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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3122130 - SP (2025/0451710-5)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE : BANCO DO BRASIL SA
ADVOGADOS : DARCIO JOSE DA MOTA - SP067669
INALDO BEZERRA SILVA JUNIOR - SP132994
AGRAVADO : CONDOMINIO ALEMANHA
ADVOGADOS : JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS - MG175706

JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS - SP460542

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE DEBITOS CONDOMINIAIS. NATUREZA PROPTER
REM DA OBRIGACAO. RESPONSABILIDADE DO CREDOR
FIDUCIARIO. PRECEDENTE DA SEGUNDA SECAO. SUMULA N. 83
DO STJ. COMPETENCIA PARA O JULGAMENTO DA CAUSA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 E 356
DO STF, POR ANALOGIA. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
DESPROVIDO.

1. A Segunda Secgdo desta Corte firmou o entendimento de que, em
execugdo por divida condominial movida pelo condominio edilicio em
que situado o imoével alienado fiduciariamente, é possivel a penhora do
proprio imoével que da origem ao crédito condominial, tendo em vista a
natureza propter rem da divida, nos termos do art. 1.345 do Cddigo
Civil de 2002. 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 condi¢do resolutiva, ndo pode
ser detentor de mais direitos que um proprietario pleno (REsp
2.100.103/PR, relator Ministro RAUL ARAUJO, Segunda Secao,
julgado em 12/3/2025, DJEN de 27/5/2025).

2. Nessa linha, impde-se reconhecer a legitimidade do credor fiduciario
para responder pelos deébitos condominiais em atraso, em razao
da sua condicdo de detentor da propriedade resoluvel do bem,
podendo este se sujeitar, ainda, aos efeitos de eventual penhora do
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imovel, que constitui, primordialmente, garantia do adimplemento da
obrigacao.

3. A questao sobre a competéncia para o julgamento da causa nao foi
objeto de analise pelo Tribunal estadual, sem que fossem opostos
embargos de declaragédo, a fim de suscitar sua discussao, ressentindo-
se o recurso especial, no ponto, do indispensavel prequestionamento.
Incidéncia, ao caso, dos comandos das Sumulas n°® 282 e 356 do STF,
por analogia.

4. As matérias de ordem publica, embora passiveis de conhecimento
de oficio nas instancias ordinarias, ndo prescindem, no estreito ambito
do recurso especial, do requisito do prequestionamento.

5. Agravo conhecido para conhecer, em parte, do recurso especial,
negando-lhe provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em
Sesséao Virtual de 26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura
Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e
Ricardo Villas B6as Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 01 de junho de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: BANCO DO BRASIL SA

: DARCIO JOSE DA MOTA - SP067669
INALDO BEZERRA SILVA JUNIOR - SP132994

: CONDOMINIO ALEMANHA

: JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS - MG175706
JOAO PAULO SARDINHA DOS SANTOS - SP460542

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE DEBITOS CONDOMINIAIS. NATUREZA PROPTER
REM DA OBRIGACAO. RESPONSABILIDADE DO CREDOR
FIDUCIARIO. PRECEDENTE DA SEGUNDA SECAO. SUMULA N. 83
DO STJ. COMPETENCIA PARA O JULGAMENTO DA CAUSA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 E 356
DO STF, POR ANALOGIA. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
DESPROVIDO.

1. A Segunda Secao desta Corte firmou o entendimento de que, em
execugdo 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 da divida, nos termos do art. 1.345 do
Cadigo Civil de 2002. 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 condi¢cdo de proprietario sujeito a uma condi¢&o resolutiva,
ndo pode ser detentor de mais direitos que um proprietario pleno
(REsp 2.100.103/PR, relator Ministro RAUL ARAUJO, Segunda
Secao, julgado em 12/3/2025, DJEN de 27/5/2025).

2. Nessa linha, impde-se reconhecer a legitimidade do credor
fiduciario para responder pelos débitos condominiais em atraso, em
razdo da sua condigdo de detentor da propriedade resoluvel do bem,
podendo este se sujeitar, ainda, aos efeitos de eventual penhora do
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imével, que constitui, primordialmente, garantia do adimplemento da
obrigagao.

3. A questao sobre a competéncia para o julgamento da causa nao foi
objeto de analise pelo Tribunal estadual, sem que fossem opostos
embargos de declaracao, a fim de suscitar sua discussao, ressentindo-
se 0 recurso especial, no ponto, do indispensavel prequestionamento.
Incidéncia, ao caso, dos comandos das Sumulas n°® 282 e 356 do
STF, por analogia.

4. As matérias de ordem publica, embora passiveis de conhecimento
de oficio nas instancias ordinarias, nao prescindem, no estreito ambito
do recurso especial, do requisito do prequestionamento.

5. Agravo conhecido para conhecer, em parte, do recurso especial,
negando-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por BANCO DO BRASIL
S.A. (BANCO DO BRASIL) contra decisdo que n&o admitiu seu apelo nobre manejado
com fundamento no art. 105, Ill, alinea a, da CF contra acérdao proferido pelo Tribunal
de Justica do Estado de S&o Paulo, de relatoria do Des. CARLOS RUSSO, assim
ementado:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO POR QUANTIA CERTA.
TITULO EXTRAJUDICIAL (DESPESAS DE CONDOMINIO).
OBJECAO PRE-EXECUTIVA, REJEITADA. ARGUICOES DE
ILEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM E DE EXCESSO DE
EXECUCAO. RECURSO DO EXECUTADO. DESPROVIMENTO (e-
STJ, fl. 230).

Nas razbes do presente agravo, BANCO DO BRASIL alegou a néao
incidéncia das Sumulas n. 7 desta Corte, e 284 do STF, além de divergéncia
jurisprudencial.

Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 315-325).

E o relatorio.
VOTO
O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisdo recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
nao merece prosperar.
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Na origem, trata-se de agravo de instrumento interposto por BANCO DO
BRASIL contra a decisao do Juizo singular que, nos autos da acao de execugao de
débitos condominiais ajuizada por CONDOMINIO ALEMANHA, rejeitou sua excecéo de
pré-executividade, reafirmando sua ilegitimidade passiva e rejeitando sua alegagao de
excesso de execucao.

O recurso foi desprovido pelo TJSP, que confirmou os termos da decisao
agravada, em sua integralidade.

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com base no art. 105, IlI,
alinea a, da CF, BANCO DO BRASIL alegou a violagao dos arts. 64, 114, 116 e 485,
VI, do CPC, 17, 490 e 1.345 do CC, e 27, § 8° da Lei n® 9.514/97, ao sustentar que (1)
o credor fiduciario nao detém legitimidade para responder por dividas condominiais
de imével financiado com recursos do FAR - Fundo de Arrendamento Residencial, na
hipotese em que a sua atuacado é de mero agente executor do programa habitacional,
devendo essa responsabilidade recair sobre o comprador do bem, tendo em vista a
natureza propter rem da obrigagao; e (2) compete a Justica Federal analisar a
existéncia de interesse juridico que justifique a presencga, no processo, da Unido, suas
autarquias ou empresas publicas.

(1) Da ilegitimidade passiva
No caso, a legitimidade passiva do BANCO DO BRASIL foi reconhecida, ao
entendimento de que a estrutura condominial possui "vinculo irradiado do direito de

propriedade", de modo que o suprimento de despesas comuns obriga o respectivo
titular de dominio, aquele que assim estiver identificado no Registro de Iméveis (artigos
1.245 e 1.336, I, do Cddigo Civil) [e-STJ, fl. 231].

Sob esse prima, prosseguiu o 6rgao julgador:

Contrato de venda e compra com alienagao fiduciaria em garantia (fls.
70/71 e 131/152), constando como unico proprietario, Fundo de
Arrendamento Residencial - FAR, gerido pelo Banco do Brasil S/A ndo
foi levado a registro na respectiva matricula imobiliaria, ademais sem
prova de trespasse de direitos a eventual devedora, fiduciante,
somando-se necessaria comunica¢cao ao condominio.

Pendéncia inter partes, ndo cabe opor ao condominio, sabido que
“‘Enquanto néo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a
ser havido como dono do imével” (artigo 1.245, §1°, do Cddigo Civil) [e-
STJ, fl. 231].

Na esteira do que decidiu o acérdao estadual, a Segunda Secao desta Corte
firmou o entendimento de que, em execugédo por divida condominial movida pelo
condominio edilicio em que situado o imdvel alienado fiduciariamente, é possivel a
penhora do proprio imével que da origem ao crédito condominial, tendo em vista a
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natureza propter rem da divida, nos termos do art. 1.345 do Cdédigo Civil de 2002. 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 condigdo de proprietario sujeito a uma condigdo resolutiva, ndo pode ser
detentor de mais direitos que um proprietario pleno(REsp 2.100.103/PR, relator
Ministro RAUL ARAUJO, Segunda Secéo, julgado em 12/3/2025, DJEN de 27/5/2025).

Na oportunidade, também ficou consignado que as normas dos arts. 27, §
8° da Lei 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo unico, do Cédigo Civil de 2002, requladoras
do contrato de alienagéo fiduciaria de coisa imdvel, apenas disciplinam as relagées
juridicas entre os respectivos contratantes, sem alcangar relagées juridicas diversas
daquelas, nem se sobrepor a direitos de terceiros ndo contratantes, como € o caso da
relagdo juridica entre condominio edilicio e condéminos e do direito do condominio
credor de divida condominial, a qual mantém sua natureza juridica propter rem.

Confira-se por sua ementa:

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

1. Em execugdo por divida condominial movida pelo condominio
edilicio em que situado o imével alienado fiduciariamente, é possivel a
penhora do préprio imével que da origem ao crédito condominial,
tendo em vista a natureza propter rem da divida, nos termos do
art. 1.345 do Cddigo 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 proprietéario, inclusive do credor fiduciario, pois este, na
condicdo de proprietario sujeito a uma condigdo resolutiva, ndo pode
ser detentor de mais direitos que um proprietario pleno.

3. Assim, o condominio exequente deve promover também a citagdo
do credor fiduciario, além do devedor fiduciante, a fim de vir aquele
integrar a execugdo para que se possa encontrar a adequada solugéo
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 imoével 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.

4. As normas dos arts. 27, § 8° da Lei 9.514/1997 e 1.368-B,
paragrafo unico, do Coédigo Civil de 2002, reguladoras do contrato de
alienacéo fiduciaria de coisa imével, apenas disciplinam as relagbes
juridicas entre os respectivos contratantes, sem alcangar relagbes
juridicas diversas daquelas, nem se sobrepor a direitos de terceiros
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néo contratantes, como é o caso da relagéao 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 obrigagbes o condbmino
credor fiduciario para, na pratica, colocar sobre os ombros de
terceiros, os demais condéminos alheios a contratacdo fiduciaria, o
onus de suportar as despesas condominiais tocantes ao imoével
alienado fiduciariamente, quando o devedor fiduciante descumpre
essa obrigacéo legal e contratual assumida perante o credor fiduciario.
O acertamento, em tal contexto, como é mais justo e l6gico, deve-se
dar entre os contratantes: devedor fiduciante e credor fiduciario.

6. Recurso especial provido.

(REsp 2.100.103/PR, relator Ministro Raul Araudjo, Segunda Secéo,
julgado em 12/3/2025, DJEN de 27/5/2025.)

Desse modo, correto o reconhecimento da legitimidade do credor fiduciario
para responder pelos débitos condominiais em atraso, em razdo da sua condigao de
detentor da propriedade resoluvel do bem, podendo a instituigdo financeira se sujeitar,
ainda, aos efeitos de eventual penhora do imével, que constitui, primordialmente,
garantia do adimplemento da obrigacéo.

(2) Da competéncia da Justica Federal

Verifica-se que a questédo a respeito da competéncia para o julgamento da
causa nao foi objeto de analise pela Corte estadual, sem que fossem opostos
embargos de declaragéo, a fim de suscitar sua discussado, ressentindo-se o0 recurso
especial, no ponto, do indispensavel prequestionamento. Incidéncia, no caso, dos
comandos das Sumulas n° 282 e 356 do STF, por analogia.

Impende consignar que as matérias de ordem publica, embora passiveis de
conhecimento de oficio nas instancias ordinarias, ndo prescindem, no estreito ambito
do recurso especial, do requisito do prequestionamento.

A propésito:

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ENUNCIADO ADMINISTRATIVO 3/STJ. OMISSAO. ILUMINACAO
PUBLICA. TRANSFERENCIA DE ATIVOS PARA O MUNICIPIO.
INCOMPETENCIA DA JUSTICA ESTADUAL. MATERIA DE ORDEM
PUBLICA. TESES RECURSAIS NAO PREQUESTIONADAS.
SUMULAS 282 E 356 DO STF. EMBARGOS DE DECLARACAO
ACOLHIDOS MAS SEM EFEITOS MODIFICATIVOS.

1. Questbes de ordem publica ndo dispensam o requisito
do prequestionamento. Precedentes.

2. Na hipétese dos autos, as teses que fundamentam
a competéncia da justica federal para julgar o feito ndo foram
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debatidas pelo Tribunal de origem, nem constou das razées dos
embargos de declaracdo essa questao, atraindo a incidéncia das
Sumulas 282 e 356 do STF por auséncia de prequestionamento.

3. Embargos de declaragdo acolhidos para integragédo do julgado, mas
sem efeitos modificativos.

(EDcl no Aglint nos EDcl no AREsp 1.595.641/MG, relator Ministro
MAURO CAMPBELL MARQUES, Segunda Turma, julgado em
26/10/2020, DJe de 29/10/2020 - sem destaque no original)

Nessas condigdes, CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE do
recurso especial e, nessa extensdo, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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Relator
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Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA EMILIA MORAES DE ARAUJO

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : BANCO DO BRASIL SA
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROPRIEDADE - CONDOMINIO EM EDIFICIO -
DESPESAS CONDOMINIAIS

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas Ihe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.
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Brasilia, 01 de junho de 2026
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