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Vistos.

Trata-se de embargos a execucdo opostos por em face de
., nos autos daacao de execugdo de titulo extrajudicial n® 1008512-
21.2025.8.26.0020, que lhe move a embargada. Em sua peti¢ao inicial, a parte embargante alega, em
sintese, que foi indevidamente incluida no polo passivo da execucdo de titulo extrajudicial ajuizada
pela embargada, a qual objetiva a cobranga da quantia de R$ 7.670,37 (sete mil, seiscentos e setenta
reais e trinta e sete centavos), posteriormente atualizada paraR$ 13.029,78 (treze mil, vinte ¢ nove
reais e setenta e oito centavos), referente a cotas condominiais supostamente inadimplidas pelos
coexecutados e , relativas ao 1imovel situado no
. Sustenta o embargante que figura apenas como credor fiduciario doreferido
imovel, nao detendo a posse direta nem tendo ocorrido a consolidagao da propriedade em seu nome,
razdo pela qual ndo podeserresponsabilizado pelo pagamento das despesas condominiais. Aduz que,
nos termos do artigo 27, §8° da Lein® 9.514/97, a responsabilidade pelos encargos incidentes sobre
o imdvel recai exclusivamente sobre o devedor fiduciante enquanto este estiver na posse direta do
bem. Requer, assim, o reconhecimento de sua ilegitimidade passiva, com a consequente extingao da
execucdo em relacdo a si. Subsidiariamente, alega a auséncia de liquidez do titulo executivo, ao
argumento de que a embargada ndo comprovou adequadamente a origem e a composicao do débito,
limitando-se a juntada de planilhas unilaterais, desacompanhadas da necessaria prestacao de contas
e documentos comprobatérios das despesas condominiais. Sustenta, ainda, a ilegitimidade ativa da
embargada, porquanto, tendo ocorrido a cessdo do crédito e o pagamento das cotas ao condominio,
a divida teria perdido sua natureza propter rem, passando a configurar crédito comum.

Foi deferido o processamento dos embargos, sem a concessdo de efeito
suspensivo, nos termos do artigo 919, §1°, do Cdodigo de Processo Civil (fls. 117).

A parte embargada apresentou impugnacao (fls. 135/141), na qual sustenta a
legitimidade da inclusdo do credor fiduciario no polo passivo da execugdo, invocando o
entendimento firmado pelo Col. Superior Tribunal de Justi¢a que reconheceu a possibilidade de o
imovel alienado fiduciariamente responder por dividas condominiais, ainda que antes da
consolidagao da propriedade. Afirma ser legitima cessionaria dos créditos condominiais, por forca
de contrato regularmente celebrado com o condominio, e defende a liquidez e exigibilidade do
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titulo.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010927-74.2025.8.26.0020 e cédigo BPaE6GnJD.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por MARIANA HORTA GREENHALGH, liberado nos autos em 30/01/2026 as 12:48 .
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Réplica as fls. 146/149.
E o relatério. DECIDO.

Julgo antecipadamente a lide, nos termos do inciso I do artigo 355 do Cdédigo de
Processo Civil, eis que a matéria controvertida ¢ unicamente de direito, sendo desnecessaria a
producao de outras provas.

Os embargos a execugdo t€ém por objeto a discussdo acerca da legitimidade passiva
do .para figurarno polopassivoda execucao de cotas condominiais, bem como,
subsidiariamente, a analise da liquidez do titulo executivo e da legitimidade ativa da embargada.

Compulsando os autos, verifico que ndo ha controvérsia quanto ao fato de que o
embargante figura como credor fiduciario do imdvel objeto da cobranga, tampouco de que os
coexecutados permanecem na posse direta do bem, inexistindo consolidagdo da propriedade em
favor do banco embargante.

Com efeito, embora a obrigacdo de pagar as contribui¢cdes condominiais ostente
natureza propter rem,a legislagdo queregulamenta o contrato de alienacao fiduciaria de bensiméveis
prevé norma especifica que resguarda o credor fiduciario do pagamento de despesas referentes ao
imoével mesmo depois de ja consolidada a propriedade plena em seu nome, enquanto ndo imitido na
posse do bem.

Isso porque, a teor do disposto nos artigos 27, § 8°, da Lei 9.514/97 ¢ 1.368-B,
paragrafo unico, do Cédigo Civil, responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribui¢cdes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o
imovel, cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em que
o fiduciario vier a ser imitido na posse (artigo 27, §8°, da Lei1 9.514/97); e, O credor fiduciario que
se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de realizac@o da garantia, mediante consolidagdo da
propriedade, adjudicacdo, dacdo ou outra formapela qual lhe tenha sido transmitida a propriedade
plena, passa a responder pelo pagamento dos tributos sobre a propriedade e a posse, taxas, despesas
condominiais e quaisquer outros encargos, tributarios ou ndo, incidentes sobre o bem objeto da
garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem (artigo 1.368-B, pardgrafo
unico, do Codigo Civil).

Como se v¢, a legislagdo confere ao credor fiduciario que consolida a propriedade
do imovel gerador dos débitos condominiais tratamento especial, impondo-lhe a obrigacdo de
responder pelos débitos condominiais apenas a partir do momento em que for imitido na posse do
imovel, quando, entdo, passa a exercer a propriedade plena do bem.

No mais, ndo se desconhece que a jurisprudéncia admite a possibilidade de
penhorado imovel alienado fiduciariamente para satisfagdo de dividas condominiais, mas ela ndo
atribui responsabilidade pessoal ou solidaria ao credor fiduciério. Ao revés, reconheceu que o bem
pode responder pela obrigacao propter rem, respeitados os limites da garantia e os direitos do credor
real, sem que isso implique legitimidade passivaad causam do fiduciario para responder com seu
patrimdnio proprio.

Nesse sentido, portanto, a inclusdo do . no polo passivo da
execucdo, como devedor da obrigagdo, revela-se indevida. A execucdo pode, em tese, alcangar o
imovel, mas ndo autoriza a constricdo de bens do credor fiduciario, tampouco sua

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010927-74.2025.8.26.0020 e cédigo BPaE6GnJD.
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responsabilizacdo pessoal pelo débito condominial enquanto ndo houver consolidagdo da
propriedade e imissdo na posse.

Confira-se:

APELACAO. EMBARGOS A EXECUCAO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
Insurgéncia do condominio, embargado, contra a r. sentenga que reconheceu a
ilegitimidade passiva da institui¢do financeira na acdo de execucdo. Pretensio de
reforma. Impossibilidade. Credor fiduciario que s6 responderia pelos débitos de
condominioa partir de eventual consolidacdo da propriedade e imissdona posse, que
nao ocorreram. Presun¢do de conhecimento da administragdo do condominio quanto
aoreal possuidor. Ilegitimidade passiva configurada. Precedentedesta C. 28 Camara
de Direito Privado. Sentenca mantida. Recurso desprovido (TJSP;

Apelagdo Civel 1008312-71.2022.8.26.0229; Relator (a): Dimas Rubens Fonseca;
Orgao Julgador: 28* Camara de Direito Privado; Foro de Hortolandia - 1* Vara Civel;
Data do Julgamento: 23/09/2025; Data de Registro: 24/09/2025);

DIREITO CIVIL. APELACAO. DESPESAS CONDOMINIAIS. RECURSO
PROVIDO. I. Caso em exame Apelagdo interposta por Banco
contra sentenga que julgou improcedentes os embargos a execugao por ele opostos

no qual alegava a sua ilegitimidade passiva para o presente feito, bem como a
auséncia de titulo executivo, além da nulidade da penhora. I1. Questio em discussao
2. A questdo em discussdo consiste em verificar a responsabilidade do credor
fiduciario, Banco ., pelas despesas condominiais, considerando a
consolidagdo da propriedade, ndo noticiada, contudo, a efetiva imissdo na posse do
imovel pela instituicdo bancaria. IIl. Razdes de decidir 3. O credor fiduciario
responde pelas despesas condominiais apenas quando se toma proprietario pleno do
bem, com a imissdo na posse, conforme art. 27, § 8°, daLein®9.514/97 ¢ art. 1.368-
B do CC. 4. No caso, ndo ha prova de que o Banco ______ .foiimitido na
posse do imoével, mantendo-se a posse com os fiduciantes, o que afasta a
responsabilidade do credor fiduciario pelas despesas condominiais. IV. Dispositivo
e tese 5. Recurso provido. Tese de julgamento: A responsabilidade pelas despesas
condominiais ¢ do devedor fiduciante até a imissao do credor fiduciario na posse do
imovel. Legislagdo Citada: Lein® 9.514/1997, art. 27, § 8% Codigo Civil, art. 1.368-
B (TISP; Apelagao Civel 1017905-85.2023.8.26.0554; Relator (a): Luis Fernando
Nishi; Orgdo Julgador: 31> Camarade Direito Privado; Foro de Santo André - 2* Vara
Civel; Data do Julgamento: 06/01/2025; Data de Registro: 06/01/2025).

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTES os embargos a execugao, resolvendo o
mérito do processo,na formado artigo487, inciso I, do Cédigode Processo Civil, para DECLARAR
a ilegitimidade passivado .,determinando a extin¢do da execucdo em relagdo
ao embargante, com fundamento no artigo 485, inciso VI, do Cédigo de Processo Civil, devendo o
feito prosseguir exclusivamente em face dos demais executados.

Em razdo da sucumbéncia da embargada, CONDENO a parte embargada ao
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, os quais fixo em 10% (dez
por cento) do valor atualizado da execugdo, observado o disposto no artigo 85, §2°, do Codigo de
Processo Civil.

Certifique-se nos autos da execugao.
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PI.C.

Sao Paulo, 30 de janeiro de 2026.

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