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DECISAO
Processo Digital n°: 1000381-97.2023.8.26.0094
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: CONDOMINIO TURMALINA
Executado: ESPOL 10 DE JOAO CARLOSNEGRELLI - na pessoa da | nventariante

MAIARA FERREIRA NEGRELLI

Juiz de Direito: Dr. DANIEL DIEGO CARRIJO

Vistos.
Fls. 451-455:

Trata-se de embar gos de declaracéo opostos por Condominio Turmalina com o
intuito de sanar alegada omissdo e erro de premissa juridica na decisdo de fls. 443/446, que
indeferiu a penhora do imével objeto da matricula n. 7.048 do CRI de Brodowski, o qual se
encontra alienado fiduciariamente, deferindo apenas a penhora dos direitos do executado sobre o

bem.

Regularmente intimado, o embargado ndo apresentou manifestacdo, conforme
certidao de fl. 462.

E o relatdrio.
FUNDAMENTO E DECIDO.
Conhego do recurso, pois presentes os pressupostos de admissibilidade.

De acordo com o artigo 1.022 do Cddigo de Processo Civil, os embargos de
declaracdo sdo cabiveis quando verificada a ocorréncia de obscuridade, contradicdo, omissao ou

paracorrigir erro material.

Pois bem. Examinando os autos e analisando as a egacdes suscitadas, observo que

assiste raz&o a parte embargante.

Com €efeito, acerca da questéo envolvendo a possibilidade de penhora de imovel
aienado fiduciariamente para satisfacdo de divida condominial, o Superior Tribunal de Justica, em

acorddo referente ao julgamento do REsp n° 1.929.926/SP, consignou expressamente ser possivel
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em razdo da natureza propter rem do débito condominial, na forma do artigo 1.345, do Cddigo

Civil. Confira-se;

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. POSSBILIDADE. 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 proéprio
imével 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 2002.2. 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
fiduciério, pois este, na condicdo de proprietario sujeito a uma condicao
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 execugao
para que 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 imbével penhorado e levado a
praceamento. Ao optar pela quitacdo da divida, o credor fiduciario sub-roga-se
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
anico, do Cadigo Civil de 2002, reguladoras do contrato de alienagao fiduciéria
de coisa imbvel, apenas disciplinam as relacdes juridicas entre os respectivos
contratantes, sem alcancar relacfes 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.5. Descabe isentar-
se de suas inerentes obrigacdes o condémino credor fiduciario para, na prética,
colocar sobre os ombros de terceiros, os demais conddbminos alheios a
contratacao fiduciéria, o 6nus de suportar as despesas condominiais tocantes ao

imével alienado fiduciariamente, quando o devedor fiduciante descumpre essa
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obrigacdo legal e contratual assumida perante o credor fiduciério.O acertamento,
em tal contexto, como é mais justo e légico, deve-se dar entre os contratantes:
devedor fiduciante e credor fiduciario.6. Recurso especial improvido. (STJ, REsp
n. 1.929.926/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, relator para acérdao
Ministro Raul Aradjo, Segunda Secdo, julgado em 12/3/2025, DJEN de
27/5/2025.)

Com efeito, tal como destacado pela Corte Superior, as regras atinentes ao contrato
de aienacdo fiducidria produzem efeitos apenas em relagdo aos contratantes, ndo atingindo a
relacdo juridica entre o condominio e respectivos condéminos, em especial para cobranca dos

débitos rel ativos as taxas condominiais, que possuem natureza propter rem.

Importante observar que o crédito decorrente de taxas condominiais prefere,
inclusive, os créditos hipotecarios, ndo sendo possivel aplicar raciocinio diverso para a alienagéo
fiduciéria, naformada Simula 478, do Superior Tribunal de Justica.

Desta ilagdo, revelase possivel a determinacdo de penhora sobre o imével

adlienado fiduciariamente, assegurando-se, contudo, ao credor fiduci&rio a ciéncia e inclusdo no

presente feito, mediante ato intimatério, possibilitando-se, assim, a manifestacdo nos autos,

oportunidade em que podera resquardar de seus direitos com a reserva do saldo remanescente do

produto da alienacdo do imével até o limite do seu crédito, ou, ainda, exercer a opcdo de quitacdo

da divida condominial com sub-rogacdo nos direitos do exequente e conseguente direito de

regresso em face do devedor fiduciante.

Nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.
DESPESAS CONDOMINIAIS. ALIENACAO FIDUCIARIA . Deciso que indeferiu
0 pedido de penhora do imével gerador dos débitos condominiais, por se
encontrar alienado fiduciariamente. Inconformismo do exequente, que pretende a
constricdlo do  imével. OBRIGACAO PROPTER REM. DIVIDA
CONDOMINIAL . Possibilidade de penhora do imével alienado fiduciariamente
por divida condominial. Meio adequado de preservacdo do condominio.

Proprietario resolivel n&o possui isencdo de dividas propter rem, né&o
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prevalecendo as obrigacfes contratuais firmadas entre ele e o devedor fiduciante
sobre terceiros (condéminos). Precedentes do C . STJ. Necessidade, no entanto,
de oportunizar ao credor fiduciario o pagamento do débito condominial.
RECURSO PROVIDO, com determinacdo. (TJSP - Agravo de Instrumento:
20072322420268260000 Taubaté, Relator.: Rosangela Telles, Data de Julgamento:
02/03/2026, 312 Camarade Direito Privado, Data de Publicacdo: 02/03/2026)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.
DESPESAS CONDOMINIAIS. Decisdo que deferiu tdo somente a penhora dos
direitos que parte devedora detém sobre o imovel gerador das despesas alienado
fiduciariamente a Caixa Econdmica Federal . Inconformismo do condominio
exequente. Alegacdo de que o préprio imoével deve garantir a satisfacdo da divida
ante a natureza propter rem da obrigacdo, independentemente da titularidade
formal constante da matricula. Cabimento. Segunda Sessdo do C . STJ que,
reunindo as duas Turmas de Direito Privado, recentemente pacificou a
controvérsia ao reconhecer a possibilidade de penhora do imével alienado
fiduciariamente nos casos de dividas condominiais. Natureza propter rem da
divida condominial que prevalece sobre a titularidade resolivel do credor
fiduciario, permitindo a constricdo do bem para proteger os demais condéminos
alheios a contratacdo. Possibilidade de constricdo do imével gerador dos
encargos condominiais independentemente da titularidade, uma vez que o
préprio bem esta vinculado ao pagamento daquela obrigacdo. Normas dos arts .
27,8 8° da Lei 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo unico, ambos do CC, reguladoras
do contrato de alienacdo fiduciaria de coisa imével, que apenas disciplinam as
relacles juridicas entre os contratantes, sem se sobrepor a direitos de terceiros.
Créditos relativos a cotas condominiais que, ademais, gozam de preferéncia sobre
0S que se sujeitam a garantia fiduciaria . Decisdo reformada para deferir a
penhora do imével objeto da lide. RECURSO PROVIDO. (TJSP - Agravo de
Instrumento: 22484984120258260000 Ribeirdo Preto, Relator.: Eduardo Gesse,
Data de Julgamento: 16/12/2025, 28% Cémara de Direito Privado, Data de
Publicagdo: 16/12/2025)
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Ante 0 exposto, conhego e acolho os embargos de declaracéo opostos para o fim
de retificar a decisdo de fls. 443-446, deferindo-se a penhora sobre o imével matriculado sob n.
7.048 do CRI de Brodowski/SP.

Providencie & Secretaria 0 necessario para perfectibilizacdo da penhora.
Diligéncias necessarias.
Intime-se a parte exequente para que junte aos autos, em 05 dias, planilha

atualizada do débito.

Apbs, sem necessidade de nova conclusdo, determino, por conseguinte, nos
termos da fundamentac&o supra, aintimagao do credor fiduciario (Caixa Econdmica Federal) para,
guerendo, se manifestar no presente feito, a fim de quitar a divida em até 15 dias, com sub-rogacéo

nos direitos do exequente.

Serviré a presente decisio como mandado deintimacao para os devidosfins.

Intime-se. Cumpra-se.

Brodowski, 13 de maio de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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