, interposto pelo condominio exequente, em
gue se discutia a viabilidade de a penhora recair sobre o préprio imével objeto de
contrato de alienacdo fiduciaria em garantia.

Il - Da possibilidade de penhora sobre o imovel alienado
fiduciariamente

A Segunda Sec&o do STJ consolidou o entendimento de que, em
execucdo por divida condominial, € possivel a penhora do imovel alienado
fiduciariamente para satisfazer débitos condominiais, tendo em vista a natureza
propter rem da obrigacéo, com a condicdo de que o credor fiduciario sga citado
paraintegrar a execucao.

Para melhor compreensdo, transcrevo a ementa dos precedentes

referenciados;

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
CONTRIBUICC)ES CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
NATUREZA PROPTER REM DO CREDITO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
COISA IMOVEL. PENHORA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO
ESPECIAL PROVIDO.

1. Em execucdo por divida condominial movida pelo condominio edilicio em
que situado o imoével alienado fiduciariamente, é possivel a penhora do proprio
imovel que da origem ao crédito condominial, tendo em vista a natureza propter rem
dadivida, nostermos do art. 1.345 do Cadigo Civil de 2002.

2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de propriedade
sobre a coisa. Por isso, sobreleva-se ao direito de qualquer proprietario, inclusive do
credor fiduciario, pois este, na condicdo de proprietério sujeito a uma condi¢do
resolutiva, ndo pode ser detentor de mais direitos que um proprietario pleno.

3. Assim, o condominio exequente deve promover também a citacdo do credor
fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execucéo para
gue se possa encontrar a adequada solucdo para o resgate dos créditos condominiais,
por ser, afinal, sempre do proprietario o dever de quitar o débito para com o
condominio, sob pena de ter o imével penhorado e levado a praceamento. Ao optar
pela quitacdo da divida, o credor fiduciario se sub-roga nos direitos do exequente €
tem regresso contra 0 conddmino executado, o devedor fiduciante.

4. As normas dos arts. 27, § 8°, daLe 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo unico,
do Cadigo Civil de 2002, reguladoras do contrato de alienacdo fiduciéria de coisa
imovel, apenas disciplinam as relacdes juridicas entre 0s respectivos contratantes,
sem alcancar relacoes juridicas diversas daquelas, nem se sobrepor a direitos de
terceiros ndo contratantes, como é o caso da relacéo juridica entre condominio
edilicio e condéminos e do direito do condominio credor de divida condominial, a
qual mantém sua natureza juridica propter rem.

5. Descabe isentar-se de suas inerentes obrigacdes o conddmino credor
fiduciério para, na prética, colocar sobre os ombros de terceiros, os demais
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conddbminos aheios a contratacdo fiduciaria, o 6nus de suportar as despesas
condominiais tocantes ao imovel alienado fiduciariamente, quando o devedor
fiduciante descumpre essa obrigacdo legal e contratual assumida perante o credor
fiduciario.

O acertamento, em tal contexto, como € mais justo e légico, deve-se dar entre
os contratantes: devedor fiduciante e credor fiduciario.

6. Recurso especia provido. (REsp n. 2.100.103/PR, relator Ministro Raul
Araljo, Segunda Se¢do, julgado em 12/3/2025, DJEN de 27/5/2025.)

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
CONTRIBUICC)ES CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
NATUREZA PROPTER REM DO CREDITO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
COISA IMOVEL. PENHORA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO
ESPECIAL IMPROVIDO.

1. Em execucdo por divida condominial movida pelo condominio edilicio em
que situado o imoével alienado fiduciariamente, é possivel a penhora do proprio
imovel que da origem ao crédito condominial, tendo em vista a natureza propter rem
dadivida, nostermos do art. 1.345 do Cadigo Civil de 2002.

2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de propriedade
sobre a coisa. Por isso, sobreleva-se ao direito de qualquer proprietario, inclusive do
credor fiduciario, pois este, na condicdo de proprietario sujeito a uma condicéo
resolutiva, ndo pode ser detentor de mais direitos que um proprietario pleno.

3. Assim, o condominio exequente deve promover também a citacdo do credor
fiduciério, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execucao para
gue se possa encontrar a adequada solucéo para o resgate dos créditos condominiais,
por ser, afinal, sempre do proprietario o dever de quitar o débito para com o
condominio, sob pena de ter o imével penhorado e levado a praceamento. Ao optar
pela quitacdo da divida, o credor fiduciario sub-roga-se nos direitos do exequente €
tem regresso contra 0 conddmino executado, o devedor fiduciante.

4. As normas dos arts. 27, § 8°, da Le 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo unico,
do Cadigo Civil de 2002, reguladoras do contrato de alienacdo fiduciéria de coisa
imovel, apenas disciplinam as relacoes juridicas entre os respectivos contratantes,
sem alcancar relacoes juridicas diversas daguelas, nem se sobrepor a direitos de
terceiros ndo contratantes, como € o caso da relacéo juridica entre condominio
edilicio e conddminos e do direito do condominio credor de divida condominial, a
qual mantém sua natureza juridica propter rem.

5. Descabe isentar-se de suas inerentes obrigacdes o conddmino credor
fiduciario para, na pratica, colocar sobre os ombros de terceiros, os demais
conddminos aheios a contratacdo fiduciaria, o 6nus de suportar as despesas
condominiais tocantes ao imovel alienado fiduciariamente, quando o devedor
fiduciante descumpre essa obrigacdo legal e contratual assumida perante o credor
fiduciario.

O acertamento, em tal contexto, como € mais justo e |6gico, deve-se dar entre
os contratantes: devedor fiduciante e credor fiduciario.

6. Recurso especia improvido. (REsp n. 1.929.926/SP, relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, relator para acorddo Ministro Raul Araljo, Segunda Secéo,
julgado em 12/3/2025, DJEN de 27/5/2025.)

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
NATUREZA PROPTER REM DO CREDITO. ALIENACAO FIDUCIARIA DE
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COISA IMOVEL. PENHORA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. RECURSO
ESPECIAL IMPROVIDO.

1. Em execucdo por divida condominial movida pelo condominio edilicio em
que situado o imoével alienado fiduciariamente, é possivel a penhora do proprio
imovel que da origem ao crédito condominial, tendo em vista a natureza propter
rem dadivida, nos termos do art. 1.345 do Codigo Civil de 2002.

2. A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de propriedade
sobre a coisa. Por isso, sobreleva-se ao direito de qualquer proprietario, inclusive do
credor fiduciario, pois este, na condicdo de proprietario sujeito a uma condicéo
resolutiva, ndo pode ser detentor de mais direitos que um proprietario pleno.

3. Assim, o condominio exequente deve promover também a citacdo do credor
fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execucao para
gue se possa encontrar a adequada solucéo para o resgate dos créditos condominiais,
por ser, afinal, sempre do proprietario o dever de quitar o débito para com o
condominio, sob pena de ter o imével penhorado e levado a praceamento. Ao optar
pela quitacdo da divida, o credor fiduciario se sub-roga nos direitos do exequente €
tem regresso contra 0 conddmino executado, o devedor fiduciante.

4. As normas dos arts. 27, § 8°, da Le 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo unico,
do Cadigo Civil de 2002, reguladoras do contrato de alienacdo fiduciéria de coisa
imoével, apenas disciplinam as relacdes juridicas entre 0s respectivos contratantes,
sem alcancar relacoes juridicas diversas daguelas, nem se sobrepor a direitos de
terceiros ndo contratantes, como € o caso da relacéo juridica entre condominio
edilicio e conddminos e do direito do condominio credor de divida condominial, a
qual mantém sua natureza juridica propter rem.

5. Descabe isentar-se de suas inerentes obrigacoes o conddmino credor
fiduciario para, na pratica, colocar sobre os ombros de terceiros, os demais
conddminos alheios a contratacdo fiduciaria, o 6nus de suportar as despesas
condominiais tocantes ao imovel alienado fiduciariamente, quando o devedor
fiduciante descumpre essa obrigacdo legal e contratual assumida perante o credor
fiduciario.

O acertamento, em tal contexto, como € mais justo e |6gico, deve-se dar entre
os contratantes. devedor fiduciante e credor fiduciario.

6. Recurso especia improvido. (REsp n. 2.082.647/SP, relator Ministro Marco
Buzzi, relator para acorddo Ministro Raul Aradjo, Segunda Secdo, julgado em
12/3/2025, DJEN de 27/5/2025.)

No mesmo sentido: REsp n. 2.174.397/PR, relator Ministro Jodo Otavio
de Noronha, Quarta Turma, julgado em 31/3/2025, DJEN de 3/4/2025; REsp n.
1.873.261, Ministro Raul Aradjo, DJe de 04/06/2024; REsp n. 2.137.690, Ministro
Raul Aradjo, DJe de 02/05/2024; REsp n. 2.110.356, Ministra Maria |sabel
Gallotti, DJe de 21/12/2023; e REsp n. 1.993.509, Ministro Antonio Carlos
Ferreira, DJe de 06/11/2023.

Registre-se ainda que a afetagdo do Tema n. 1.266 do STJ, que aborda

controversia juridica semelhante, ndo implicou na suspensdo da tramitacdo dos
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processos gue tratam da mesma questdo, circunstancia que autoriza o julgamento
do feito.

No caso, o Tribunal de origem decidiu pela inviabilidade da penhora do
imdével, visto que gravado por alienacéo fiduciaria, possibilitando apenas a penhora
dos créditog/direitos do contrato de alienagédo fiducidria. Confira-se (fls. 77-78,

destaquel):

E isso porque, segundo entendimento consolidado na Corte da Cidadania,
"ndo é possivel a penhora do imével aienado fiduciariamente em execucdo de
despesas condominiais de responsabilidade do devedor fiduciante, na forma dos
arts. 27, 8§ 8°, da Lel 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 fiduciério,
admitindo-se, contudo, a penhora do direito rea de aguisi¢cdo derivado da alienacéo
fiduciaria, de acordo com os arts. 1.368-B, caput, do CC/2002, c/c o art. 835, XII,
do CPC/2015" (Resp. n. 2036289/RS, rela. Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 18-4-2023, DJe 50-4-2023).

Pontua a Ministra relatora que "o devedor fiduciante é quem responde pelas
despesas condominiais, enquanto estiver na posse direta do imével. Assim, por
consequéncia, 0 seu patrimonio € que sera usado para a satisfacéo do referido
crédito, ndo incluindo, portanto, o imével alienado fiduciariamente, que integra o
patriménio do credor fiduciério”.

E, como esclarece a Corte Superior, "0s atos executivos somente recaem sobre
o patrimbnio do obrigado, o bem alienado fiduciariamente, por ndo integrar o
patriménio do executado/devedor fiduciério, ndo pode ser objeto de penhora,
permitindo-se, contudo, a constricdo dos direitos decorrentes do contrato de
alienacdo fiduciaria, sem prejuizo de que o condominio pleiteie a excussao de outros
bens (de propriedade do devedor fiduciério) para a salvaguarda dos interesses da
coletividade de credores que representa’ (REsp. n. 2.059.278/SC, rel. Ministro
Marcos Buzzi, Quarta Turma, julgado em 23-5-2023, DJe 12-9-2023).

Desse modo, diante da alienacdo fiduciaria, inviavel a manutencdo da
penhora sobre o imével, uma vez que este ainda nao integra a propriedade do
devedor fiduciante.

Todavia, possivel que a constricdo recaia sobre os direitos/créditos
decorrentes do contrato de alienagao fiduciéria.

O entendimento adotado contraria a jurisprudéncia do STJ, que
reconhece a possibilidade da penhora do proprio imével que da origem ao débito
condominial, ainda que alienado fiduciariamente.

Assim, deve ser mantida a decisdo agravada que, ao conhecer

parcialmente do recurso especial, deu-lhe provimento para admitir a possibilidade
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de penhora do imével, desde que o condominio exequente realize a citagdo prévia
do proprietario registral, permitindo-lhe integrar a execugdo e oferecer a
oportunidade de quitar o débito condominial.

11 - Conclusao

Ante 0 exposto, Nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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ADVOGADOS : RODRIGO OENNING - SC024684
CHRISTIAN EISING OENNING - SC041509
INTERES. : ANDERSON SIQUEIRA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
26/08/2025 a 01/09/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, 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, 01 de setembro de 2025
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