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Introducao

Relevancia do Tema: Analise da alienacao fiduciaria no
contexto imobiliario moderno e o efeito do nao pagamento
das despesas condominiais

Objetivo: Explorar a responsabilidade pelas despesas
condominiais sob a otica das recentes alteracdes legislativas,
doutrina e jurisprudéncia




Fundamento Legal

Lei n29.514/97: Criacao da alienacao fiduciaria de imovel como garantia de
financiamentos

Modificacoes Significativas: Lei 10.931/2004: Refinamentos na operacao de créditos
imobiliarios e a alienacao fiduciaria como garantia de obrigacoes em geral

Lei 13.043/2014 e 14.620/2023: Definicoes claras sobre o momento de transmissao de
obrigacoes pelas despesas condominiais.

Codigo Civil: Art. 1.368-B, especifica que apos a posse, o credor fiduciario torna-se
responsavel pelas despesas.




Responsabilidade pelas Despesas Condominiais

Antes da posse: O
fiduciante (devedor
original) é responsavel
pelas despesas
condominiais.

Apos a posse: O credor
fiduciario assume
responsabilidade pelas
despesas.

Implicagcoes Praticas: Mudanca de responsabilidade pode afetar a
administracao condominial e a estratégia de cobranca.




Processo de Cobranca e Penhora

Cobranca Judicial: Legislacao permite a acao contra o fiduciante até a
transferéncia de posse.

Execucao de Penhora: A penhora pode incidir sobre o imoével, mesmo
sob regime de alienacao fiduciaria?

STJ e a Natureza Propter Rem: Dividas condominiais podem ser
cobradas do titular de direitos sobre o imovel, independentemente do
proprietario atual (promissario comprador — Tema 886, STJ).




Processo de Cobranca e Penhora

Como ocorre a cobranca judicial das despesas condominiais em casos de alienacao
fiduciaria.

Considerando o prosseguimento da acao apenas contra o devedor-fiduciante, a
priori a penhora nao deveria incidir sobre a totalidade do imovel, mas apenas

sobre os direitos do devedor fiduciante.

Art. 27, § 82 da Lei n2 9.514/97: "Responde o fiduciante pelo pagamento dos
impostos, taxas, contribuicoes condominiais e quaisquer outros encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o imoével."




Processo de Cobranca e Penhora - Execucao de
Penhora em Alienacao Fiduciaria

Em alguns julgados, tem-se admitido a penhora sobre a unidade devedora
gravada em alienacao fiduciaria diante da ‘prevaléncia da natureza propter rem da
divida e dos interesses condominiais no caso sobre qualquer outra situacao
juridica’

Art. 1.345 do Codigo Civil: responsabilidade do adquirente pelos débitos
condominiais




Decisoes do STJ sobre Penhora e Despesas
Condominiais

Contexto: O STJ enfrenta casos divergentes sobre a penhora de imoveis em
alienacao fiduciaria para cobranca de despesas condominiais.

Decisao Pro Penhora: Recurso Especial 2.059.278/SC: O STJ permitiu a penhora do
imovel para quitar despesas condominiais, destacando que a natureza propter rem

da obrigacao se sobrepoe aos direitos do credor fiduciario, que detém a
propriedade resoluvel.

"A natureza propter rem se vincula diretamente ao direito de propriedade sobre a coisa.
Por isso se sobreleva ao direito de qualquer proprietario, inclusive do credor fiducidrio, pois
este, na condigdo de proprietdrio sujeito a uma condigéo resolutiva, nGo pode ser detentor
de maiores direitos que o proprietario pleno."




Processo de Cobranca e Penhora — Natureza Propter

Rem

O Superior Tribunal de Justica (STJ)
proferiu decisao viabilizando a
penhora e leilao de imoveis

inadimplentes com as cotas
condominiais, reafirmando a natureza
propter rem da obrigacao.

Art. 1.368-B do Cddigo Civil:
Especifica que apds a imissao
na posse, o fiduciario assume

responsabilidades que
incluem despesas
condominiais




Legitimidade Passiva na Cobranca Condominial

Possivels
Responsabilidades do
Responsabilidade Credor Fiduciario: Em
Primaria do Devedor determinadas condicoes,
Fiduciante: Enquanto apos a consolidacao da
possuidor direto, o propriedade, o credor
fiduciante é geralmente pode também ser
responsavel pelas responsabilizado, o que
despesas. nao impoe o
direcionamento da
execucao contra ele.




Decisoes do STJ sobre Penhora e Despesas
Condominiais

Contraste nas Decisoes: Min. Nancy Andrighi, 32 Turma do STJ: Afastou a penhora
do imoével em execucao de despesas condominiais, baseando-se no art. 27, § 82 da
Lei n2 9.514/1997 e art. 1.368-B do CC/2002, que atribuem a responsabilidade ao

fiduciante antes da imissao na posse do fiduciario.

"Ndo é possivel a penhora do imovel alienado fiduciariamente em execucdo de despesas
condominiais de responsabilidade do devedor fiduciante na forma dos arts. 27 § 82 da Lei n®
9.514/1997 e 1.368-B caput do CC/2002 C/C o ART. 835 XIl do CPC/2015."

Recurso Especial 1.929.926/SP: Caso que levou a um pedido de intervencdo de
entidades representativas de condominios e instituicoes financeiras, sinalizando a

necessidade de uma uniformizacao jurisprudencial sobre o tema.




Penhora e o Credor Fiduciario

Estratégias Legais: Necessidade de intimar o credor
fiduciario nas acdes de penhora para proteger seus
Interesses.

Praticas Recomendadas: Importancia de notificar e envolver
todos os partes para evitar conflitos e garantir a cobranca
eficaz.




Execucao Judicial vs. Extrajudicial

Eficiéncia e Escolha: Comparacao entre eficacia, custo e
tempo dos processos judiciais e extrajudiciais de execucao de

dividas condominiais.

Adequacao dos Critérios de Leilao: Ajustes nos critérios de
leildao para maximizar a recuperacao do crédito e respeitar as

garantias do devedor.




Conclusoes

Resumo dos Pontos Chave: A alienacao fiduciaria influencia diretamente
a responsabilidade pelas despesas condominiais.

Implicagoes: As decisdes judiciais reforcam a necessidade de uma

legislacao clara e compreensivel para evitar litigios.

Importancia do Estudo: A analise ajuda a compreender melhor as
nuances da lei e suas aplicacoes praticas.




Perguntas e Discussao
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