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Resumo — a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tinha entendimento consolidado de
que, nos termos do Recurso Especial 2.036.289/RS, devido a regime juridico especial, ndo se
admitia, na alienacdo fiduciaria em garantia, a penhora do imével objeto do contrato por dividas
de condominio. A questao tornou-se controvertida com a deciséo proferida no Recurso Especial
2.059.278/SC, que, reconhecendo a natureza propter rem da obrigagdo condominial, permitiu
a constricdo do bem para sua satisfacdo. No presente trabalho, visa-se a analise da divergéncia
jurisprudencial a luz da doutrina e legislacéo para que se compreendam as razdes de cada uma
das decisdes. Ao fim, pretende-se identificar qual delas é mais consentanea com os interesses
juridicos tutelados, compatibilizando a alienac&o fiduciaria em garantia com a funcéo social da
propriedade no condominio edilicio, sem perder de vista a fungédo socioeconémica do instituto.

Palavras-chave — Direito Civil. Alienacdo fiduciaria em garantia. Dividas condominiais.
Penhora.

Sumario — Introducdo. 1. A controvérsia jurisprudencial no Superior Tribunal de Justica acerca
da penhorabilidade do imével alienado fiduciariamente por dividas condominiais. 2. A natureza
propter rem das obrigacGes condominiais e seu impacto na alienacao fiduciaria em garantia. 3.
Compatibilizacdo da funcdo socioeconémica da alienacdo fiduciaria em garantia e da funcéo
social da propriedade no condominio edilicio. Conclusdo. Referéncias.

INTRODUCAO

O presente trabalho cientifico analisa a atual divergéncia existente no Superior Tribunal
de Justica quanto a penhorabilidade do imével financiado com alienacao fiduciaria em garantia
por dividas condominiais contraidas pelo devedor fiduciario. Pretende-se demonstrar que deve
prevalecer a orientacdo segundo a qual € possivel a constricao do referido bem.

A alienacdo fiduciaria € negdcio juridico de extrema relevancia na atualidade,
demonstrando-se mais vantajoso que os demais direitos reais de garantia em fungédo de sua
eficiéncia na tutela dos interesses dos contratantes. Para o credor fiduciario, a transferéncia da
propriedade confere maior protecéo ao seu crédito e facilita sua satisfacdo. Com isso, 0s riscos
da operacéo de financiamento sdo reduzidos, o que diminui, também, os custos, tornando mais
acessivel a aquisicdo de bens a prazo pelo consumidor.

Apesar do reconhecimento de sua utilidade, a alienacéo fiduciaria para financiamento

de imo6vel em condominio edilicio traz consigo grande ddvida, qual seja, de quem seria a



responsabilidade patrimonial pelos débitos condominiais contraidos pelo condémino-devedor.
Isso, porque, embora tenham sido assumidas por ele, possuidor direto da coisa, as obrigacoes
em questdo tém natureza propter rem e, assim, poderiam ser exigidas do proprietario do bem,
isto €, o credor fiduciario. Nesse contexto, questiona-se a possibilidade de penhora do imdével
alienado fiduciariamente em garantia para satisfazer o crédito de titularidade do condominio
edilicio.

No Superior Tribunal de Justica, o estado atual da jurisprudéncia sobre o tema é
totalmente controvertido. Em 18 de abril de 2023, no Recurso Especial 2.036.289/RS, de
relatoria da Ministra Nancy Andrighi, a Terceira Turma da Corte entendeu pela impossibilidade
de penhora do imdvel que da origem ao débito condominial. No entanto, em 23 de maio do
mesmo ano, a Quarta Turma, no Recurso Especial 2.059.278/SC, cujo acordao fora redigido
pelo Ministro Raul Araujo, manifestou-se em sentido contrario, admitindo a constricao do bem
pelo condominio exequente, independentemente da existéncia de alienagdo fiduciaria. Dessa
maneira, percebe-se a atualidade da divergéncia, que pode colocar em risco a seguranca juridica
que reveste o instituto, elevando a alea do negécio e afastando-o de sua funcao socioecondmica.

Inicia-se o primeiro capitulo deste artigo com a apresentacdo dos argumentos
sustentados por cada uma das turmas do Superior Tribunal de Justica, a fim de que se
compreenda o atual estagio da controvérsia jurisprudencial instaurada.

Em sequéncia, no segundo capitulo, busca-se demonstrar que, apesar da posi¢do da
Terceira Turma da Corte Superior, a legislacdo atual ndo descaracteriza a natureza propter rem
das obrigacdes oriundas de debitos condominiais na alienacdo fiduciaria em garantia, o que
permite a penhora do imdvel objeto do negdécio.

Por fim, no terceiro capitulo, sustenta-se a compatibilizacdo da funcdo socioeconémica
da alienacdo fiduciaria em garantia com a funcéo social da propriedade no condominio edilicio,
viabilizando a utilidade pratica daquele instituto mesmo diante da possibilidade de constricdo
do bem.

A presente pesquisa juridica se desenvolve a partir do método qualitativo, em que o
pesquisador pretende se valer de pesquisa exploratéria prévia na doutrina, jurisprudéncia e
legislacdo para, com base na bibliografia reunida, expor os argumentos que sustentam a sua

tese.



1. A CONTROVERSIA JURISPRUDENCIAL NO SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA ACERCA DA PENHORABILIDADE DO IMOVEL ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE POR DIVIDAS CONDOMINIAIS

Em abril de 2023, no julgamento do Recurso Especial 2.036.289/RS?, reforcando a
jurisprudéncia que vinha se consolidando na Corte, a Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica declarou, por unanimidade, a impenhorabilidade do imovel alienado fiduciariamente
para satisfacdo de dividas condominiais contraidas pelo devedor fiduciante, ressalvada a
possibilidade de penhora do seu direito real de aquisi¢cdo do bem.

Dentre os argumentos apresentados pela Ministra Nancy Andrighi, relatora do acérdéo,
destaca-se a afirmacdo de que, embora débitos condominiais tenham, em regra, natureza
propter rem, conforme se extrai do art. 1.345, do Cddigo Civil?>, nada impede que o
ordenamento juridico preveja excecOes®. Nesse sentido, a responsabilidade patrimonial na
alienacdo fiduciaria de imdveis teria regramento proprio, insculpido no art. 1.368-B, paragrafo
tnico, do Cddigo Civil* e art. 27, §8°, da Lei n® 9.514/97°, que excluiriam a sujeicdo passiva do
credor fiduciario pelo pagamento de despesas condominiais e quaisquer outros encargos,
tributérios ou ndo, incidentes sobre o bem objeto da garantia, antes de sua consolidagdo na
propriedade plena da coisa. Segundo a magistrada, o objetivo da norma seria proteger o credor
fiduciario, que tem a propriedade resolivel como mero direito real de garantia®.

Consequentemente, restou definido que, como o credor fiduciario ndo responde pela
divida contraida pelo devedor fiduciante perante o condominio, ndo poderia ter seu patrimonio
atingido na persecucdo do referido crédito, razdo pela qual o imovel, de sua propriedade, ndo
poderia ser penhorado’.

1 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). Recurso Especial 2.036.289/RS. Civil e Processual Civil.
Recurso Especial. Acdo de Embargos a Execucdo. Alegacdo de violagdo de dispositivo constitucional [...].
Relatora: Min. Nancy Andrighi, 18 de abril de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202203441647&dt_publicacao=20/0
4/2023. Acesso em: 16 jun. 2024, p. 10.

2 BRASIL. Lei n°10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 16 fev. 2024.

3 BRASIL, ref.1, p. 10.

4 BRASIL, ref.2.

> BRASIL. Lei n°9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
institui a alienacdo fiduciaria de coisa imovel e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1997. Disponivel em: https://www.gov.br/planalto/pt-br/centrais-de-conteudo/legislacao/lei-n-9.514-de-20-de-
novembro-de-1997. Acesso em: 19 fev. 2024.

® BRASIL, ref.1, p. 13.

"BRASIL, ref.1, p. 16.



A conclusédo do julgado aponta que, por for¢a do arcabouco normativo que regula a
alienacdo fiduciaria em garantia, apenas o devedor fiduciante, possuidor direto da coisa, arcaria
com os débitos condominiais originados de sua relacéo juridica material com o bem. Assim,
finaliza a Ministra afirmando que:

[...] se o devedor fiduciante responde pelos débitos condominiais, por forga dos arts.
27,8 8° da Lei n®9.514/1997 e 1.368-B, paragrafo Gnico, do CC/2002, todos os bens
e direitos que integram o seu patrimonio respondem pela satisfacdo da divida, no qual
ndo esta incluido o imdvel, mas esta o direito real de aquisicdo derivado da alienacdo

fiduciaria (art. 1.368, caput, do CC/2002), que pode ser penhorado, por expressa
autorizacéo legal no art. 835, XII, do CPC/20158.

Diante da posicao jurisprudencial firmada, a doutrina especializada passou a se orientar
no mesmo sentido, negando a possibilidade de penhora do imdével por dividas de condominio
assumidas pelo devedor fiduciante. Sdo estes os comentéarios de Marco Aurélio Bezerra de
Melo® sobre o tema:

[...] se o credor fiduciario recuperar a posse do bem com a consolidagdo da
propriedade, o que se dard com o inadimplemento do devedor, observadas as garantias
processuais, sera dele a responsabilidade por todas as obrigacfes propter rem que
incidirem sobre 0 bem objeto da garantia, a partir da data da efetiva imissao na posse.
Enquanto tal fato ndo ocorrer, ainda que juridicamente o bem seja do credor pela
incidéncia da condicdo resolutiva dos direitos do devedor, serd deste a
responsabilidade por tais pagamentos. Essa regra objetiva preservar 0s interesses
patrimoniais do credor fiduciario, esclarecendo que enquanto este ndo estiver com o

bem gravado em suas méos, ndo podera ser cobrado por divida decorrente dessa
titularidade.

No entanto, pouco mais de um més depois de publicada a deciséo supracitada, sobreveio
julgamento do Recurso Especial 2.059.278/SC*°, da Quarta Turma do Superior Tribunal de
Justica, em que se exarou entendimento diametralmente oposto ao anteriormente firmado.
Reconhecendo o rompimento com a jurisprudéncia que se formava na Corte, decidiu-se, por
maioria, pela possibilidade de penhora do imdvel alienado fiduciariamente em garantia por

conta de dividas condominiais.

8 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). Recurso Especial 2.036.289/RS. Civil e Processual Civil.
Recurso Especial. Acdo de Embargos a Execucdo. Alegacéo de violagdo de dispositivo constitucional [...].
Relatora: Min. Nancy Andrighi, 18 de abril de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/'SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202203441647&dt_publicacao=20/0
4/2023. Acesso em: 16 jun. 2024, p. 18.

® SCHREIBER, Anderson, et al. Codigo civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 5. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2023, p 1149.

10 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (4. Turma). Recurso Especial 2.059.278/SC. Civil. Recurso Especial.
Acéo de Cobranga. Contribui¢cGes condominiais [...]. Relator: Min. Marco Buzzy, 23 de maio de 2023.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202200869885&dt_publicacao=12/0
9/2023. Acesso em: 19 fev. 2024.



O voto vencedor, de autoria do Ministro Raul Aradjo, é pautado na compreensdo de que
a interpretagdo que vinha sendo empregada aos diplomas normativos que regem a alienacao
fiduciaria estaria equivocada!!. Isso, porque, segundo ele, ao contrario do sustentado pela
Ministra Nancy Andrighi, os dispositivos legais que regulam a responsabilidade do credor
fiduciério por débitos de condominio teriam aplicabilidade somente entre as partes contratantes
da alienacdo fiduciaria. Desse modo, ndo estaria descaracterizada a ambulatoriedade das
obrigaces em questdo, 0 que permitiria a penhora do imdvel a elas vinculado por terceiros.

Além disso, o julgado se estrutura na nogao de proporcionalidade para concluir que “[...]
a natureza propter rem (das obrigagdes condominiais) se sobreleva ao direito do préprio credor
fiduciario™?, posto que n&o seria razoavel conferir tratamento especial a instituicéo financeira
credora, impedindo a penhora de imével do qual detém propriedade resoltvel e limitada, em
detrimento dos demais condéminos, que, embora plenos proprietarios, seriam forcados a
suportar o 6nus da inadimpléncia do fiduciante.

No mesmo sentido, o Ministro Jodo Otavio de Noronha, em seu voto vogal,
acompanhando a divergéncia instaurada, sustenta que a relagdo contratual entabulada na
alienacdo fiducidria em garantia ndo seria capaz de afastar a imposicdo legal de que o

proprietério se responsabiliza pelas obrigagdes proprias da coisa. Arremata afirmando que:

[...] o fato de termos precedentes ndo impede que a jurisprudéncia evolua. Com efeito,
ndo podemos ficar estratificados em erros do passado ou huma visdo que, as vezes, ja
ndo corresponde aquilo que realmente traduz a natureza das coisas®s.

Assim sendo, da analise dos julgados, percebe-se que o atual estado da jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica sobre o tema é completamente controvertido, criando um
cenario de grande inseguranca juridica. Embora sejam diversos 0s argumentos usados por cada
um dos magistrados para determinar a (im)penhorabilidade do imovel alienado fiduciariamente
por dividas de condominio, nota-se que o ponto fulcral do debate reside na identificacdo da
natureza juridica das obrigacdes advindas das relacbes condominiais na seara da alienacéo

fiduciaria em garantia.

11 BRASIL. Superior Tribunal de Justiga (4. Turma). Recurso Especial 2.059.278/SC. Civil. Recurso Especial.
Acéo de Cobranga. Contribui¢cBes condominiais [...]. Relator: Min. Marco Buzzy, 23 de maio de 2023.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetinteiroTeorDoAcordao?num_registro=202200869885&dt_publicacao=12/0
9/2023. Acesso em: 19 fev. 2024, p. 21.

12 1hid.

13 1bid., p. 26.



2. A NATUREZA PROPTER REM DAS OBRIGACOES CONDOMINIAIS E SEU
IMPACTO NA ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA

As obrigac6es propter rem, ou ambulatorias, podem ser conceituadas como aquelas que
decorrem da titularidade de um direito real sobre determinada coisa, tratando-se de dever que
acompanha a qualidade de sujeito ativo desse direito. Tradicionalmente, da-se o exemplo da
divida condominial, eis que, conforme leciona o art. 1.345, do Cédigo Civil*4, o adquirente de
um imdvel em condominio edilicio responde pelos débitos do alienante, inclusive multas e juros
moratorios.

Na alienagdo fiduciaria, contudo, é adicionado um complicador a questdo, qual seja, 0
fato de o credor fiduciario apenas titularizar a propriedade da coisa para fins de garantia. Ou
seja, embora seja ele o proprietario, € o devedor fiduciante quem estabelece uma relagédo
material com o bem. Nesse contexto, poderia surgir duvida acerca da responsabilidade
patrimonial pelo pagamento das dividas condominiais.

A definicdo da controvérsia é relevante ndo apenas para determinar a legitimidade
passiva na cobranca de obrigac6es inadimplidas, mas para aferir a existéncia de eventual direito
regressivo no caso concreto. 1sso, pois, a luz das licdes de José Roberto de Castro Neves?®, faz-
se mister lembrar que as obrigacfes propter rem ndo prestigiam o enriquecimento sem causa,
de modo que aquele que realizar o pagamento perante o credor podera cobrar regressivamente
do antigo proprietario, se a divida se originou antes da transferéncia do dominio.

N&o ha que se confundir, no entanto, a responsabilidade patrimonial pela divida com a
natureza ambulatorial da obrigacdo. No primeiro caso, determina-se qual € o patriménio que
podera ser atingido para a satisfacdo do crédito. J& no segundo, a relacdo obrigacional assume
uma série de caracteristicas peculiares, dentre as quais se destaca o fato de que o préprio bem,
do qual decorre a divida, é garantia do seu pagamento®®. Com bem pontua Luiz Antonio

Scavone Junior!’, “ndo se deve confundir a penhora que sempre deve recair sobre a unidade

14 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 16 fev. 2024.

15 NEVES, José Roberto de Castro. Direito das obrigacdes. 7. ed. Rio de Janeiro: LMJ Mundo Juridico, 2017,
p. 77-78.

16 A jurisprudéncia patria é firme ao afirmar que, tratando-se de divida de condominio, obrigacdo de natureza
propter rem, o préprio imével gerador das despesas constitui garantia de pagamento da divida, podendo o
proprietario do imovel ter esse bem penhorado na agdo de cobranca. Para conferir julgados nesse sentido, ver:
SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e prética. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023,
p. 1049-1052.

7 1bid., p. 1053.



condominial em razdo da natureza propter rem da despesa (CC, art. 1.345) com a legitimidade
para responder pela a¢dio, que nem sempre recai sobre o proprietario”?8,

Em discussdo similar a analisada na presente pesquisa, por exemplo, o Superior
Tribunal de Justica decidiu que, em sede de contrato de compromisso de compra e venda, o que
define a responsabilidade do promitente comprador ou promitente vendedor pelos débitos
condominiais ndo é o registro da avenca, mas a relacdo juridica material com o imdvel,
representada pela imissao na posse pelo promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do
condominio acerca da transacdo®®. Nota-se, entretanto, que, independentemente da parte
onerada pela obrigacdo, a natureza desta continua sendo ambulatorial, o que significa que, seja
o0 devedor o promitente comprador ou vendedor, o imoével do qual advém o débito podera ser
penhorado para satisfazé-10%°.

Na alienacdo fiduciaria em garantia, a responsabilidade de cada uma das partes
contratantes encontra-se expressamente prevista em lei. Dispde o art. 1368-B, paragrafo unico,
do Cddigo Civil?t, que o credor fiduciario s6 respondera pelo pagamento de despesas
condominiais e outros encargos a partir de sua consolidacao na propriedade plena do bem, com
sua imissdo na posse direta do imovel. Igualmente, prevé o art. 27, §8°, da Lei n° 9.514/97??,
que o devedor arcara com os débitos de condominio enquanto tiver a posse da coisa.

Interpretando os dispositivos, a Ministra Nancy Andrighi conclui, na fundamentagéo do
Recurso Especial 2.036.289/RS%, que as normas supracitadas configurariam uma excecéo a

18 Em sentido contrario, Sérgio Ulpiano Itagiba, para quem “[...] em momento algum o ordenamento estabelece
gue os imoveis aos quais se relacionam as dividas propter rem estdo em posicéo de garanti-las [...]”. ITAGIBA,
Sérgio Ulpiano. Da manutengdo da natureza juridica do crédito de obrigacdo propter rem cedido a terceiro.
Revista IBRADIM de Direito Imobiliério, n. 1, p. 183, nov/2018.

19 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (2. Secdo). Recurso Especial 1.345.331/RS. Processo Civil. Recurso
Especial representativo de controvérsia. Art. 543-C do CPC. Condominio [...]. Relator: Min. Luis Felipe
Saloméo, 8 de abril de 2015. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=AT C&sequencial=46363834&nu
m_registro=201201992764&data=20150420&tipo=91&formato=PDF. Acesso em: 18 jun. 2024.

20 A titulo de exemplo, cita-se: BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro (22. Camara Civel).
Agravo de Instrumento 0013379-37.2022.8.19.0000. Agravo de instrumento. Execugdo de titulo extrajudicial.
Satisfagdo de débito oriundo de cotas condominiais. Promessa de compra e venda ndo levada a registro. Deciséo
agravada que determinou a penhora o imovel [...]. Relatora: Des. Monica de Faria Sardas, 7 de julho de 2022.
Disponivel em:
https://lwwwa3.tjrj.jus.br/gedcacheweb/default.aspx?UZIP=1&GEDID=00043A295144527D4864BABCBC6D89
D95F20C51219344F03. Acesso em: 12 set. 2024.

21 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 16 fev. 2024.

22 BRASIL. Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
institui a alienacdo fiduciaria de coisa imovel e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1997. Disponivel em: https://www.gov.br/planalto/pt-br/centrais-de-conteudo/legislacao/lei-n-9.514-de-20-de-
novembro-de-1997. Acesso em: 19 fev. 2024.

23 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). Recurso Especial 2.036.289/RS. Civil e Processual Civil.
Recurso Especial. Acdo de Embargos a Execucdo. Alegacdo de violagdo de dispositivo constitucional [...].



regra geral de que o proprietario suporta as dividas condominiais. Em outras palavras, a
legislacdo especifica do contrato de alienacéo fiduciaria em garantia afastaria a natureza propter
rem das obrigacdes em tela. Contudo, ndo é essa a melhor leitura a ser empregada ao caso.

Conforme exposto acima, a alienacdo fiduciaria instaura um cenario de maior
complexidade em relacdo a responsabilidade pelas dividas decorrentes da propria coisa, em
razdo do desdobramento da posse do imdvel e dos interesses de cada dos contratantes. Essa
peculiaridade inspirou o legislador a regular especificamente os deveres das partes, antecipando
a discussdo acerca da sujeicao passiva das obrigacdes no periodo em que o devedor fiduciante
estava com o bem, embora a propriedade plena tenha retornado ao credor fiduciario.

Basta cogitar o exemplo em que o fiduciante ndo tenha honrado com as despesas
condominiais, nem com as parcelas do financiamento do imdvel, o que enseja a retomada da
unidade pelo fiduciario. Compatibilizando a redagéo do art. 1.345, do Cédigo Civil?*, com os
arts. 1.368-B, paragrafo Unico, do Codigo Civil e 27, §8°, da Lei n° 9.514/97%, ¢ possivel
afirmar que, ainda que o credor fiduciario, como proprietario, esteja obrigado a arcar com as
dividas decorrentes do bem frente ao condominio, podera, em respeito a natureza propter rem
da obrigacdo, exigir em regresso a restituicdo das quantias que se originaram antes de sua
Imissdo na posse, em face do devedor fiduciante.

Vale ressaltar que a referida interpretacdo, desenvolvida no voto vencedor do Ministro
Raul Aradjo no Recurso Especial 2.059.278/SC?®, nio é inédita, tendo em vista que existem
previsdes legislativas que operam em ldgica idéntica. E o caso da Lei n° 8.245/91%, cujo art.
23, inciso X1 expde ser dever do locatario pagar as despesas ordinarias do condominio. Disso,

extrai-se que a responsabilidade pelo pagamento das referidas verbas é do inquilino, o que

Relatora: Min. Nancy Andrighi, 18 de abril de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202203441647&dt_publicacao=20/0
4/2023. Acesso em: 16 jun. 2024.

24 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I10406compilada.htm. Acesso
em: 16 fev. 2024.

25 BRASIL. Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
institui a alienacdo fiduciaria de coisa imdvel e da outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1997. Disponivel em: https://www.gov.br/planalto/pt-br/centrais-de-conteudo/legislacao/lei-n-9.514-de-20-de-
novembro-de-1997. Acesso em: 19 fev. 2024.

% BRASIL. Superior Tribunal de Justica (4. Turma). Recurso Especial 2.059.278/SC. Civil. Recurso Especial.
Acéo de Cobranga. Contribui¢c@es condominiais [...]. Relator: Min. Marco Buzzy, 23 de maio de 2023.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202200869885&dt_publicacao=12/0
9/2023. Acesso em: 19 fev. 2024.

2T BRASIL, Lei 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos imdveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1991. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 10 ago. 2024.
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significa dizer que, uma vez paga a divida pelo locador que reassume a posse do imével locado,
as quantias originadas ao tempo da locacdo poderdo ser reavidas regressivamente do locatario.

Destaca-se, dessa forma, que, ao contrario da tese sustentada pela Terceira Turma do
Superior Tribunal de Justica, a reparticdo da responsabilidade pelos débitos condominiais no
curso da alienacéo fiduciaria em garantia ndo institui nenhum tipo de regra excepcional desse
contrato em relagdo ao regime geral do art. 1.345, do Cddigo Civil?.

Além disso, é possivel, em ao menos trés ocasides, extrair da propria Lei n°® 9.514/972°
razdes para crer que as obrigacdes condominiais mantém a natureza propter rem no contrato de
alienacdo fiduciéria em garantia, de modo que se torna interesse tanto do credor fiduciario
quanto do devedor fiduciante salda-las, sob pena de o imdvel poder ser penhorado para tanto.

A primeira delas ¢ o art. 26, §1°, da Lei n® 9.514/97%°, que possibilita ao credor fiduciario
mandar intimar o devedor fiduciante para satisfazer as contribui¢cbes condominiais imputaveis
ao imdvel que estiverem vencidas e ndo pagas. O dispositivo € elucidador tanto ao indicar claro
interesse do credor fiduciario no pagamento dessas verbas, quanto ao expressar, em sua
literalidade, que as dividas de condominio s&o imputaveis ao proprio imovel®.

A segunda ocasifo € a do art. 27, §2°, da Lei n® 9.514/97%, ao exigir que o lance dado
em segundo leildo para arrematar o imével contemple ndo apenas o valor integral da divida
garantida pela alienacdo fiduciaria em garantia, mas uma série de encargos legais, dentre 0s
quais se inserem as contribuicdes condominiais. E evidente o objetivo do legislador em
assegurar que tais verbas sejam pagas, resguardando o legitimo interesse dos demais
conddéminos, terceiros de boa-fé, e a realizacdo da fungdo social do contrato. Ademais, se 0
préprio imdvel garante o pagamento das obrigacGes propter rem a ele vinculadas, a arrematacdo
do bem é o momento ideal para que sejam incluidos no preco da coisa tais custos.

Por fim, o art. 27, §2°-B, da Lei n° 9.514/972 leciona que para que o devedor fiduciario

exerca seu direito de preferéncia e arremate o bem, ele devera, também, pagar o preco

28 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 16 fev. 2024.

2 BRASIL. Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
institui a alienacdo fiduciaria de coisa imével e dé outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1997. Disponivel em: https://www.gov.br/planalto/pt-br/centrais-de-conteudo/legislacao/lei-n-9.514-de-20-de-
novembro-de-1997. Acesso em: 19 fev. 2024.

% 1hid.

31 Na doutrina, Scavone Junior cita mais uma série de exemplos em que a lei expressa que a obrigacao recai
sobre o0 imdvel, e ndo sobre o titular, deixando clara a sua natureza propter rem. Ver: SCAVONE JUNIOR, Luiz
Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 1048.

32 BRASIL, ref.29.

3 1bid.
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correspondente aos encargos condominiais em atraso. Ora, se a alienacdo fiduciaria em garantia
fosse regida por um regime diferenciado de responsabilidade patrimonial que impedisse o0
credor fiduciario de ser exigido das dividas de condominio anteriores a sua imissdo na posse,
ndo haveria qualquer necessidade de embutir a referida verba no preco de arrematacao, posto
que o credor fiduciario ndo teria nenhum interesse na satisfacdo desse débito. Ao contrario, o
que se nota é que, aos olhos do legislador, tanto o credor fiduciario quanto o devedor fiduciante
tém, perante terceiros, o dever de arcar com as obrigac6es propter rem decorrentes do imével
alienado fiduciariamente em garantia, embora, na relacéo interna entre eles, o fiduciante tenha
sido eleito o sujeito legitimo a suportar o encargo final, nos termos do art. 1.368, paragrafo
tnico, do Codigo Civil** e arts. 23, §2° e 27, §8°, da Lei n° 9.514/97%°.

Assim sendo, em virtude dos argumentos expostos, conclui-se, em linha com os
fundamentos apresentados pelo Ministro Raul Aradjo no voto vencedor do Recurso Especial
2.059.278/SC*, que as regras proprias que regulam a alienagdo fiduciaria em garantia ndo
descaracterizam a natureza propter rem das obrigagdes condominiais decorrentes do imdvel
objeto do contrato. Em ultima instancia, o raciocinio adotado, com fulcro na interpretacao
sistematica do ordenamento juridico, admite a penhora do imdvel alienado fiduciariamente em
garantia para a satisfacdo de débitos de condominio. Conclui Scavone Junior?’:

[...] por interpretacdo extensiva e sistematica, a alienacdo do imdvel em execucéo de
despesas de condominio promovida em face do usufrutudrio, do promitente
comprador, do fiduciante ou de outro titular qualquer sobre o imével que deve
responder pelas despesas condominiais [...], tratando-se de despesas de condominio,

pela sua natureza propter rem como se tem insistido, ndo serdo os direitos, mas o
préprio imével que devera ser penhorado.

Como se vera a seguir, tal posicéao revela-se compativel com a funcéo social do referido

contrato, bem como da propriedade.

3 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I10406compilada.htm. Acesso
em: 16 fev. 2024.

35 BRASIL. Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
institui a alienacdo fiduciaria de coisa imével e dé outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1997. Disponivel em: https://www.gov.br/planalto/pt-br/centrais-de-conteudo/legislacao/lei-n-9.514-de-20-de-
novembro-de-1997. Acesso em: 19 fev. 2024.

% BRASIL. Superior Tribunal de Justiga (4. Turma). Recurso Especial 2.059.278/SC. Civil. Recurso Especial.
Acéo de Cobranga. Contribui¢cBes condominiais [...]. Relator: Min. Marco Buzzy, 23 de maio de 2023.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202200869885&dt_publicacao=12/0
9/2023. Acesso em: 19 fev. 2024.

37 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023, p. 1048.
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3. COMPATIBILIZACAO DA FUNCAO SOCIOECONOMICA DA ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA E DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NO
CONDOMINIO EDILICIO

Como exposto ao longo do presente trabalho, antes do julgado paradigmaético proferido
pela Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica, a jurisprudéncia pétria se orientava a partir
das licbes exaradas no Recurso Especial 2.036.289/RS%, que nega a possibilidade de penhora
do imovel alienado fiduciariamente por dividas condominiais. Restaria, alternativamente, a via
da penhora dos direitos aquisitivos do devedor fiduciante para saldar o débito existente.

A decisdo tem por fundamento a nocéo de que, segundo a Ministra Nancy Andrighi, o
credor fiduciario ndo integraria a relacdo juridica de direito material frente ao condominio e,
por isso, ndo poderia ter seu patrimdnio atingido por divida que ndo lhe pertence, nos termos
do art. 789, do Cédigo de Processo Civil®®. Assim, restaria ao condominio buscar bens e direitos
integrantes do acervo patrimonial do devedor fiduciante, dentre os quais se inseriria o direito
aquisitivo sobre o imdvel alienado fiduciariamente. A solucao proposta nao se mostra, contudo,
consentanea com os interesses juridicos que merecem tutela no caso concreto.

Sua operacionalizacdo se daria a partir do leildo judicial do direito real do devedor
fiduciante, cujo valor seria representado pela quantia ja quitada do financiamento, dispensada
qualquer avaliagdo. Com isso, 0 eventual arrematante paga aquilo que ja fora despendido pelo
devedor fiduciante e se sub-roga em sua posi¢do contratual, assumindo o pagamento das
prestacdes vincendas perante o credor fiduciario e mantendo intacta a garantia constituida sobre
0 imovel, desde que mediante previsdo expressa no edital de leildo. J& o preco pago pelo
arrematante se destinaria a satisfacdo da divida condominial, sendo o remanescente restituido
ao devedor fiduciante, que ja ndo mais tera direito algum sobre o imdvel*?. Embora engenhosa,

a légica apresenta algumas inconveniéncias.

38 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). Recurso Especial 2.036.289/RS. Civil e Processual Civil.
Recurso Especial. Acao de Embargos a Execucdo. Alegacéo de violagcdo de dispositivo constitucional [...].
Relatora: Min. Nancy Andrighi, 18 de abril de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/'SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202203441647&dt_publicacao=20/0
4/2023. Acesso em: 16 jun. 2024,

39 BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015. Institui o Cdigo de Processo Civil. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2015.Disponivel em: https://www.gov.br/planalto/pt-br/centrais-de-
conteudo/legislacao/codigo-de-processo-civil-lei-n-13.105-de-16-de-marco-de-2015. Acesso em: 9 set. 2024.
40 ANDRADE, Carolina de; DURAZZO, Kelly; LEAL, Rebeca. Mudanga de entendimento do STJ coloca em
risco alienagdo fiduciaria. Migalhas, Sao Paulo, 7 jun. 2023. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/387896/mudanca-de-entendimento-do-stj-coloca-em-
risco-alienacao-fiduciaria. Acesso em: 9 set. 2024.
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Primeiramente, ndo se pode perder de vista que as obrigacGes condominiais estdo
indissociavelmente atreladas a fungéo social da propriedade, insculpida no art. 5°, inciso XXIII,
da Constituicio Federal da Republica*'. Nesse aspecto, é for¢oso reconhecer que, ao reduzir o
patrimonio alcancavel pelo condominio na busca pelo pagamento de seu crédito, a interpretacao
restritiva acerca da responsabilidade do credor fiduciario acaba por repartir entre todos os
demais condominos a inadimpléncia do devedor fiduciante. Em outras palavras, torna-se mais
oneroso ao condominio perseguir as quantias devidas, ja que o devedor fiduciante, no mais das
vezes, ndo tem patrimonio suficiente para responder pela divida que gerou.

Paralelamente, a partir do entendimento adotado pelo Recurso Especial 2.036.289/RS*?,
o credor fiduciério tem seu patriménio — ressalta-se, vultoso — imune a qualquer tipo de
constricdo, exercendo seu dominio sobre o bem de modo totalmente alheio a sua fungéo social.
Constata-se, a partir disso, verdadeira negativa de vigéncia ao art. 1.315 do Cédigo Civil®,
segundo o qual o condémino € obrigado a concorrer para as despesas de conservagao da coisa.
O mero fato de a propriedade fiduciaria ter como escopo a garantia de divida oriunda de contrato
de financiamento ndo deshatura a condi¢do de proprietario do credor fiduciario e, como
consagrado pela doutrina, a propriedade obriga. Afinal, “o rateio das despesas é inerente a
propriedade de uma unidade em um condominio edilicio™*.

Existe, na realidade, um contrassenso na posi¢do adotada pela Terceira Turma do
Superior Tribunal de Justica, que, a um sé tempo, relega o direito de propriedade do credor
fiduciario ao status de mera garantia contratual, mas assegura a ele maior protecdo juridica do
gue aos demais conddéminos, cuja propriedade € plena. Ora, se todos os condéminos tém o dever
de arcar com os custos comuns do condominio edilicio, inclusive aqueles que cedem a posse

direta de suas unidades autbnomas a terceiros, razao ndo ha para que o credor fiduciario se

41 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da RepuUblica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel em;
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 10 set. 2024.

42 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). Recurso Especial 2.036.289/RS. Civil e Processual Civil.
Recurso Especial. Acao de Embargos a Execucdo. Alegacéo de violacdo de dispositivo constitucional [...].
Relatora: Min. Nancy Andrighi, 18 de abril de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/'SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202203441647&dt_publicacao=20/0
4/2023. Acesso em: 16 jun. 2024.

43 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso
em: 16 fev. 2024.

4 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (4. Turma). Recurso Especial 2.059.278/SC. Civil. Recurso Especial.
Acéo de Cobranga. Contribui¢cBes condominiais [...]. Relator: Min. Marco Buzzy, 23 de maio de 2023.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202200869885&dt_publicacao=12/0
9/2023. Acesso em: 19 fev. 2024, p. 21.
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abstenha dessa obrigacdo. A situacdo ndo passou despercebida pelo Ministro Raul Araujo, no
voto que instaurou divergéncia no Recurso Especial 2.059.278/SC*:
A interpretacdo que se vem dando a tais dispositivos, portanto, mostra-se equivocada
e sem apoio em boa légica juridica, ao estender as disposi¢des da legislagdo especial
a terceiros nao contratantes e ao pretender conferir ao credor fiduciario, titular da
propriedade resolUvel de coisa imével, um direito de propriedade mais privilegiado
ou superior ao direito de propriedade plena de qualquer proprietario de imovel
condominial.
[...] Com isso, a divida daquele conddmino voluntariamente inadimplente é

acumulada mensalmente e assumida, na pratica, por todos os demais condéminos, até
que, algum dia, se alcance uma solucédo para a divida.

Ademais, é imperioso destacar que até mesmo a protecdo ao credor fiduciario, que
parece ser o objetivo maior almejado pela vedacdo de penhora do imdvel alienado
fiduciariamente por dividas condominiais, demonstra-se insuficiente, ja que:

[...] os credores fiduciarios que se sentem blindados com a impossibilidade da
excussdo do imével por dividas condominiais, estdo, na verdade, sendo indiretamente
atingidos pela depreciacdo da garantia ocasionada pelos efeitos da mora de tais

despesas, sem que, na maioria das vezes, tenham sequer conhecimento dessa
situacédo“®.

Outra questdo de ordem pratica diz respeito a baixa atratividade da penhora de direitos
aquisitivos, o que conduz a sua ineficiéncia na satisfacdo de dividas. Na seara de leilGes
judiciais, a aquisicao de imdveis por terceiros é interessante, na medida em que os valores dos
bens costumam ser inferiores aqueles praticados no mercado imobiliario. Em contrapartida, a
adjudicacdo de direitos aquisitivos se da pela quantia ja despendida pelo devedor fiduciante.

Outrossim, ndo se esqueca que o terceiro adjudicante ndo se tornard proprietario da
coisa, mas se sub-rogara nos direitos e deveres do devedor fiduciante frente ao credor fiduciario,
assumindo contrato de financiamento longevo e com juros que oneram a avenga. Por conta
disso, sdo0 comuns 0s casos em que potenciais arrematantes demonstram desinteresse na

adjudicacdo de direitos aquisitivos®.

45 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (4. Turma). Recurso Especial 2.059.278/SC. Civil. Recurso Especial.
Acéo de Cobranga. Contribui¢c@es condominiais [...]. Relator: Min. Marco Buzzy, 23 de maio de 2023.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/'SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202200869885&dt_publicacao=12/0
9/2023. Acesso em: 19 fev. 2024, p. 21.

4% BACKHEUSER, Luana. Condominio versus credor fiduciario: um falso conflito. Migalhas, Sdo Paulo, 14 set.
2023. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/393464/condominio-versus-
credor-fiduciario-um-falso-conflito. Acesso em: 9 set. 2024.

47 ANDRADE, Carolina de; DURAZZO, Kelly; LEAL, Rebeca. Mudanga de entendimento do STJ coloca em
risco alienagdo fiduciaria. Migalhas, Sao Paulo, 7 jun. 2023. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/387896/mudanca-de-entendimento-do-stj-coloca-em-
risco-alienacao-fiduciaria. Acesso em: 9 set. 2024.
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Existe, ainda, uma preocupacao pratica com terceiros adquirentes de boa-fé, pois, ndo
raro, editais de leildo mal formulados induzem arrematantes a erro, fazendo-os crer que estéo
adquirindo a propriedade do imovel arrematado, quando, na realidade, apenas se sub-rogam no
direito real do devedor fiduciante*,

Mais problemas podem ser encontrados com a solugdo sugerida no Recurso Especial
2.036.289/RS*. Na doutrina, Scavone Junior elucida que a penhora de direitos:

[...] pode gerar situacBes insolGveis, notadamente quando a divida do possuidor

legitimado com o proprietério suplantar o valor do imével, hip6tese na qual os direitos
dele nada valem. Nesse caso, do que adiantara a penhora de direitos que ndo existem?

Diante das consideracfes acima expostas, merece ser comemorada a virada
jurisprudencial promovida no Recurso Especial 2.059.278/SC®!, que consagrou a possibilidade
de penhora do imdvel alienado fiduciariamente em garantia por dividas condominiais. A nova
orientagéo, firmada pela Quarta Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, reconheceu a natureza
propter rem das obrigacGes condominiais e, em razao disso, passou a admitir que o condominio
buscasse a satisfacdo de seu crédito ndo s6 no patriménio do devedor fiduciante, mas do credor
fiduciario, cujo status de proprietario foi corretamente identificado. Com isso, tornou-se
possivel a penhora do prdprio bem objeto da alienacdo fiduciaria, facilitando a busca pelo
pagamento daquilo que é devido.

Para tanto, considerando a necessidade de que o responsavel patrimonial integre a
relacdo juridica processual para que possa ter seu patriménio atingido no processo executivo, é
preciso que o condominio exequente promova a citacdo do credor fiduciario na acdo de
cobranca. Isso, porque a referida demanda é, na esmagadora maioria dos casos, direcionada ao

devedor fiduciante, que exterioriza os atributos da propriedade para terceiros. Dessa forma,

48 ANDRADE, Carolina de; DURAZZO, Kelly; LEAL, Rebeca. Mudanga de entendimento do STJ coloca em
risco alienagdo fiduciaria. Migalhas, Sao Paulo, 7 jun. 2023. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/387896/mudanca-de-entendimento-do-stj-coloca-em-
risco-alienacao-fiduciaria. Acesso em: 9 set. 2024.

49 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). Recurso Especial 2.036.289/RS. Civil e Processual Civil.
Recurso Especial. Acao de Embargos a Execucdo. Alegacéo de violagcdo de dispositivo constitucional [...].
Relatora: Min. Nancy Andrighi, 18 de abril de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/'SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202203441647&dt_publicacao=20/0
4/2023. Acesso em: 16 jun. 2024,

%0 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 19. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2023, p. 1048-1049.

1 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (4. Turma). Recurso Especial 2.059.278/SC. Civil. Recurso Especial.
Acéo de Cobranga. Contribui¢cGes condominiais [...]. Relator: Min. Marco Buzzy, 23 de maio de 2023.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202200869885&dt_publicacao=12/0
9/2023. Acesso em: 19 fev. 2024.
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tornando-se parte do processo de execuc¢do da divida condominial, o credor fiduciario tera a
opcéo de quitar a divida exequenda, ou manter-se inerte.

No primeiro caso, preservara a garantia fiduciaria instituida sobre o imdvel e se sub-
rogara nos direitos de credor do condominio, nos termos do art. 346, inciso I, do Cddigo
Civil®2. Posteriormente, podera cobrar, em regresso, a quantia despendida em face do devedor
fiduciante, posto que a responsabilidade pelo pagamento das obriga¢es condominiais é a ele
atribuida, conforme art. 23, §2°, da Lei n° 9.514/97°%. De todo modo, mantida a alienagéo
fiduciaria, ndo se perca de vista que o imdvel continua afetado a satisfagdo dos débitos do
devedor fiduciante frente ao credor fiduciario e, sem o pagamento em regresso das dividas de
condominio, este podera consolidar-se na propriedade do imével e levé-lo a leildo, nos moldes
do art. 26, §1° e art. 27, ambos da Lei n® 9.514/97°*,

Ja na segunda hipotese, a inércia do credor fiduciario permitira ao condominio penhorar
0 proprio imovel atrelado & divida executada. Nesse caso, a adjudicacdo do bem a terceiro
permitird a satisfacdo do débito condominial, mas culminard na extingdo da garantia, embora
se mantenha a relacdo entre credor fiduciario e devedor fiduciante quanto a restituicdo do
financiamento.

Como se pode perceber, a solucdo apresentada se mostra capaz de equilibrar as
pretensdes em conflito de modo muito mais eficaz do que aquela sustentada no Recurso
Especial 2.036.289/RS®. O reconhecimento de que as dividas condominiais possuem natureza
propter rem e que, por isso, o préprio imével podera ser constrito para a sua satisfacdo permite
que se privilegie a efetiva tutela do condominio, abandonando-se a ideia de que o credor
fiduciario, cujos interesses no imdvel sdo meramente patrimoniais, ostenta posi¢do juridica
mais favoravel no ordenamento que os demais proprietarios. Dessa forma, consagra-se 0
principio da funcéo social da propriedade também na alienacdo fiduciaria, imputando a todos

os condéminos, inclusive ao fiduciario, o dever de arcar com os custos inerentes ao imovel.

52 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I10406compilada.htm. Acesso
em: 16 fev. 2024.

53 BRASIL. Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
institui a alienacdo fiduciaria de coisa imével e dé outras providéncias. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica,
1997. Disponivel em: https://www.gov.br/planalto/pt-br/centrais-de-conteudo/legislacao/lei-n-9.514-de-20-de-
novembro-de-1997. Acesso em: 19 fev. 2024.

% bid.

55 BRASIL. Superior Tribunal de Justica (3. Turma). Recurso Especial 2.036.289/RS. Civil e Processual Civil.
Recurso Especial. Acdo de Embargos a Execucdo. Alegacdo de violagdo de dispositivo constitucional [...].
Relatora: Min. Nancy Andrighi, 18 de abril de 2023. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202203441647&dt_publicacao=20/0
4/2023. Acesso em: 16 jun. 2024.
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Ademais, o avanco jurisprudencial também deve ser comemorado sob o aspecto de sua
efetividade, ja que a penhora e adjudicacdo do préprio imével € mais atrativa para terceiros
arrematantes, se comparada ao leildo dos direitos aquisitivos do devedor fiduciante sobre o bem.
Do ponto de vista pratico, a decisdo cria a real possibilidade de o condominio satisfazer seu
crédito, alem de permitir ao credor fiduciario atuar para preservar sua garantia, sub-rogando-se
nos direitos do condominio para cobrar a divida perante o devedor.

Na doutrina, explica-se que ha duas fun¢des da alienacdo fiduciaria em garantia, uma
social e outra econémica, quais sejam, “(a) proporcionar maior facilidade e melhores condicdes
para 0 consumidor na aquisi¢cdo de determinados bens de valores; (b) fornecer garantia mais
eficaz ao financiador’®®. Evidentemente, a possibilidade de penhora do imovel alienado
fiduciariamente por dividas condominiais aumenta os riscos corridos pelo credor fiduciario, que
regulara a alea contratual de modo a repassar 0s custos ao devedor fiduciante, onerando o
negdcio juridico. Contudo, tal consequéncia ndo inviabiliza, de modo algum, a utilidade préatica
da alienacdo fiduciaria, tampouco viola sua fun¢do socioecondémica.

Trata-se de compatibilizacdo necesséria do instituto com o principio da funcao social da
propriedade e dos contratos, impondo aos contratantes o dever de guardar, na execucdo da
avenca, 0 respeito aos legitimos interesses de terceiros, no caso, 0s demais condéminos, bem
como aos deveres inerentes ao direito de propriedade. Nesse contexto, como pontuado pelo
Ministro Jodo Otavio de Noronha no Recurso Especial 2.059.278/SC®', o fato de existirem
precedentes em sentido contrario ndo impede a evolucdo da jurisprudéncia, de modo que a
mudanca paradigmatica para admitir a penhora do imdvel alienado fiduciariamente por débitos
condominiais deve ser comemorada.

Resta, agora, saber se a nova orientacdo também seré seguida pela Terceira Turma do
Superior Tribunal de Justica em casos analogos, ou se sera instaurado conflito entre os 6rgaos
fracionéarios da Corte. Diante do quadro apresentado, risco maior ndo ha as partes envolvidas

do que a inseguranca juridica presente na indefinicdo jurisprudencial a respeito do tema.

% GAMA. Guilherme Calmon Nogueira. Direitos Reais. S&o Paulo: Atlas, 2011, p. 610.

5" BRASIL. Superior Tribunal de Justica (4. Turma). Recurso Especial 2.059.278/SC. Civil. Recurso Especial.
Acéo de Cobranga. Contribui¢cGes condominiais [...]. Relator: Min. Marco Buzzy, 23 de maio de 2023.
Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num_registro=202200869885&dt_publicacao=12/0
9/2023. Acesso em: 19 fev. 2024.
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CONCLUSAO

Pelo exposto, o trabalho apresentado visou a explorar a divergéncia instaurada entre as
Turmas da Segunda Secdo do Superior Tribunal de Justica no primeiro semestre de 2023 acerca
da penhorabilidade do imdvel alienado fiduciariamente em garantia por dividas condominiais
contraidas pelo devedor fiduciante. Buscou-se, a partir do cotejo dos julgados com a doutrina e
legislacdo vigente, demonstrar que a solucéo apresentada pela Quarta Turma da Corte Superior,
admitindo a constricdo do bem pelo condominio credor para a satisfacdo de seu crédito, se
mostra mais consentnea com os interesses juridicamente tutelados pelo ordenamento patrio.

Para tanto, foram analisados os principais fundamentos das duas decisGes
paradigmaticas do Superior Tribunal de Justica sobre o tema, quais sejam, 0S Recursos
Especiais 2.036.289/RS e 2.059.278/SC. Evidenciou-se que, para o primeiro deles, a
impossibilidade de penhora do bem gravado em alienag&o fiduciaria decorreria de regramento
especifico, que excepcionaria o regime geral de obrigacbes propter rem para impedir que 0
credor fiduciario tivesse seu patriménio atingido por dividas decorrentes do imoével, imputadas
por lei ao devedor fiduciante. Ja para o segundo, a penhora seria possivel, ja que as normas
proprias da alienacéo fiduciaria em garantia produziriam efeitos exclusivamente entre as partes
contratantes, ndo alterando a natureza ambulatéria dos débitos condominiais, nem afastando do
credor fiduciario os deveres inerentes a sua propriedade.

Em seguida, em apoio a posi¢do sustentada pela Quarta Turma do Superior Tribunal de
Justica no Recurso Especial 2.059.278/SC, foi desenvolvida a ideia de que a responsabilidade
patrimonial pelas dividas condominiais, atribuida por lei ao devedor fiduciante, ndo se confunde
com a natureza propter rem da obrigacdo em questdo. Nesse sentido, foram citados diversos
exemplos extraidos da legislacdo que corroboram a tese defendida. Consequentemente, definiu-
se que a interpretacao sistematica do ordenamento juridico permite a conclusdo de que, ainda
que alienado fiduciariamente, o imoével continua atrelado aos débitos de condominio dele
oriundos, permitindo-se penhora do bem para satisfazer o crédito.

Posteriormente, apreciaram-se todos 0s aspectos praticos problematicos da
impenhorabilidade do imoével objeto do contrato de alienacdo fiducidria em garantia. O trabalho
destacou a dissonancia dessa posic¢do jurisprudencial com o principio da funcdo social da
propriedade no condominio edilicio, na medida em que confere maior tutela ao credor fiduciario
do que aos demais conddminos. Além disso, apontou-se a ineficiéncia da penhora dos direitos
aquisitivos do devedor fiduciante, solugéo alternativa proposta pela Terceira Turma do Superior

Tribunal de Justica no 2.036.289/RS, na cobranca da divida condominial.
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Por altimo, concluiu-se que a possibilidade de penhora do imovel por conta das dividas
condominiais contraidas pelo devedor fiduciante é plenamente compativel com a funcéo
socioeconémica da alienacgéo fiduciaria em garantia, oferecendo resposta capaz de equilibrar os
interesses juridicos no caso concreto de modo adequado. Fez-se, por outro lado, a ressalva de
que, embora o avanco jurisprudencial promovido pela Quarta Turma do Superior Tribunal de
Justica no Recurso Especial 2.059.278/SC deva ser comemorado, é preciso aguardar futuras
decisbes da Corte para saber se a solucdo nele definida sera replicada pela Terceira Turma, ou
se serd instaurado conflito entre os 6rgdos, criando cenario de indefinicdo sobre o tema na

jurisprudéncia.
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