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Ha quase duas décadas, tém se revelado
controvertidos os entendimentos juris-
prudenciais em torno da penhorabilidade
(ou impenhorabilidade) de imével finan-
ciado por divida condominial.

Em principio - vale dizer, antes da edi-
¢do da Sumula n° 478 do STJ - 0 mesmo
referido pretério fundava suas decisdes
fulcradas no art. 3°, inciso IV, da Lei n°
8.009/1990, justificando a penhorabilidade
em regra de excecao ao argumento de se
tratar de bem de familia (nesse sentido,
REsp n° 172.866-SP, j. 16/8/1999, Rel. Min.
Carlos Alberto Menezes Direito, v.u.). A
época, ademais, anterior a vigéncia dos
atuais Cédigos Civil e de Processo Civil,
e ainda quando incipientes as demandas
decorrentes da alteracdo sistémica em
matéria imobiliaria introduzidas pela Lei
n°9.514/2007, ndo se aventavam as posi-
¢bes contrérias, pela impenhorabilidade,
que, em ultima ratio, pretendem dar sus-
tentacao ao proprio mecanismo da alie-
nacéo fiduciaria.

Contudo, os diferentes argumentos, fa-
voraveis e contrarios a penhorabilidade,
foram, paulatinamente, ganhando con-
tornos em duas dire¢des, a saber:

i) as decisbées contrdrias apoiam-se na tese
de que, por forca da alienacéo fiduciéria, o
devedor fiduciante é mero possuidor dire-
to do bem, sendo o credor fiduciario pos-
suidor indireto e proprietério resoltvel do
mesmo, o que impediria que a penhora
recaisse sobre o prdprio imédvel, senéao,
apenas, sobre os direitos aquisitivos decor-
rentes do contrato garantido pela aliena-
¢ao fiducidria. Nesse sentido, se a proprie-
dade (ainda que resoluvel) é do credor
fiduciario, e ndo do devedor fiduciante,
inviavel seria a penhora do imével (assim,
AGI n° 20160020212304, TIDFT, 52 T. Civel,
j-21/9/2016, Rel. Des. Josapha Francisco dos
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Santos; AGIn°5146575.70.2017.8.09.0000,
TJGO, 42 Camara Civel, j. 20/7/2017, Rel.
Des. Delintro Belo de Almeida Filho; AGI
n° 1.0024.13.325760-0/002, TGMG, 132
Cémara Civel, j. 22/6/2017, Rel. Des. Rogé-
rio Medeiros; AGI n° 2049687-19.2017.
8.26.0000, TJSP, 262 Camara de Direito Pri-
vado, j. 8/6/2017, Rel. Des. Bonilha Filho);
i) as decisdes favordveis fundam-se no ar-
gumento de que as dividas condominiais
constituem verdadeira obrigagdo propter
rem e, como tal, aderem a coisa ja que,
como tipicas obrigag¢des hibridas (ditas
ambulatdrias), acompanham-na em suas
modificacdes ou transmissoes e, portanto,
por se tratar de obrigacdo que surge ex
vi legis, atrelada aos direitos reais, quem
quer que esteja vinculado ao bem (ainda
que na qualidade de possuidor direto, tal
o caso do devedor fiduciante), assume a
responsabilidade pelos encargos gerados
pela propria coisa; mais que isso, o pa-
gamento do crédito condominial prefere
até mesmo ao hipoteciério, por forca da
Sumula n° 478, STJ, a revelar o privilégio
do condominio, seja a alienagdo judi-
cial ou extrajudicial do imével (ver AGI
n° 1.511.294-0, TJPR, 92 Camara Civel, j.
1°/9/2016, Rel. Des. Coimbra de Moura;
AGIn°7007270135,TJRS, 172 Camara Civel,
j. 18/5/2017, Rel. Des. Giovanni Conti; AGI
n° 2249880-84.2016.8.26.0000, TJSP, 282
Camara de Direito Privado, j. 14/3/2017,
Rel. Des. Cesar Luiz de Almeida).

Suscitada a controvérsia — que, como se
disse, se mantém e de longa data — pode-
-se concluir pela penhorabilidade de imé-
vel financiado por divida condominial
desde que: a) a penhora recaia sobre os
direitos aquisitivos e ndo sobre o préprio
imovel e isso, realmente, porque o deve-
dor fiduciante é mero possuidor direto
enquanto pendente a relacao contratual
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subjacente que a alienacao fiduciaria
visa garantir (art. 1.368-B, CC); b) seja
o credor fiduciario ao menos intimado
ndo sé acerca da existéncia da divida,
mas, sobretudo, sobre a propositura
da acdo por meio da qual se quer recu-

perar o valor dos encargos em atraso
atrelados ao bem fiduciado.

Deveras, sendo o inadimplemento
patologia que se deve combater, em
prestigio, inclusive, a boa-fé obrigacio-
nal, ndo se pode acobertar divida nem

mesmo oriunda do adquirente pelo
regime do Sistema Financeiro Habita-
cional, pena de se estar protegendo o
individual em detrimento do coletivo,
colocando em risco a propria higidez
da estrutura condominial.

veja a seguir as decisoes

Execucdo. Penhora. Imével
financiado. Bem de familia.
Taxas condominiais.
Precedentes da Corte.
1. A jurisprudéncia da Corte admite a
penhora de imdvel financiado pelo
Sistema Financeiro de Habitacédo para
pagamento de taxas condominiais,
nao obstando o fato de ser
considerado bem de familia, a teor
do art. 3¢, inciso IV, da Lei n° 8.009/1990.
2. Recurso especial ndao conhecido.
Recurso Especial n° 172.866-SP
STJ-32Turma
Relator: Min. Carlos Alberto Menezes Direito
Julgamento: 16/8/1999
Votagdo: por maioria

Apelacao civel. Embargos a

execucdo. Auséncia de
intimacdo da penhora.
Executado e conjuge. Direito ao
contraditorio e a ampla defesa.
Exercicio. Auséncia de
nulidade. Bem de familia.
Despesas de condominio.
Inoponibilidade. Excesso de
penhora. Valor do bem
constrito muito superior ao
débito exequendo. Inexisténcia
de outros bens. Validade.
A previsédo legal de intimacgéo da
penhora realizada em fase de
cumprimento de sentenc¢a tem por fim
resguardar o direito da parte executada
ao contraditério e a ampla defesa.
Assim, se a parte toma ciéncia da
constricdo por outro meio e apresenta
defesa nos autos, resta suprida a
formalidade legal, ndo havendo que se

falar em nulidade da penhora. Ndo esta
protegido pela impenhorabilidade o
imével que, ndo obstante seja bem de
familia, é penhorado para pagamento
de débito de condominio dele préprio
decorrente. Inexiste ébice legal a
penhora de bem de valor muito
superior a divida objeto da execucao,
maxime quando ndo localizados outros
bens passiveis de constricao ou
quando os bens ofertados pela parte
executada em substituicdo ndo
apresentam liquidez e sdo de alienacao
incerta e demorada.

Apelacao n°20160110048740APC-
Brasilia-DF

TJDFT - 22 Turma Civel

Relator: Des. Carmelita Brasil

Julgamento: 26/10/2016

Votacao: unanime

Agravo de instrumento.

Cumprimento de sentenca.
Verba condominial. Natureza
propter rem. Pretendida
penhora do imével pelo débito
condominial. Impossibilidade.
Alienacao fiduciaria na forma
da Lei n0 9.514/2007. Esfera
patrimonial da Caixa
Economica Federal.
Possibilidade de penhora sobre
os direitos aquisitivos.
Pretensao nao formulada.

Recurso desprovido.

1. O bem indicado pelo credor, que se
constitui no mesmo imovel sobre o
qual pende a divida condominial,
encontra-se alienado fiduciariamente
a Caixa Econdmica Federal, na forma

da Lei n°® 9.514/2007, conforme
demonstra o registro efetuado
perante o 6° Oficio de Registro de
Iméveis constante dos autos. 2. O
devedor tem apenas a posse direta do
imovel e somente apds o pagamento
da integralidade do preco
convencionado é que se desconstitui
o gravame fiducidrio, atribuindo-se ao
devedor fiduciante o dominio sobre o
bem. 3. Ainda que se admita a
penhora sobre os direitos aquisitivos
do imovel alienado fiduciariamente, o
pedido formulado pelo credor
limitou-se a penhora do préprio
imovel. 4. Recurso desprovido.

Agravo de Instrumento n° 20160020212304
AGI-Brasilia-DF

TJDFT - 52 Turma Civel

Relator: Des. Josapha Francisco dos Santos
Julgamento: 21/9/2016

Votacdo: unanime

Agravo de instrumento. Acao

de cobranca de condominio.
Penhora de bem alienado
fiduciariamente.
Impossibilidade. Constricao
dos direitos do devedor
fiduciante. Possibilidade.
1. Nédo é vidvel a penhora sobre bens
garantidos por alienacéo fiduciaria, ja
que nao pertencem ao devedor, que é
apenas possuidor, com
responsabilidade de depositario, mas
a instituicdo financeira que realizou a
operaciao de financiamento. 2. E
possivel, entretanto, que a constricdo
executiva recaia sobre os direitos que
o executado detém no contrato de
alienacao fiduciaria.
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3. Agravo de instrumento conhecido e
parcialmente provido.

Agravo de Instrumento n° 5146575.70.2017.
8.09.0000-Aparecida de Goidnia-GO

TJGO - 42 Camara Civel

Relator: Des. Diac. Dr. Delintro Belo de
Almeida Filho

Julgamento: 20/7/2017

Votac¢do: unanime

Agravo de instrumento.

Acao de cobranca de
condominio. Penhora. Imével
alienado fiduciariamente.
Impossibilidade.
A alienacao fiduciaria é um contrato
de garantia, por meio do qual o
fiduciante aliena a propriedade de
um bem ao fiduciario até que se finda
a relacao contratual pelo
adimplemento ou pela inexecucédo de
qualquer das obrigacdes contratuais.
A penhora ndo pode recair sobre o
imoével enquanto perdurar o contrato
de alienacao fiduciaria, pois o
dominio da coisa nao é da parte
agravada, mas, sim, do credor
fiducidrio estranho a lide.
Agravo de Instrumento n° 1.0024.13.325760-
0/002-Belo Horizonte-MG
TJMG - 132 Camara Civel
Relator: Des. Rogério Medeiros
Julgamento: 22/6/2017

Votag¢ao: unanime

Apelacao civel. Relacdo de

condominio. Cobranca de
taxas condominiais. Recurso
repetitivo. REsp n0 1345331-RS.
Imissdo na posse e ciéncia inequivoca
do condominio. Alienacgéo fiducidria.
Credor fiduciario que néo se imite na
posse. Propriedade resoluvel.
Responsabilidade afastada. Art. 1.368-B,
paragrafo tnico do CCB e art. 27, § 8,
da Lei n®9.514/1997. Honorarios
recursais. Sentenca mantida. Recurso
nao provido.
Apelacao Civel n° 1.621.574-8- Londrina-PR
TJPR - 82 Camara Civel
Relator: Des. Vicente Del Prete Misurelli
Julgamento: 23/2/2017

Votagao: unanime
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Embargos de declaracao.
Acao de cobranca de
condominio. Omissao.
Alegacdo de quitagdo da alienacao
fiducidria ndo comprovada. Obrigagdo
da instituicao financeira evidenciada.
Acolhimento. Vicios corrigidos.
Embargos de declaracdo acolhidos,
sem efeitos infringentes.
Embargos de Declaracéo Civel n®
1493860-4/01-Londrina-PR
TJPR - 82 Camara Civel
Relator: Des. Gilberto Ferreira
Julgamento: 22/6/2017
Votacao: unanime

Agravo de instrumento.
Cumprimento de sentenca.
Despesas de condominio.
Divida propter rem. Imovel
objeto de alienacao fiduciaria
em garantia. Admissibilidade
da penhora. Jurisprudéncia do
Tribunal de Justica do Estado
do Parana.
Embora o imével esteja gravado com
alienacao fiduciaria em favor da Caixa
Econdmica Federal, a divida decorrente
de taxa condominial, pela mencionada
natureza propter rem, adere a coisa,
independentemente de quem seja o
seu titular, autorizando-se, portanto, a
penhora do bem pelo débito
condominial vencido apds a instituicao
da propriedade resoluvel dada em
garantia de divida habitacional.
Recurso conhecido e provido.
Agravo de Instrumento n° 1.511.294-0-
Curitiba-PR
TJPR - 92 Camara Civel
Relator: Des. Coimbra de Moura
Julgamento: 1°/9/2016
Votacdo: unanime

Agravo de instrumento. Acao

cobranca de cotas
condominiais em fase de
execucao. Leilao do imovel.
Decisdo agravada que determinou o
levantamento dos valores provenientes
da arrematacdo do imével, observando a
seguinte ordem: credor tributario, credor
condominial e credor hipotecdrio,
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respectivamente. Porém, o valor da
arrematacao se mostrou insuficiente
para o pagamento de todos os
credores, seguindo a ordem
mencionada. Nao houve valor
suficiente para o pagamento do credor
hipotecario, Caixa Econdmica Federal.
Inconformismo da CEF. Decisao que
deve ser mantida. As dividas tributérias
e condominiais tém preferéncia ao
crédito hipotecario, conforme
entendimento da Simula n° 478 do
STJ, e do proéprio TJRJ, na Simula ne
276. O débito relativo as despesas do
condominio advém do préprio bem,
gerado para sua conservacgao, sendo a
cobranca decorrente de uma obrigacao
propter rem, que acompanha o imovel,
preferindo, inclusive, ao crédito

hipotecario. Recurso desprovido.
Agravo de Instrumento n° 0055112-90.2016.
8.19.0000

TJRJ - 62 Camara Civel

Relator: Des. Inés da Trindade Chaves de Melo
Julgamento: 5/7/2017

Votac¢do: unanime

Apelacao civel. Embargos

de terceiro. Bem de familia.
Cobranca de cota condominial
promovida em 18/12/1998.
Débito executado atingia
R$ 218.293,75 em 10/3/2015.
Bem levado a hasta publica
em 8/5/2015. Lanco de
R$ 124.880,00. Reforco
de penhora.
Outro imével de titularidade dos
devedores, decisdo que foi mantida em
sede de agravo de instrumento.
Alienado judicialmente o segundo
imovel, foram opostos os presentes
embargos de terceiro pelo filho dos
devedores. Improcedéncia dos
embargos. Recurso do embargante.
Nao merece acolhida a defesa do
embargante. O imével em que reside é
de titularidade dos devedores da acao
principal, cobranca de taxa
condominial. Posse precaria.
Inexisténcia de prova de que o imével
penhorado configure bem de familia.
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Embargante que ndo comprovou ser o
imovel executado o Unico ou se
destinar a sua moradia ou subsisténcia
familiar. Desprovimento do recurso.
Apelacéo Civel n° 0364955-37.2015.8.19.
0001-Rio de Janeiro-RJ

TJRJ - 82 Camara Civel

Relator: Des. Norma Suely Fonseca Quintes
Julgamento: 28/3/2017

Votac¢ao: unanime

Agravo de instrumento.

Condominio. A¢do de
cobranca em fase de
cumprimento de sentenca.
Crédito decorrente de
despesas condominiais.
Simula no 478 do STJ.
Prevaléncia sobre o crédito
originario de alienacao
fiduciaria. Possibilidade de
penhora sobre o iméovel.
Reforma da decisao.
Pacifico é o entendimento
jurisprudencial no sentido de que o
crédito condominial prefere ao
hipotecario, pois consiste em
obrigagao propter rem, tendo sido
constituido em funcéo da utilizacdo
do préprio imdével ou para evitar-lhe o
perecimento. Possibilidade de
realizacdo da penhora do imével que
originou a divida. Deram provimento

ao agravo de instrumento.
Agravo de Instrumento n° 70072701345-Porto

Alegre-RS

TJRS - 172 Camara Civel
Relator: Des. Giovanni Conti
Julgamento: 18/5/2017
Votacdo: unanime

Agravo de instrumento.

Condominio. Acao de
cobranca. Cotas
condominiais. Imoével
alienado fiduciariamente.
Arrematacao. Possibilidade.
Obrigacdo propter rem.
Cabivel a penhora e arrematacao do
imével gravado com alienagédo
fiduciaria para quitacdo de débito
condominial, por se tratar de divida de

natureza propter rem. Simula n° 478 do
Superior Tribunal de Justica. Agravo de
instrumento desprovido.

Agravo de Instrumento n° 70072169642-
Farroupilha-RS

TJRS - 172 Camara Civel

Relator: Des. Gelson Rolim Stocker
Julgamento: 23/2/2017

Votacdo: unanime

Agravo interno em

embargos de declaracao
em agravo de instrumento.
Condominio edilicio e
alienacao fiduciaria em
garantia. Penhora de coisa e
dos direitos e acoes do devedor
fiduciante e condomino
edilicio inadimplente.
Reafirmam-se as decisdes do juizo e do
relator que consideraram que o crédito
por despesas condominiais edilicias,
devidas pelo condémino ao condominio
edilicio, tem como garantia a prépria
unidade edilicia origem da divida, esteja
unidade edilicia, como bem imdvel, em
alienacdo fiduciaria em garantia ou em
hipoteca. Para garantia da execucao,
exige-se a intimacéo do credor fiduciario
ou do credor hipotecério, a partir da qual
poderao exercer direito que tiverem ou
por ocasido da alienacao judicial,
destinada ao adimplemento da divida
condominial. Agravo interno a que se

nega provimento.

Agravo Interno n° 70072608557-Porto
Alegre-RS

TJRS - 202 Camara Civel

Relator: Des. Carlos Cini Marchionatti
Julgamento: 12/4/2017

Votacdo: unanime

Recurso. Embargos de

declaracdao em agravo de
instrumento. Despesas de
condominio. Fase de

cumprimento de sentenca.
Agravo de instrumento que reconheceu a
possibilidade de penhora da unidade
condominial alienada fiduciariamente.
Alegacdo de omissdo quanto a auséncia
de titulo judicial em face da credora

fiducidria, que nao integrou a lide.
Omissdo verificada. Ainda que a
embargante ndo tenha participado da
fase cognitiva, a ela se estendem os
efeitos da sentenca condenatéria (art. 109,
caput e § 3°, do Cédigo de Processo Civil),
até por forca da natureza propter rem da
divida condominial. Omissdo suprida.
Recurso de embargos de declaracéo
acolhidos com carater integrativo.
Embargos de Declaragao n°® 2245943-
66.2016.8.26.0000/50000-Sao Vicente-SP
TJSP - 252 Camara de Direito Privado

Relator: Des. Marcondes d’Angelo
Julgamento: 8/6/2017

Votacdo: unanime

Agravo de instrumento.

Condominio. A¢do de
cobranca. Cumprimento
de sentenca.
Pretensdo a que a constricao atinja a
propria unidade geradora do débito.
Inadmissibilidade. Bem cuja propriedade
ndo pertence a executada, em razdo da
alienacao fiduciaria a instituicao
financeira que nao figurou no polo
passivo, na fase de conhecimento.
Possibilidade, contudo, de penhora dos
direitos da devedora sobre bem imével
gerador da despesa condominial e
objeto de alienacao fiduciaria em
garantia. Possibilidade. Decisdo mantida.
Recurso nao provido.
Agravo de Instrumento n° 2049687-19.
2017.8.26.0000-Guarulhos-SP
TJSP - 262 Camara de Direito Privado
Relator: Des. Bonilha Filho
Julgamento: 8/6/2017
Votacao: unanime

Agravo de instrumento.

Acao de cobranca de despesas
condominiais em fase de cumprimento
de sentenca. Impugnacédo imoével objeto
de financiamento com garantia
fiduciaria. Bem de familia. Possibilidade
de penhora. Recurso desprovido.
Agravo de Instrumento n° 2249880-84.2016.
8.26.0000-Sao Paulo-SP
TJSP - 282 Camara de Direito Privado
Relator: Des. Cesar Luiz de Almeida
Julgamento: 14/3/2017

Votacdo: unanime=
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