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RESUMO

O presente estudo busca investigar a possibilidade de um imovel alienado
fiduciariamente ser penhorado devido a existéncia de dividas condominiais. O objetivo geral
da pesquisa funda-se em compreender os institutos juridicos relacionados as
impenhorabilidades, ao carater propter rem do débito condominial e a alienacao fiduciaria de
bem imodvel. Por sua vez, o objetivo especifico consiste em analisar o estado da arte em
relacdo ao entendimento do Superior Tribunal de Justica (STJ) acerca do referido tema. A
relevancia social do trabalho decorre das implicagdes praticas geradas pela (im)possibilidade
da penhora do imovel alienado fiduciariamente, podendo afetar, de um lado, a
sustentabilidade financeira dos condominios e, de outro, o custo do crédito imobiliario. A
metodologia empregada foi a revisdo legislativa e doutrindria conjugada com a andlise
jurisprudencial dos Recursos Especiais n. 2.036.289/RS e n. 2.059.278/SC. Em seguida, foi
investigada a faculdade de o condominio credor promover a penhora dos direitos do devedor
fiduciante oriundos do contrato de alienacdo fiduciéria. Por fim, foi formulada uma sugestao

extrajudicial para a resolu¢do da controvérsia.

Palavras-chave: execugdo civil; penhora; débito condominial; obrigagdo propter rem;

alienacdo fiduciaria de bem imével.



ABSTRACT

This study aims to investigate the possibility of a property encumbered by fiduciary
alienation being subject to attachment due to outstanding condominium debts. The general
objective of the research is to understand the legal principles related to exemptions from
attachment, the propter rem nature of condominium debt, and the fiduciary alienation of real
estate. The specific objective, in turn, consists of analyzing the state of the art concerning the
understanding of the Superior Court of Justice on this subject. The social relevance of the
study arises from the practical implications of the (im)possibility of attaching
fiduciary-alienated property, which may, on the one hand, affect the financial sustainability of
condominiums and, on the other, impact the cost of mortgage credit. The methodology
employed consisted of a legislative and doctrinal review combined with a jurisprudential
analysis of Special Appeals Nos. 2.036.289/RS and 2.059.278/SC. Subsequently, the study
examined the creditor condominium’s ability to initiate the attachment of the fiduciary
debtor’s rights arising from the fiduciary alienation contract. Finally, an extrajudicial proposal

was formulated to resolve the controversy.

Keywords: civil enforcement; attachment; condominium debt; obligation propter rem;

fiduciary alienation of real estate.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho objetiva investigar o estado da arte em relacdo ao entendimento
do STJ acerca da possibilidade de penhora de imdvel gravado em alienagdo fiduciaria por
divida condominial.

Pretende-se analisar se ha uniformidade sobre o tema nas Turmas do STJ, tendo em
vista que os Tribunais Superiores representam paradigma para a aplicagdo da jurisprudéncia
nas instancias inferiores, o que implica a afetacdo da seguranca juridica no ordenamento
brasileiro’.

Em relacdo aos setores de conhecimento, a pesquisa assumiu fei¢ao interdisciplinar,
aglutinando elementos pertinentes ao Direito Processual Civil, ao Direito Civil e ao Direito
Constitucional.

Quanto a estrutura, este trabalho subdivide-se em introdugdo; aspectos dogmaticos
sobre a execucdo e as impenhorabilidades, a divida condominial e a alienac¢do fiduciaria;
andlise jurisprudencial dos Recursos Especiais n. 2.036.289/RS e n. 2.059.278/SC; a penhora
dos direitos aquisitivos derivados de alienacao fiduciaria em garantia; e, por fim, conclusao.

No que concerne as nog¢des iniciais sobre o tema objeto de pesquisa, compreende-se
que as despesas condominiais se caracterizam como obrigagdes de natureza propter rem, isto
¢, sdo geradas devido a existéncia e a manutengdo do proprio bem, sendo de responsabilidade
do proprietario da unidade imobiliaria ou do titular de um dos aspectos da propriedade
(Tepedino, 2023).

A alienacdo fiduciaria, por sua vez, tem como caracteristica principal a constituicao
da propriedade resoluvel, a qual somente sera consolidada em nome do devedor fiduciante
ap0s o integral adimplemento do miituo assumido®.

Diante de tais conceituacgdes, indaga-se: seria possivel subsistir a penhora do imovel
gerador das despesas condominiais em uma acdo executiva, a considerar que o bem
encontra-se alienado fiduciariamente em garantia, ndo integrando o patriménio do devedor

fiduciante?

A uniformizacdo da jurisprudéncia estd intrinsecamente ligada a seguranga juridica, sob a oOtica da isonomia
material. Se a norma apresenta um unico sentido valido, em determinado momento histérico, e os diversos
tribunais locais divergem a respeito (vez que o livre convencimento motivado pode ensejar interpretagdes
variadas sobre dada matéria), devem ser convocados os Tribunais de ctpula para que, conhecendo desses
dissidios, possam fixar o sentido supostamente correto da norma, a fim de que a interpretagdo tida por correta
seja alvo de uma “uniformidade interpretativa”. (Faria, 2015).

O alienante (fiduciante) fica investido em um direito expectativo, que corresponde ao direito de recuperar
automaticamente a propriedade plena, uma vez verificada a condi¢do resolutiva, que, na relagdo fiduciaria,
constitui a propria causa da transmissdo subordinada a condi¢@o: o alienante sera um proprietario sob condigdo
suspensiva, autorizado a praticar os atos conservatdrios do seu direito eventual. (Chalhub, 2021).



Ao se firmar uma resposta positiva a questdo, privilegia-se o carater propter rem do
débito condominial; ao se fixar uma resposta negativa, prefere-se a conservacao da alienacao
fiduciaria do imovel.

Cumpre ressaltar, desde logo, que ha divergéncia no STJ sobre o tema. O Recurso
Especial n. 1.929.926/SP, ainda ndo julgado, foi afetado pela Quarta Turma a Segunda Secdo
para formar precedente qualificado, embora ndo repetitivo.

Dessa forma, registra-se que este estudo foi iniciado no més de setembro de 2024 e
encerrado no més de fevereiro de 2025, de modo que, apos o referido periodo, novos
entendimentos jurisprudenciais poderdo influenciar as premissas e as conclusdes adotadas.

Nao obstante, este trabalho pretende desenvolver um estudo critico dos institutos
juridicos relativos as impenhorabilidades, a divida condominial e a alienagdo fiduciaria de
bem imével, a luz da processualistica civil executiva.

A justificativa da pesquisa funda-se na possibilidade de se afetar, por um lado, a
sustentabilidade financeira dos condominios e, por outro, o custo do crédito imobilirio.

Por fim, como recorte metodolégico, sem descuidar da contribuigdo doutrinéria e da
legislagdao nacional, sera realizada uma analise jurisprudencial, utilizando, como espécime, os

Recursos Especiais n. 2.036.289/RS e n. 2.059.278/SC.
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2 A EXECUCAO E AS IMPENHORABILIDADES

A execucdo funda-se em titulo executivo de natureza judicial ou extrajudicial. O
primeiro pode se formar por meio da atuagdo jurisdicional derivada de uma agdo de
conhecimento. O segundo, em regra, forma-se por ato de vontade das partes envolvidas na
relagdo de direito material (Neves, 2023).

A acdo executiva regularmente ¢ utilizada como um meio para que o credor alcance
o patrimonio do devedor, a fim de satisfazer o crédito oriundo de uma vinculacao juridica
prévia, realizando-se, a exemplo, a penhora e a posterior expropriacdo de bens da parte
executada (Rodrigues, 2024).

Sem olvidar a prevaléncia do principio da patrimonialidade sobre o da pessoalidade’,
existem ressalvas legais a penhora de bens do devedor para o pagamento de uma divida,
conforme expressa o art. 832 do CPC.

Ha hipoteses de impenhorabilidade que objetivam proteger ndo apenas os direitos
patrimoniais do executado, mas, também, interesses sociais e coletivos, como a
impossibilidade de penhora dos recursos publicos recebidos por instituigdes privadas para
aplicagdo compulsdria em educagdo, satde ou assisténcia social, na forma do art. 833, inciso
IX, do CPC (Faria, 2021).

Por seu turno, inexiste previsao legal quanto a impossibilidade da penhora de imével
alienado fiduciariamente por divida condominial. A sistematica processual brasileira adotou o
preceito de que a execucdo deve se desenvolver de acordo com o interesse legitimo do credor,
sendo a penhorabilidade patrimonial a regra, a impenhorabilidade, a excegdo (Faria, 2021).

José Carlos Barbosa Moreira (2012) e Leonardo Greco (2001) ensinam que
impenhoraveis sdo apenas os bens que a lei taxativamente disciplina, devendo as
excepcionalidades serem elencadas expressamente no ordenamento juridico.

Pondera-se, contudo, que, em casos especificos, haverd a necessidade de mitigacao
do rol dos bens elencados impenhoraveis, para ndo se permitir, por exemplo, a constri¢ao
daqueles de vital importancia ao executado (Dinamarco, 2019).

Em uma acdo executiva de divida condominial, cumpre investigar se o imoével

alienado fiduciariamente seria uma excecao a regra da penhorabilidade.

A execucdo ¢ sempre real, nunca pessoal. Nao existe, no direito brasileiro, nem em qualquer ordenamento
moderno de que se tenha conhecimento, satisfagdo na pessoa do devedor, como existia na antiga Lei das XII
Tabuas. Mesmo a prisdo civil de devedor de alimentos ndo ¢ forma de satisfagdo de direito, mas mera medida de
pressao psicoldgica (Neves, 2023).
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Parte da jurisprudéncia compreende que o bem em alienagdo fiduciaria pode ser
penhorado por despesas condominiais, tendo em vista a sua natureza propter rem (Brasil,
2023). Outra parcela, em contrapartida, interpreta que ndo pode subsistir a penhora, visto que
a divida condominial deve ser adimplida pelo devedor fiduciante, enquanto detiver a posse
direta da coisa, usando-se o patrimdnio deste para a satisfacdo do crédito, o que ndo inclui o
imovel em alienagdo fiduciaria (Brasil, 2023).

A despeito da auséncia de previsdo normativa e da divergéncia jurisprudencial,
faz-se necessaria a analise dos institutos juridicos relativos a divida condominial e a alienagao

fiduciaria de bem imovel.
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3 0 DEBITO CONDOMINIAL COMO OBRIGACAO PROPTER REM

A obrigacdo propter rem surge quando o titular de uma situagdo juridica subjetiva
real ou possessoria ¢ compelido a satisfazer determinada obrigag¢ao associada a coisa (Oliva,
2017). Em razdo de o devedor propter rem possuir a titularidade do dominio, pouco
interessam as suas caracteristicas pessoais para a satisfacdo da obrigacdo, mas, sim, a
circunstancia juridica de ele ser o titular do direito real (Miragem, 2021).

Nesse contexto, correlaciona-se o devedor propter rem a partir de sua relacdo com a
coisa, vinculando-o ao cumprimento do encargo com todo o seu patrimonio, devido a
acessoriedade do direito real a que faz jus (Farias; Rosenvald, 2024).

Anderson Schreiber (2023) entende que a obrigacdo propter rem abrange tanto
relagdes reais quanto obrigacionais, podendo ser compreendida, portanto, como hibrida, eis
que, embora esteja vinculada ao bem que lhe originou, possui uma presta¢do pecuniaria como
objeto.

A obrigagdo propter rem guarda, ainda, carater ambulatorial, transmitindo-se
automaticamente com a propria coisa, razdo pela qual a posicdo de credor ou de devedor
compete a quem, inicial ou sucessivamente, encontre-se em determinada relagdo com o bem?,
de forma que, havendo a transferéncia da titularidade, a obrigacdo ¢ igualmente transmitida ao
novo adquirente.

Tem-se, como exemplo de obrigacao propter rem, o dever de o conddomino contribuir
com as despesas do condominio na propor¢ao das suas fragdes ideais (Fachin, 2008), sob pena
de ficar sujeito a sang¢do prevista no art. 1.336, § 1°, do Codigo Civil (CC).

Especificamente quanto aos débitos condominiais, o carater da ambulatoriedade ¢
extraido do art. 1.345 do CC (Rosenvald; Netto, 2025), segundo o qual o adquirente de
unidade responde pelos débitos do alienante em relagdao ao condominio, incluindo multas e
juros moratorios.

A esse respeito, a natureza propter rem das obrigacdes condominiais cumpre uma

funcdo assecuratéria, uma vez que proporciona ao credor maior confiabilidade no

E principalmente a ambulatoriedade, tipica das obrigagdes propter rem, que favorece o condominio na cobranga
de seus créditos. Ao serem qualificadas de obrigagdes reais, as dividas condominiais passam a aderir a
cada unidade imobilidria, transmitindo-se automaticamente ao novo proprietario, em caso de alienagdo. Com
isso, o adquirente da casa ou do apartamento serd responsavel pelo pagamento das dividas condominiais em
atraso, assumindo, assim, o passivo deixado pelo alienante (Carnatiba; Reinig, 2018).
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recebimento da divida, dado que o imdvel esta vinculado ao seu pagamento, transformando-se
0 bem, que deu origem ao débito, em uma garantia real’.

As taxas condominiais, se inadimplidas, possuem conddo para afastar at¢ mesmo a
impenhorabilidade do bem de familia, conforme previsao expressa do art. 3°, inciso IV, da Lei
8.009/90. A jurisprudéncia do STJ pacificou-se no sentido de possibilitar a penhora de imovel
que serve de residéncia a familia do devedor, com o fim de assegurar o pagamento da divida
oriunda das despesas condominiais do proprio bem (Brasil, 2016).

Sob essa premissa, uma das vantagens derivadas do carater propter rem do débito
condominial revela-se na possibilidade de o credor promover a penhora do imével do devedor
para a satisfacdo de seu crédito, seja por meio do ajuizamento de uma agdo de execucao de
titulo extrajudicial, seja por meio da fase de cumprimento de sentenga, apds finda a agdo de
conhecimento®.

Para o ingresso da agdo de execugdo de titulo executivo extrajudicial, o credor devera
comprovar documentalmente a existéncia de crédito referente as contribui¢des ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio’, previstas na respectiva convengio ou aprovadas em
assembleia geral, conforme dispde o art. 784, inciso X, do CPC. Assim, a peti¢do inicial
devera ser instruida com copia da convenc¢ao condominial e da ata da assembleia que
estabeleceu o valor das cotas condominiais ordinarias ou extraordinarias (Neves, 2024).

A execugdo de titulo extrajudicial volta-se a protecdo mais célere dos demais
condominos adimplentes, os quais necessitam cotizar, temporariamente, entre si, 0
inadimplemento do conddémino devedor, para saldar o pagamento dos funciondrios do
condominio e das despesas com agua, energia elétrica e manutengdo das areas e dos
equipamentos comuns (Camara, 2023).

Por outro lado, na hipotese de auséncia de titulo executivo extrajudicial, havera a

necessidade de liquidacdo do débito condominial, possuindo o credor a faculdade de ajuizar

Nesse sentido: “RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO FISCAL. ARREMATACAO DE IMOVEL. DEBITOS
CONDOMINIAIS NAO INFORMADOS NO EDITAL DE PRACA. INEQUIVOCA CIENCIA DOS
PARTICIPANTES POR OUTRO MEIO. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE. JULGAMENTO:
CPC/73. [...] 3. A obrigag@o dos conddminos de contribuir com as despesas relacionadas a manuteng@o da coisa
comum qualifica-se como obrigacao propter rem, sendo, portanto, garantida pelo proprio imével que deu origem
a divida, estendendo-se, inclusive, ao adquirente da coisa em hasta publica. [...]” (Brasil. 2019).

Leonardo Greco (2005) discorre que o titulo executivo ¢ uma garantia de prote¢do da liberdade humana contra o
arbitrio da autoridade, na medida em que sujeita a invasdo da esfera de liberdade pessoal e patrimonial do
devedor pelo juiz as hipdteses rigorosamente previstas em lei, as quais devem restringir-se as condenagdes legais
resultantes de processos de conhecimento regulares, as confissdes de divida e outros titulos taxativamente
instituidos pelo legislador.

Enunciado 100 da I Jornada de Direito Processual Civil da CJF: “Interpreta-se a expressdo condominio edilicio
do art. 784, X, do CPC de forma a compreender tanto os condominios verticais, quanto os horizontais de lotes,
nos termos do art. 1.358-A do Cdédigo Civil.”
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acdo de conhecimento para a formacgdo de titulo executivo judicial, promovendo-se, em
seguida, a fase de cumprimento de sentenga, com o intuito de executar a divida liquidada.

As despesas condominiais, em sintese, podem ser classificadas como obrigacdes de
natureza propter rem, na medida em que decorrem diretamente da existéncia e da conservagao
do proprio bem imodvel, sendo imputdveis ao proprietario da unidade ou ao titular de algum
dos direitos inerentes a propriedade.

Tecidas consideracdes sobre a natureza juridica do débito condominial e as formas de

0 executar, passa-se a apreciacdo do instituto da alienagdo fiducidria de bem imoével.
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4 A ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL

A alienagdo fiducidria de bens imoveis esta conceituada no art. 22 da Lei n. 9.514/97,
sendo o negdcio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa imovel®.

A alienacdo fiducidria forma-se em razdo de uma pactuacdo acessoria, firmada por
meio de instrumento publico ou particular, a partir do qual o devedor fiduciante transfere a
propriedade em carater resoltivel de coisa imovel para o credor fiduciario, objetivando-se
prestar garantia a obrigagdo assumida (Scavone Junior, 2020).

O credor fiducidrio figura como proprietario resolivel da coisa, tendo em vista que,
no caso de integral adimplemento da divida, consolida-se o bem no patriménio do devedor
fiduciante, tornando-se este seu proprietario definitivo (Bessa, 2023). Logo, o fiduciario ndo ¢
proprietario pleno, mas titular de um direito sob condigdo resolutiva’.

Orlando Gomes (1975) discorre que a alienacdo fiducidria em garantia se trata de um
negocio translativo vinculado ao obrigacional, com eficacia subordinada ao adimplemento da
divida adquirida pelo fiduciante, contraindo o fiduciario, por sua vez, a obrigagao de restituir
o bem ao devedor ap6s o pagamento da obrigacdo, pondo-se termo a propriedade resoluvel.
No entanto, se ndo adimplido o débito, nem purgada a mora, consolida-se a propriedade em
favor do credor fiducidrio, que ficara responsavel pela alienagdo do imdvel em leildo publico
(Chalhub, 2021).

O art. 23, § 1° da Lei n. 9.514/97 estabelece que, seguidamente a constitui¢do da
propriedade fiducidria de coisa imovel, mediante o registro do contrato que lhe serve de titulo,
da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario
possuidor indireto do imovel.

Na forma do art. 23, § 2° c/c art. 27, § 8°, ambos da Lei n. 9.514/97, cabera ao
fiduciante, possuidor direto, a obrigacdo de arcar com o pagamento das taxas condominiais

existentes sobre o imdvel enquanto se mantiver na posse do bem.

De acordo com Mateus Bessa (2023), o contrato que disciplina a alienagdo fiduciaria em garantia de bem imovel
pode ser tipificado como sendo um negocio juridico bilateral, pois estabelece obrigacdes para ambas as partes;
oneroso, uma vez que as partes assumem encargos econdmico-financeiros; solene, na medida em que se faz
necessario o registro na matricula do imével alienado fiduciariamente junto ao Cartorio de Registro de Iméveis;
e acessorio, eis que sempre objetiva a garantir outra situagdo ou contrato.

Na defini¢do de Orlando Gomes (1975), ndo ha duas modalidades coexistentes de dominio, mas, inegavelmente,
divisa-se, na alienagdo fiduciaria em garantia, uma duplicidade, porquanto, por esse negocio juridico, o
fiduciario adquire uma propriedade limitada, sub conditionis, a denominada propriedade resoltivel. Ele passa a
ser proprietario sob condigdo resolutiva e o fiduciante, que a transmitiu, proprietario sob condi¢do suspensiva.
Nessa qualidade, o fiduciante ndo tem propriedade atual do bem transferido, mas simples expectativa de direito,
a ser convertida em direito adquirido tdo logo pague a divida.
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Sendo assim, uma das principais obriga¢des do devedor fiduciante ¢ pontualmente
adimplir a divida, que inclui ndo apenas o principal, mas, igualmente, os encargos ¢ as
despesas acessorias, sob pena de os valores a elas correspondentes serem descontados de
eventual saldo remanescente que advir da expropriagao do bem em leilao (Bessa, 2023).

Destaca-se, ainda, que a criagdo da Lei 9.514/97 buscou viabilizar um maior ingresso
de investimentos no setor imobilidrio, dada a previsdo de um rito mais célere para a
recuperacgdo do crédito no caso de inadimpléncia (Chulam, 2016).

O Supremo Tribunal Federal (STF), no julgamento do Recurso Extraordinario n.
860.631/SP (Brasil, 2023), reconheceu a compatibilidade entre as garantias constitucionais € a
execucdo extrajudicial dos contratos de mutuo com alienacdo fiducidria de imovel. A Corte
ressaltou que a Lei 9.514/97, em seus arts. 26 e 27, dispde de medidas indutivas ao
cumprimento das obrigagdes contratuais, cuja aplicagdo pressupde o consentimento expresso
das partes contratantes, sem que haja, necessariamente, a participagdo do Poder Judiciario.

Conclui-se que a execucdo extrajudicial, prevista na Lei 9.514/97, buscou
preponderantemente atribuir dinamismo ao mercado imobilidrio, facilitando a cobranga do
crédito concedido aos adquirentes, bem como possibilitando a rapida transmissao do bem para
mutudrios adimplentes (Chulam, 2019).

Investigadas as peculiaridades do débito condominial e da alienag¢do fiducidria de
bem imovel, passa-se ao exame jurisprudencial de ambos os institutos, de forma conjunta e
comparativa, a luz do entendimento do STJ, aferindo-se a (im)possibilidade de penhora do

bem alienado fiduciariamente frente a execugdo da obrigacdo condominial.
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5 ANALISE JURISPRUDENCIAL ACERCA DA POSSIBILIDADE DE PENHORA
DO BEM IMOVEL GRAVADO EM ALIENACAO FIDUCIARIA EM RAZAO DE
DIVIDA CONDOMINIAL

A obrigacdo condominial, conforme exposto, assume natureza juridica propter rem,
de forma que o imovel gerador das despesas figura como garantia real para a satisfagdo do
débito inadimplido, agregando-se maior celeridade a execugao do valor devido.

Ao passo que a alienacao fiduciaria de bem imdvel transfere a propriedade resoluvel
ao credor fiduciario, incumbindo ao devedor fiduciante, possuidor direto, a obriga¢do de
adimplir o pagamento das taxas condominiais existentes sobre o imovel, enquanto se mantiver
na posse da coisa.

Em caso de inadimplemento da obrigacdo condominial pelo devedor fiduciante,
questiona-se, entdo, se o imovel alienado fiduciariamente poderia ser objeto de penhora em
razao da natureza propter rem do débito exequendo.

A despeito da lacuna legislativa, as turmas de Direito Privado do STJ julgaram o

tema, pelo que subsequentemente serdao perquiridas as teses firmadas nos acérdaos exarados.

5.1 CONSIDERACOES SOBRE O RECURSO ESPECIAL N. 2.036.289/RS

O Recurso Especial n. 2.036.289/RS (Brasil, 2023), de relatoria da Ministra Nancy
Andrighi, integrante da Terceira Turma, foi interposto contra acérddo do Tribunal de Justica
do Rio Grande do Sul (TJ/RS). A acdo originaria tratava-se de embargos a execu¢ao, ajuizada
por pessoa natural em face de um condominio residencial, alegando-se a impossibilidade da
penhora de apartamento para o adimplemento de cotas condominiais, uma vez que o imovel
estaria alienado fiduciariamente a Caixa Econdmica Federal.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os pedidos
formulados pela parte embargante, ao que foi declarada a impenhorabilidade do imoével
alienado fiduciariamente. Por sua vez, em acorddao, o TJ/RS deu provimento a apelagdo
interposta pelo condominio, autorizando-se a penhora do imovel que originou a divida, sob o
argumento de que o débito cobrado possui natureza propter rem.

Nas razdes do recurso especial, a parte embargante sustentou que, na execucao
intentada contra o devedor fiduciante, ndo poderia ser penhorado o bem alienado, mas apenas

os direitos aquisitivos derivados da alienagdo fiducidria em garantia.
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Em seu voto, a Ministra Relatora Nancy Andrighi considerou que as despesas
condominiais sdo de responsabilidade daquele que detém a qualidade de proprietario da
unidade imobiliaria, ou ainda pelo titular de um dos aspectos da propriedade, como a posse, o
gozo ou a frui¢do, desde que tenha estabelecido relagdo juridica direta com o condominio!’.

Asseverou que a regra geral do art. 1.345 do CC foi excepcionada pela Lei n.
10.931/04, a qual introduziu o § 8° no art. 27 da Lei n. 9.514/97, prevendo que o fiduciante
responde pelo pagamento das contribuigdes condominiais na hipotese de alienagdo fiduciaria
de coisa imovel até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse, em caso de
inadimplemento contratual pelo devedor fiduciante.

A Ministra Relatora destacou que a Lei n. 13.043/14 introduziu o art. 1.368-B ao CC,
prevendo que o credor fiducidrio, que se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de
realizagdo da garantia, mediante consolidagdo da propriedade, passara a responder pelo
pagamento das despesas condominiais a partir da data em que vier a ser imitido na posse
direta do imével.

Percebe-se, assim, que as redagdes do art. 27, § 8°, da Lei n. 9.514/97 e do art.
1.368-B, paragrafo unico, do CC, possuem correspondéncia entre si, uma vez que ambas
firmam a responsabilidade do devedor fiduciante pelo adimplemento das cotas condominiais
até¢ a data em que o credor fiducidrio vier a ser imitido na posse, protegendo-se os interesses
deste a propriedade resoliivel como direito real de garantia voltado a satisfagdo de um crédito.

A Ministra adotou o entendimento de que prevalece a impenhorabilidade do imovel
alienado fiduciariamente em execu¢dao de despesas condominiais contra o fiduciante, visto
que o débito deve ser adimplido por este enquanto detiver a posse direta da coisa, devendo o
seu patriménio ser usado para a satisfacdo do crédito, ndo incluido o imdvel alienado
fiduciariamente, permitindo-se, contudo, a constri¢ao dos direitos decorrentes do contrato de
alienacao fiduciaria, na forma do art. 835, inciso XII, do CPC.

Desse modo, no voto da Ministra Relatora, que foi integralmente acompanhado pelos
demais votantes, o acorddo do TJ/RS foi reformado, ao que foram julgados parcialmente
procedentes os pedidos formulados na inicial dos embargos a execugdo, declarando-se a
impenhorabilidade do imovel alienado fiduciariamente, ressalvada a possibilidade de penhora

do direito real de aquisicao.

Nessa linha, a Segunda Se¢do do STJ, em julgamento de recurso repetitivo, firmou a seguinte tese: “o que define
a responsabilidade pelo pagamento das obrigagdes condominiais ndo é o registro do compromisso de compra e
venda, mas a relagdo juridica material com o imovel, representada pela imissdo na posse pelo promissario
comprador, dependendo das circunstancias de cada caso concreto” (Brasil, 2015).
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Em consonancia com o voto da Ministra, Araken de Assis (2010) afirma que a
maioria dos atos executivos opera sobre o patrimonio do devedor, excepcionados os bens
impenhoraveis, motivo pelo qual o imodvel alienado fiduciariamente, porque ndo integra o
patrimonio do executado, ndo pode ser objeto de penhora.

Sob essa analise, nota-se que o entendimento firmado no julgamento do Recurso
Especial n. 2.036.289/RS baseou-se precipuamente em premissas legais previstas no
ordenamento juridico, de modo que a conclusdo adotada pelo acordao decorre logicamente da
redacdo do art. 27, § 8°, da Lein. 9.514/1997 e do art. 1.368-B, paragrafo unico, do CC.

Nao obstante a tese fixada pela Terceira Turma, faz-se oportuno enfatizar que a
situagdo juridica posta a julgamento pode revelar contornos mais complexos a efetiva
resolugdo do litigio.

Leonardo Greco'' afirma que, no exercicio da atividade executiva, as decisdes que o
juiz adotar ndo devem ser ditadas por critérios de estrita legalidade nem por simples
subsuncao dos fatos a lei, mas por juizos de conveniéncia e de oportunidade, que mais se
assemelham as de um operador do mercado do que as de um jurista.

Com respaldo no raciocinio de Greco, o juiz da execugdo, perante o caso concreto,
deve primar por sua solu¢do técnica e isondmica, articulando ndo s6 as regras entre si, como
as ponderando com os principios presentes no ordenamento juridico'.

Destaca-se que o periodo necessario para quitacdo de um contrato de alienagao
fiduciaria varie entre 20 (vinte) a 35 (trinta e cinco) anos no Brasil (Banco Central do Brasil,
2023). Durante esse lapso temporal, caso o devedor fiduciante, sem outros bens sujeitos a
execu¢do”, mantiver-se inadimplente com as despesas condominiais, ocorreria a

inoperabilidade financeira do condominio, o qual teria de se abster de promover a penhora do

! Primeiramente, é preciso ressaltar que a atividade jurisdicional na execugdo ¢é inteiramente diversa daquela que o
juiz exerce no processo de conhecimento: pouco tem de intelectual; é atividade preponderantemente pratica, que
atua e modifica o mundo exterior, lidando com pessoas e bens do mundo real, no qual os valores e interesses se
apresentam em constante mutagdo. [...] Também como processo, a execugdo difere profundamente do processo
de conhecimento, sendo inteiramente inadequado tentar aplicar-lhe a teoria geral naquele inspirada. Ainda como
processo, a execucdo ndo ¢ simplesmente uma relagdo juridica entre duas partes, mas dela participam em
posicdes subjetivas muitos outros sujeitos, titulares de interesses proprios, como o arrematante e os credores
concorrentes (Greco, 2005).

12 A respeito do art. 489, § 2°, do CPC, Danilo Meira ¢ Horacio Rodrigues (2015), aludem que o enunciado que
estabelece a possibilidade de ponderagdo de normas deve ser interpretado sistematicamente, isto €, em conjunto
com as outras disposi¢des trazidas pelo novo Codigo e os demais institutos juridicos ja existentes, especialmente
aqueles que buscam limitar ainda mais a margem de discricionariedade dos juizes ao exigir fundamentos
consistentes nas decisdes ¢ maior respeito aos precedentes. Assumindo tal perspectiva, a inclusdo da técnica de
ponderag@o de normas colidentes no novo Codigo nio representaria riscos a seguranga juridica dos processos nos
quais ela poderia ser usada como fundamento de decisdo, mas o seu reforgo.

1 Leonardo Greco (2005) destaca que a dificuldade de localizagdo dos bens do devedor ¢ um dos maiores
obstaculos a eficacia da execucao.
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bem gerador das dividas de natureza propter rem, de acordo com a tese fixada pela Terceira
Turma do STJ, contrariando o principio da efetividade da tutela executiva (Neves, 2023).

Sob esse contexto, a impenhorabilidade do imovel alienado fiduciariamente poderia
servir de incentivo a inadimpléncia condominial do fiduciante insolvente, acarretando
desfalques economicos a manuten¢do dos condominios, que teriam de aguardar a quitacdao do
contrato de alienagdo fiducidria para, somente apds, promover a penhora e a expropriacao do
bem, que, a época, podera ter valor de mercado aquém ao do débito acumulado.

A ampliagdo da restricdo a penhora, nesse caso, contribuiria, também, para que os
indices de satisfacdo da execucdo, ja bastante baixos, reduzam mais. Embora revele-se um
argumento consequencialista, os dados recentes colhidos do relatorio “Justica em Numeros”
de 2024, do Conselho Nacional de Justica (CNJ), mostram que a execu¢do ¢ um dos
principais gargalos de efetividade do processo brasileiro, constituindo grande parte dos casos
em tramite e a etapa de maior morosidade no Poder Judicidrio.

Sucede-se, pois, a andlise do entendimento da Quarta Turma do STJ acerca da
(im)penhorabilidade do imovel alienado fiduciariamente face a execucdo das despesas

condominiais.

5.2 CONSIDERACOES SOBRE O RECURSO ESPECIAL N. 2.059.278/SC

O Recurso Especial n. 2.059.278/SC (Brasil, 2023) teve como Relator para o acérdao
o Ministro Raul Aratjo, integrante da Quarta Turma, vencido o Ministro Relator Marco
Buzzi. Os autos versaram sobre cumprimento de sentenga de obrigacdo de pagar dividas
condominiais inadimplidas, movido por condominio residencial em face de pessoa natural. O
requerente interpds agravo de instrumento contra decisdo proferida por juizo de primeiro grau
que indeferiu o pleito de penhora de apartamento para a quitagcdo das despesas condominiais,
sob o argumento de o bem estar alienado fiduciariamente a Caixa Econdmica Federal.

O Tribunal local negou provimento ao reclamo, defendendo a ndo admissdo da
penhora de bem alienado fiduciariamente em execucdo promovida por terceiros contra o

devedor fiduciante, uma vez que o patriménio seria pertencente ao credor fiduciario,

4 Dos 78 milhdes de processos pendentes de baixa no primeiro grau de jurisdi¢do, mais da metade se referia a fase
de execugdo (56,5%). Os dados mostram que, apesar de ingressar no Poder Judiciario quase duas vezes mais
casos em conhecimento do que em execucdo, quando observado o acervo, a situagdo € inversa, considerando que
a execugdo ¢ 36,1% maior. O impacto da execugdo ¢ significativo principalmente nos segmentos da Justica
Estadual, Federal e Trabalhista, correspondendo a, respectivamente, 55,7%, 40,2%, e 58,3% do acervo total de
cada ramo. (Conselho Nacional de Justiga, 2024).
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permitindo-se tdo somente a constricdo dos direitos decorrentes do contrato de alienacao
fiduciaria.

O condominio credor, entdo, interpds recurso especial, aduzindo dissidio
jurisprudencial. Em sintese, arguiu que o imodvel gerador das despesas condominiais, embora
alienado fiduciariamente em garantia, poderia ser penhorado, em razdo de os débitos
exequendos possuirem natureza propter rem. Argumentou que a garantia do débito
condominial seria assegurada pelo imovel que o originou, nos termos do verbete sumular n.
478/STJV.

Em seu voto, o Ministro Relator Marco Buzzi, vencido, destacou que o devedor
fiduciante, na qualidade de possuidor direto, deve ser o responsavel pelo pagamento das
despesas condominiais, operando-se a determinagdo do art. 27, § 8°, da Lei 9.514/97 e do art.
1.368-B, paragrafo unico, do CC. Antes de eventual consolidacao de propriedade em favor do
credor fiduciario, sustenta o Ministro, ndo ha como lhe transferir a responsabilidade pelos
débitos condominiais, porquanto despido dos poderes da plena propriedade, ratificando-se a
impenhorabilidade do imdvel alienado fiduciariamente em garantia.

Com entendimento divergente, o Ministro Relator para o acérdao Raul Aratijo
sustentou que, dada a natureza propter rem das despesas condominiais, nos termos do art.
1.345 do CC, haveria a necessidade de se promover a citagdo, na acdo de execu¢do, também
do credor fiduciario, para que integre a lide, a fim de lhe possibilitar quitar o débito existente
e, em agado regressiva, buscar obter do devedor fiduciante o retorno dos valores despendidos.

O Ministro Raul Aratjo fundamentou que ndo se pode cobrir o credor fiducidrio de
imunidade contra divida condominial, outorgando-lhe direitos maiores do que aqueles que
tem qualquer proprietario de imével em condominio edilicio. Afirmou que as disposi¢des do
art. 27, § 8°, da Lei n. 9.514/97 e do art. 1.368-B, paragrafo tinico, do CC disciplinam apenas
a relacdo juridica entre os contratantes, ndao se sobrepondo aos direitos de terceiros ndo
contratantes, como no caso do condominio credor. A titulo comparativo, o Ministro destacou
que o art. 23, inciso XII, da Lei 8.245/91, ao dispor que cabe ao locatario pagar as despesas
ordinarias de condominio, ndo isenta o locador-proprietario de arcar com as dividas, se o
locatario inadimplente ndo o fizer.

O Ministro Relator para o acordao expds que a interpretagao outrora dada ao art. 27,
§ 8° da Lei n. 9.514/97 e ao art. 1.368-B, pardgrafo tnico, do CC, mostra-se equivocada,

tendo em vista que possibilita a criacdo de uma situacdo antijuridica, na qual o devedor

1> Verbete sumular n. 478/STJ: “Na execugdo de crédito relativo a cotas condominiais, este tem preferéncia sobre o
hipotecario”.
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fiduciante, conquanto quite as prestagdes do contrato de alienacdo fiduciaria da coisa
adquirida, ndo paga as contribuigdes condominiais mensais, as quais também ndo sio
assumidas pelo credor fiduciario, de forma que a divida do condomino inadimplente
acumula-se mensalmente, sendo imputada, na pratica, aos condéminos adimplentes.

Sob esse cenario, tanto o fiduciante quanto o fiducidrio se sentiriam confortaveis em
ndo pagar o débito condominial. O primeiro, por saber que o imdvel ndo sera objeto de
constricdo. O segundo, por receber mensalmente a pectnia correspondente ao mutuo
realizado, ndo sofrendo importunacao no seu direito de propriedade, apesar da existéncia de
débitos pendentes.

Acompanhado pelos demais Ministros, o Ministro Raul Aratjo deu provimento ao
recurso especial interposto pelo condominio, adotando, para o caso concreto, a integragdo de
todas as partes na execugdo, com o intuito de que ocorra a citagdo do credor fiduciario,
oferecendo-lhe a oportunidade de quitar o débito condominial e, regressivamente, ressarcir-se
perante o devedor fiduciante. Caso ndo ocorresse o pagamento voluntirio da divida
condominial pelo fiducidrio, o imoével poderia ser arrematado em praga, sub-rogando-se o
credor fiduciario em agdo regressiva movida em face do devedor fiduciante's.

O entendimento construido pela Quarta Turma do STJ no Recurso Especial n.
2.059.278/SC aparenta apresentar proposta juridica mais adequada para a efetiva resolugao do
conflito em julgamento, uma vez que foi observada a preferéncia da obrigagdo de natureza
propter rem do débito condominial em oposicdo a obrigacdo de natureza contratual da
alienacdo fiduciaria, sem descuidar do fiduciario, que nao ficara desamparado de seu crédito,
na hipotese de, apds chamado a relagdo processual executiva, quitar o débito, visto que podera
cobra-lo regressivamente do fiduciante.

Nessa circunstancia, uma vez quitadas as obriga¢des condominiais pelo credor

fiduciario, os conddéminos adimplentes restardo desobrigados do rateio da cota-parte do

16O Ministro Jodo Otavio de Noronha ressaltou em seu voto-vogal: “Anoto que o Ministro Antonio Carlos, nas
discussdes paralelas, faz a seguinte colocagdo que sensibiliza: imaginemos um prédio em que todos os
condéminos fiquem inadimplentes com as contribui¢des condominiais. Como ficaria se retirarmos, ao fim e ao
cabo, a natureza propter rem da obrigacdo que vincula os imoveis? Entdo, parece-me que a solucdo para este
caso seria a seguinte: penhora-se o imodvel, aliena-se 0 mesmo e o banco vai se habilitar alegando ter a
preferéncia ao recebimento do crédito; paga-se a obrigacdo propter rem e a sobra ¢ do banco, mas a coisa
respondeu ao seu desiderato: pagamento dos impostos e contribui¢des condominiais pela natureza propter rem.”
(Brasil, 2023).
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devedor fiduciante inadimplente'’, obstando-se, assim, a ocorréncia da insustentabilidade
financeira dos condominios.

Flavio Tartuce (2019), em conclusdo, acrescenta que € necessario conciliar a regra
com o teor do art. 1.345 do CC, o qual ressalta o carater propter rem das dividas
condominiais, estabelecendo que o adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante
em relacdo ao condominio, ndo sendo o credor fiducidrio o alienante, mas, sim, o proprietario
da coisa, devendo responder pelas dividas condominiais antes mesmo da consolidagdao da
propriedade resoluvel.

Analise-se, subsequentemente, a possibilidade de penhora dos direitos aquisitivos

derivados de alienagao fiduciaria.

'7 Alexandre Freitas CAmara (2023) assevera que nos condominios edilicios, incumbe aos condéminos o rateio das
despesas comuns (art. 1.336, I, do CC). Ocorre com alguma frequéncia, porém, de algum condémino tornar-se
inadimplente, o que sobrecarrega os demais. E que, se um condémino deixa de pagar sua contribuigdo, os outros
acabam por ter de cotizar-se, arcando com o valor necessario para fazer frente as despesas do condominio.
Afinal, se ndo o fizerem, o condominio ndo terd dinheiro suficiente para pagar despesas como as da folha de
pagamento de seus funcionarios, a conta de consumo de agua e de energia elétrica, entre outras. Evidentemente,
o ndao cumprimento de qualquer dessas obrigagdes trara, para todos os conddminos, estejam ou ndo
inadimplentes com sua obrigagdo condominial, tremendos transtornos.
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6 A PENHORA DOS DIREITOS AQUISITIVOS DERIVADOS DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA

Dos capitulos anteriores, depreende-se que ha divergéncia no STJ sobre a
(im)penhorabilidade do imoével alienado fiduciariamente em execucdo de despesas
condominiais. Nota-se que a Corte Superior deve primar pela uniformizagdo de sua
jurisprudéncia, com o intuito de promover um cenario decisorio mais equitativo, imparcial e
previsivel, nos termos do art. 926 do CPC'®,

Em que pese a inconformidade jurisprudencial acerca do tema, inexiste controvérsia
a respeito da possibilidade de penhora dos direitos aquisitivos derivados de alienacdo
fiduciaria em garantia, conforme previsdo do art. 835, inciso XII, do CPC",

Ao condominio credor, ¢ facultado ajuizar agdo para a cobranca das cotas
condominiais de natureza propter rem, admitindo-lhe promover a penhora dos direitos do
devedor fiduciante oriundos do contrato de alienagdo fiduciaria. Tais direitos representam
montante econdmico disponivel, cuja afericdo deve considerar o valor de mercado do imédvel,
do qual serd descontada a quantia do saldo devedor e de todos os encargos contratuais
(Dantzger, 2010).

Segundo Mauro Antonio Rocha (2018), caberd ao Oficial de Registro averbar a
penhora ¢ a posterior arrematagdo dos direitos penhorados, sem que implique modificagao na
titularidade do imével, instituindo-se uma relagao tripartite de interesses.

Ainda que a solu¢do de restringir a penhora promovida pelo condominio aos direitos
contratuais do fiduciante tenha por objetivo conciliar a satisfagdo dos créditos condominiais e
fiduciarios incidentes sobre o imovel, Francisco Eduardo Loureiro (2023) pondera que, na
maior parte dos casos, a tentativa de constricdo revela-se ineficaz para os organismos
condominiais. Isso ocorre em razdo de os fiduciantes, frequentemente, tornarem-se
inadimplentes logo no inicio do financiamento, deixando de arcar tanto com as cotas

condominiais quanto com as prestagdes do mituo, motivo pelo qual em raras oportunidades

'8 Daniel Neves (2023) destaca que a harmonizagdo dos julgados é essencial para um Estado Democratico de
Direito, uma vez que tratar as mesmas situacdes faticas com a mesma solugdo juridica preserva o principio da
isonomia. Além do que, ressalta o autor, a seguranca no posicionamento das cortes evita discussdes longas ¢
inateis, permitindo que todos se comportem conforme o Direito.

19 “RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. BEM IMOVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. DIREITOS DO DEVEDOR FIDUCIANTE. PENHORA. IMPOSSIBILIDADE. BEM DE
FAMILIA LEGAL. LEI N° 8.009/1990. [...] 3. Nio se admite a penhora do bem alienado fiduciariamente em
execugdo promovida por terceiros contra o devedor fiduciante, haja vista que o patrimdnio pertence ao credor
fiduciario, permitindo-se, contudo, a constricdo dos direitos decorrentes do contrato de alienagdo fiduciaria.
Precedentes. [...]” (Brasil, 2018).
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surgem interessados em assumir a posi¢do contratual do fiduciante, em especial quando as
prestacdes quitadas mostram-se pouco expressivas.

Francisco Eduardo Loureiro (2023) constata que os condominios credores
continuamente pleiteiam a penhora do direito real de aquisicdo do fiduciante em agdes
executivas, apostando que o leildo judicial resultard na arrematacao desse direito. Se frustrada
a expropriacdo, mantém-se inalterada a situacdo fatica. Porém, se exitosa, o arrematante
sub-roga-se na posicao contratual do fiduciante, destinando-se o produto da arrematacdo ao
condominio para quitagao das despesas condominiais, independentemente da anuéncia do
fiduciario, o qual permanecera na condi¢ao de proprietario resoluvel do imovel.

Enfatiza-se que o valor total a ser pago na arrematacdo, muitas vezes superior a
propria avaliagdo do bem, acaba por obstar o triunfo da medida. Desse modo, quando
frustrada a tentativa de penhora do direito aquisitivo do fiduciante, o condominio encontra-se
sem outros meios efetivos para satisfazer seu crédito, comprometendo sua capacidade de
custear as despesas mensais necessarias & manuten¢ao da coisa comum (Loureiro, 2023).

Assim sendo, revela-se a importancia de a jurisprudéncia do STJ ser uniformizada no
sentido de possibilitar a penhora do imovel fiduciariamente alienado em execugao de despesas
condominiais. A impenhorabilidade do bem, em que pese privilegiar a garantia fiduciaria,
resulta na desprotecdo dos condominios nas agdes executivas. O julgamento do Recurso
Especial n. 1.929.926/SP, afetado pela Quarta Turma a Segunda Se¢do para formar
precedente, representa uma oportunidade a pacificacdo da controvérsia. A definicao do tema
pela Corte Superior poderd trazer maior previsibilidade as execuc¢des condominiais,
estabelecendo critérios para a efetividade da cobranga, sem desconsiderar os direitos do

credor fiduciario.
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7 CONCLUSAO

O objetivo do presente estudo foi demonstrar, sem pretensdo de esgotar o tema, o
estado da arte em relagdo ao entendimento do STJ acerca da possibilidade de penhora de
imovel gravado em alienagdo fiduciaria por divida condominial. Somado a isso, foram
pesquisados os institutos juridicos relativos as impenhorabilidades, a natureza juridica do
débito condominial ¢ da alienacao fiducidria de bem imovel, a fim de ser tragada uma analise
critica sobre os Recursos Especiais n. 2.036.289/RS e n. 2.059.278/SC.

Extrai-se, a principio, a necessidade de o STJ, enquanto Corte Superior, uniformizar
sua jurisprudéncia referente ao tema objeto desta pesquisa, mantendo-a integra e coerente,
com o propoésito de garantir uma seara decisoria mais igualitaria e imparcial. Destaca-se que a
pacificagdo do entendimento jurisprudencial ¢ necessaria para o Estado Democratico de
Direito, com a finalidade de preservar o principio da isonomia entre os jurisdicionados, bem
como de garantir maior celeridade e eficiéncia ao julgamento dos processos.

Diante do exposto, a conclusdo adotada no Recurso Especial n. 2.036.289/RS
impossibilita a penhora do imoével alienado fiduciariamente na execugdo de despesas
condominiais, uma vez que ao devedor fiduciante incumbiria o pagamento das dividas
enquanto se mantiver na posse da coisa, dada a interpretagdo literal feita pela Terceira Turma
sobre os arts. 27, § 8°, da Lein. 9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo tinico, do CC.

A adesdo ao entendimento firmado pela Terceira Turma implicaria a impossibilidade
da penhora do imovel alienado fiduciariamente, acarretando desfalques financeiros, rateio da
cota-parte do conddmino inadimplente entre conddminos adimplentes e, de forma mais
gravosa, insustentabilidade economica e operacional dos condominios residenciais. Logo, ndo
se mostra acertada a decisdo, eis que a impenhorabilidade do imovel, neste caso, além de
onerar os demais conddominos, servira de incentivo a inadimpléncia condominial do fiduciante
insolvente.

O Recurso Especial n. 2.059.278/SC, julgado pela Quarta Turma, por seu turno, fixa
o entendimento de que haveria a possibilidade de penhora do imovel alienado fiduciariamente
devido a natureza propter rem do débito condominial. Desse modo, integra-se o fiduciario a
execugdo, possibilitando-lhe quitar a divida ndo paga pelo fiduciante, com o intuito de obstar
a criagdo de uma situacdo antijuridica, na qual nenhum dos contratantes da alienagdo
fiduciaria arquem com as despesas condominiais.

A conclusdo extraida do acérddo exarado pela Quarta Turma mostra-se mais

adequada a solucdo do caso concreto, tendo em vista que, na hipotese de o fiduciante nao
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possuir bens suficientes a satisfacdo da execucdo, transfere-se ao fiducidrio, de forma
subsididria, a responsabilidade pelo adimplemento da obrigacdo de natureza propter rem.
Nesse sentido, possibilita-se ao proprietario resoluvel quitar voluntariamente o débito,
considerando que, nao o fazendo, o bem podera ser expropriado, de cujo valor apurado em
leildo detrai-se a divida condominial e, apds, repassa-se o remanescente ao fiduciério,
facultando-lhe cobrar regressivamente do fiduciante o montante decotado.

Para ndo sobrelevar o custo do crédito imobiliario, evidencia-se que o
posicionamento da Quarta Turma do STJ fomentaria a necessidade de as institui¢des
financeiras fortalecerem as cldusulas resolutivas do negécio fiducidrio, de modo que o
inadimplemento do fiduciante quanto as obrigacdes condominiais conduziria ao encerramento
imediato do contrato e a retomada da propriedade, na forma do art. 22, § 6°, da Lei 9.514/97.

Como sugestdo, cita-se a viabilidade de o fiduciario, em comum acordo com o
fiduciante, instituir uma cldusula que obrigue este a comprovar o pagamento mensal da taxa
condominial perante o setor contdbil da institui¢do financeira mutuante, ao que, ndo sendo
demonstrado o adimplemento, o negocio juridico restaria rescindido com a retomada do
imovel, independentemente de prévia notificagdo.

A alternativa acima proposta, contudo, tem aplicabilidade restrita ao campo
extrajudicial. Sob essa perspectiva, se apds a ciéncia do inadimplemento das despesas
condominiais pelo fiduciante, o fiduciario ndo diligenciar tempestivamente para promover a
rescisdo do contrato e a retomada do imovel, o bem em alienagao fiduciaria podera ser objeto
de penhora na acdo executiva ajuizada pelo condominio, em conformidade com o
entendimento da Quarta Turma do STJ, evitando-se a inoperabilidade do edilicio.

Enquanto carece a controvérsia de uniformizagdo jurisprudencial, destaca-se, por
fim, que ao condominio credor ¢ admitido promover a penhora dos direitos do devedor
fiduciante oriundos do contrato de alienacdo fiduciaria, na forma do art. 835, inciso XII, do

CPC, para assegurar a execucao das obrigacdes de natureza propter rem.
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