A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
2413 ¥) Décima Quinta Camara de Direito Privado

AGRAVO DE INSTRUMENTO CIVEL N° 0028604-58.2026.8.19.0000
(PROCESSO DE ORIGEM 0822793-90.2022.8.19.0205)

AGRAVANTE: SOLAR DO OESTE 1

AGRAVADOS: ALBERTO MESSIAS DE ASSIS E ESTHER JOSE DOS SANTOS
ASSIS

RELATOR: DESEMBARGADOR EDUARDO ABREU BIONDI

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO.
COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. IMOVEL
ALIENADO FIDUCIARIAMENTE. PEDIDO DE
INCLUSAO DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL NO
POLO PASSIVO E DE REMESSA DOS AUTOS A
JUSTICA FEDERAL. DECISAO DE
INDEFERIMENTO. REFORMA.

1. Agravo de instrumento interposto contra decisao que
indeferiu o pedido de inclusdao da Caixa Econdomica
Federal no polo passivo de execucao de cotas
condominiais, bem como a consequente remessa dos
autos a Justica Federal.

2. Preliminar de inadmissibilidade recursal suscitada em
contrarrazdes que se rejeita. Decisao proferida em
processo de execugao, atraindo a incidéncia do art. 1.015,
paragrafo tinico, do CPC.

3. Execucao de titulo extrajudicial ajuizada por
condominio edilicio para cobranca de cotas
condominiais relativas a imovel gravado com alienagao
fiduciaria em favor da Caixa Econdmica Federal.

4. Despesas condominiais que possuem natureza propter
rem, vinculando-se ao proprio imovel, o que autoriza a
inclusao do credor fiducidrio na execugao, ainda que nao
esteja imitido na posse direta do bem.

5. Entendimento atual do Superior Tribunal de Justi¢a no

sentido de que, em execugao de divida condominial, o {
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podendo exercer o contraditorio, quitar o débito e evitar

a expropriacao do imovel, independentemente da posse
direta.

6. Inclusao da institui¢do financeira que nao tem carater
meramente formal, pois visa resguardar seu direito real
sobre o imodvel e garantir a regularidade do
procedimento executivo.

7. Presenca da Caixa Economica Federal, empresa
publica federal, no polo passivo da demanda que atrai a
competéncia da Justica Federal para decidir sobre a
existéncia de interesse juridico apto a justificar sua
permanéncia na lide, nos termos do art. 109, I, da
CF/1988 e da Stimula 150 do Superior Tribunal de
Justica.

8. PROVIMENTO DO RECURSO.

Tese de julgamento: "1. A natureza propter rem da

obrigacao condominial autoriza a inclusao do credor
fiducidfrio no  polo passivo da  execugao,
independentemente de sua imissdao na posse direta do
imdvel. 2. A presenca de empresa publica federal no polo
passivo impOe a remessa dos autos a Justica Federal, a
quem compete decidir sobre a existéncia de interesse

juridico e o regular prosseguimento da demanda."

Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 109, I, CC,
arts. 1.345 e 1.368-B, paragrafo unico; Lei n® 9.514/1997,
art. 27, § 8% CPC, art. 1.015, paragrafo tinico.

o

Jurisprudéncia relevante citada: ST], REsp n®
1.929.926/SP, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, Rel. p/
Acérdao Min. Raul Aratjo, Segunda Secao, j. 12/03/2025,
DJEN 27/05/2025; ST], Samula 150; TJR], Agravo de
Instrumento n°® 0091798-03.2024.8.19.0000, Rel. Des.
Teresa de Andrade, j. 26/06/2025.






ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo de Instrumento
Civel n® 0028604-58.2026.8.19.0000, em que é agravante SOLAR DO OESTE I e
agravados ALBERTO MESSIAS DE ASSIS e ESTHER JOSE DOS SANTOS
ASSIS.

ACORDAM os Desembargadores que compoem a Décima Quinta
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro em
julgar o presente recurso, nos termos da certiddao que sera lavrada pela Secretaria

da Camara.

RELATORIO

Trata-se de agravo de instrumento interposto por SOLAR DO
OESTE I contra decisdo proferida pelo Juizo da 5% Vara Civel da Regional de Campo
Grande, nos autos da execugao de titulo extrajudicial, que indeferiu o pedido de
inclusdao da Caixa Econdmica Federal no polo passivo da demanda e a consequente
remessa dos autos a Justica Federal, ao fundamento de auséncia de comprovagao
da imissdo da instituicao financeira na posse do imovel, nos seguintes termos (index
273412976):

“Indefiro a inclusdo da Caixa Econémica Federal no
polo passivo e a remessa dos autos a justica federal, ja
que ndo comprovada a imissdo da instituicdo financeira
na posse do imovel, fato indispensdvel para
acolhimento do pedido. Neste sentido, é a jurisprudéncia
deste E. TJR]J: (...)".

Alega o0 agravante, em sintese, que a execugao tem por objeto a

cobranca de débitos condominiais, os quais possuem natureza propter rem, razao
pela qual devem acompanhar o imdvel. Afirma que foi comprovada a consolidagao
da propriedade do bem em nome da Caixa Econdmica Federal, conforme matricula
atualizada do Registro Geral de Imoveis, bem como o cancelamento da alienacao

fiducidria e a pratica de atos de alienacdo do imodvel pela instituicao






financeira.Sustenta que a exigéncia de prova da imissao fisica na posse, diante
consolidagao registral da propriedade, do cancelamento da alienagao fiducidria, da
superacao da fase de leilao e da disponibilizacdo do imdvel para venda direta,

configura formalismo excessivo.

Requer, pois, a concessao de efeito suspensivo para determinar a
inclusao provisoria da Caixa Econdmica Federal no polo passivo e a suspensao do
feito origindrio até o julgamento do presente recurso. No mérito, pugna pela
reforma da decisdao agravada, com a inclusao da instituicao financeira no polo

passivo e a remessa dos autos a Justica Federal.

Decisdo (index 021) indeferindo o efeito suspensivo pretendido.

Contrarrazdes (index 035), suscitando, preliminarmente, o nao
conhecimento do recurso por auséncia de cabimento e, no mérito, pugnando por

seu desprovimento.
E o relatorio. Decido.

VOTO

Conheco do agravo de instrumento, eis que presentes os requisitos
de admissibilidade.

De inicio, rejeita-se a preliminar de nao conhecimento do recurso

suscitada em contrarrazodes.

Com efeito, a decisdao agravada foi proferida em processo de
execugao, razao pela qual se submete a regra do art. 1.015, pardgrafo tinico, do
Codigo de Processo Civil, que autoriza a interposi¢ao de agravo de instrumento

contra decisOes interlocutdrias proferidas nessa fase processual.
Superada a questao preliminar, passa-se ao exame do mérito.

A controvérsia recursal consiste em aferir o acerto da decisao que

indeferiu a inclusao da Caixa Economica Federal no polo passivo da execugao de






cotas condominiais e, por consequéncia, afastou a remessa dos autos a Justt
Federal.

Nesse particular, assiste razao ao agravante.

Conforme é cedigo, as despesas condominiais ostentam natureza
propter rem, porquanto vinculadas a unidade imobilidria da qual se originam. A
particularidade da hipotese reside no fato de o imovel estar gravado com alienagao

fiduciaria em favor da Caixa Econdmica Federal.

Em casos dessa natureza, os arts. 27, § 8%, da Lei n® 9.514/1997 e
1.368-B, paragrafo tinico, do Cdédigo Civil permanecem relevantes para disciplinar
a responsabilidade interna entre devedor fiduciante e credor fiduciario, bem como
o momento a partir do qual o fiduciario passa a assumir ordinariamente os encargos

vinculados a posse direta do bem. Confira-se:

Art. 27. Consolidada a propriedade em seu nome, o
fiduciario promovera leilao publico para a alienac¢ao do
imovel, no prazo de 60 (sessenta) dias, contado da data
do registro de que trata o § 7° do art. 26 desta Lei.

§ 8° Responde o fiduciante pelo pagamento dos
impostos, taxas, contribuicbes 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.

Art. 1.368-B. A alienacao fiduciaria em garantia de bem
movel ou imovel confere direito real de aquisicao ao

fiduciante, seu cessionario ou sucessor.

Paragrafo tnico. O credor fiduciario que se tornar
proprietario pleno do bem, por efeito de realizacao da
garantia, mediante consolidacdo da propriedade,
adjudicacao, dagcao ou outra forma pela qual lhe tenha






sido transmitida a propriedade plena, passa
responder pelo pagamento dos tributos sobre a
propriedade e a posse, taxas, despesas condominiais e
quaisquer outros encargos, tributarios ou nado,
incidentes sobre o bem objeto da garantia, a partir da

data em que vier a ser imitido na posse direta do bem.

Nao obstante, a interpretacdo desses dispositivos deve ser
harmonizada com a orientagao atual firmada pelo Superior Tribunal de Justiga, que,
perante o condominio credor, conferiu prevaléncia a natureza propter rem da

obrigacao condominial.

Nesse contexto, ainda que o devedor fiduciante permaneca na
posse direta do imoével e figure, no plano interno da relagdao contratual, como
responsavel imediato pelo pagamento dos encargos, o credor fiducidrio deve
integrar a execucao, pois é titular de direito real sobre o bem e podera ser

diretamente atingido por eventual constrigao judicial.

A propdsito, a Segunda Segao do Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do REsp n® 1.929.926/SP, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, Rel. p/
Acdrdao Min. Raul Araujo, julgado em 12/03/2025, DJEN 27/05/2025, assentou:

EMENTA: CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA DE CONTRIBUIC()ES
CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
NATUREZA PROPTER REM DO CREDITO.
ALIENACAO FIDUCIARIA DE COISA IMOVEL.
PENHORA DO IMOVEL. POSSIBILIDADE.
RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1. Em execucdo por divida condominial movida pelo
condominio edilicio em que situado o imdvel alienado
fiduciariamente, é possivel a penhora do proprio
imovel que da origem ao crédito condominial, tendo
em vista a natureza propter rem da divida, nos termos
do art. 1.345 do Cédigo Civil de 2002.






2. A natureza propter rem se vincula diretamente do:
direito de propriedade sobre a coisa. Por isso,
sobreleva-se ao direito de qualquer proprietario,
inclusive do credor fiducidrio, pois este, na condicao de
proprietario sujeito a uma condicdo resolutiva, nao
pode ser detentor de mais direitos que um proprietario
pleno.

3. Assim, 0 condominio exequente deve promover

também a citacdo do credor fiduciario, além do devedor

fiduciante, a fim de vir aquele integrar a execucao para

que se possa encontrar a adequada solucdo para o

resgate dos créditos condominiais, por ser, afinal,

sempre do proprietario o dever de quitar o débito para

com 0 condominio, sob pena de ter o imdvel penhorado

e levado a praceamento. Ao optar pela quitacio da

divida, o credor fiduciario se sub-roga nos direitos do

exequente e tem regresso contra o condoémino

executado, o devedor fiduciante.
4. Asnormas dos arts. 27, § 8% da Lei 9.514/1997 e 1.368-
B, paragrafo tinico, do Codigo Civil de 2002, reguladoras

do contrato de alienacao fiduciaria de coisa imovel,
apenas disciplinam as relagdes juridicas entre os
respectivos contratantes, sem alcangar rela¢des juridicas
diversas daquelas, nem se sobrepor a direitos de
terceiros nao contratantes, como é o caso da relacao
juridica entre condominio edilicio e condominos e do
direito do condominio credor de divida condominial, a
qual mantém sua natureza juridica propter rem.

5. Descabe isentar-se de suas inerentes obrigacoes o
condomino credor fiducidrio para, na pratica, colocar
sobre os ombros de terceiros, os demais condominos
alheios a contratacao fiduciaria, o 6nus de suportar as
despesas condominiais tocantes ao imovel alienado
fiduciariamente, quando o devedor fiduciante
descumpre essa obrigacao legal e contratual assumida

perante o credor fiducidrio. O acertamento, em tal






contexto, como ¢é mais justo e 10gico, deve-se dar entfe:sue"

os contratantes: devedor fiduciante e credor fiduciario.
Recurso especial improvido.”
(STJ, REsp n® 1.929.926/SP, Rel. Min. Antonio Carlos
Ferreira, Rel. p/ Acérdao Min. Raul Aratjo, Segunda
Secdo, j. 12/03/2025, DJEN 27/05/2025).

A luz desse entendimento, a inclusao da Caixa Econdmica Federal
nao pode ser afastada unicamente pela auséncia de prova de sua imissdao na posse

direta do imovel.

De fato, essa circunstancia permanece relevante para a defini¢ao da
responsabilidade interna entre os contratantes da alienagao fiduciaria. Perante o
condominio, contudo, a divida conserva sua natureza real, adere ao imovel e

justifica a participacao do credor fiduciario no processo executivo.

Neste passo, a integracao da instituicdo financeira a relagao
processual ndo possui carater meramente formal. Ao ser citada, podera exercer o
contraditdrio, defender seu direito real, quitar o débito, sub-rogar-se nos direitos do

exequente e evitar a eventual expropriagao do bem.

Vale lembrar que, segundo a atual orientacao da Corte Superior, a
penhora do préprio imdvel alienado fiduciariamente pressupde a citagdo do credor
fiducidrio, nao sendo suficiente sua simples ciéncia informal acerca dos atos

processuais.

A proposito, este Tribunal de Justica ja vem aplicando a orientacao

firmada pelo Superior Tribunal de Justica:

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. COTAS
CONDOMINIAIS. IMOVEL ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE. POSSIBILIDADE DE
PENHORA. NECESSIDADE DE CITACAO DO
CREDOR FIDUCIARIO. DETERMINACAO DE






FORNECIMENTO DE DADOS CONTRATUAIS P
TERCEIRO. IMPOSSIBILIDADE. RECURSO
CONHECIDO E PROVIDO.

I. CASO EM EXAME: Agravo de instrumento interposto
contra decisao do Juizo da 4® Vara Civel da Regional de
Bangu, que manteve a determinacao para que o
exequente apresentasse planilha com os valores ja pagos
pelo devedor fiduciante no contrato de alienagao
fiduciaria firmado com a Caixa EconOmica Federal, a fim
de averbacao da penhora sobre o direito e agcao do
imovel. O agravante sustenta que nao possui tais
informagoes, por nao ser parte no contrato, e requer que
a penhora recaia diretamente sobre o imovel objeto da
divida condominial.

II. QUESTOES EM DISCUSSAO: Ha duas questdes em
discussao: (i) saber se é possivel a penhora do proprio
imdvel alienado fiduciariamente para satisfazer divida
condominial; (ii) saber se é legitima a exigéncia de o
exequente apresentar planilha de valores pagos em
contrato do qual nao é parte.

III. RAZOES DE DECIDIR: (i) A Segunda Secio do
Superior Tribunal de Justica decidiu que a divida
condominial, por possuir natureza juridica propter
rem, permite a penhora do imovel, ainda que alienado
fiduciariamente, desde que o credor fiducidrio seja
citado para integrar a lide e tenha oportunidade de
quitar o débito. Nesse contexto, o credor fiduciario esta
sujeito as obrigacdes condominiais. (i) E
desproporcional impor ao exequente a apresentacao de
dados contratuais de terceiros, sobretudo diante da
possibilidade de integracao do credor fiducidrio na
execucdo, que detém tais informacgoes. (iii) A Caixa
Economica Federal, credora fiduciaria, ainda ndo foi
citada e ndo se manifestou nos autos. A eventual
promocao de sua citacdo nos autos originarios podera

ensejar analise sobre a competéncia da Justica Federal,






nos termos do art. 109, I, da CF/1988 e da Sttmula 150 & s <
ST]J.

IV. DISPOSITIVO E TESE: Recurso conhecido e provido.
Tese de julgamento: E possivel a penhora do imével
alienado fiduciariamente para satisfacio de divida
condominial, desde que haja a citacio do credor
fiduciario para integrar a execucdo, facultando-lhe a
quitacdo do débito. Nao ¢é legitima a exigéncia de o
exequente apresentar valores pagos em contrato do qual
nao € parte, notadamente quando o credor fiduciario
pode fornecer tais informacgoes.

Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 109, I; CC,
art. 1.345 e 1.368-B, § tnico; Lei n® 9.514/1997, art. 27, §
8.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Tema Repetitivo n®
1266; STJ, REsp n® 1.929.926/SP, Rel. Min. Raul Araujo,
Segunda Secao, j. 12/03/2025; STJ, REsp n® 2.059.278/SC,
Rel. Min. Marco Buzzi, Rel. p/ Acérdao Min. Raul
Aratjo, Quarta Turma, j. 23/05/2023; TJR], Agravo de
Instrumento n° 0036537-53.2024.8.19.0000, Rel. Des.
Maria da Gléria Oliveira Bandeira de Mello, j.
20/02/2025; TJR], Agravo de Instrumento n® 0012366-
95.2025.8.19.0000, Rel. Des. Eduardo Abreu Biondi, j.
30/04/2025; STJ, Stmula 150.

(TJR]J, Agravo de Instrumento n° 0091798-
03.2024.8.19.0000, Rel. Des. Teresa de Andrade -
Julgamento: 26/06/2025 - Décima Terceira Camara de

Direito Privado).

No caso concreto, o condominio agravante busca o recebimento de
cotas incidentes sobre unidade imobilidria gravada com alienagao fiduciaria em
favor da Caixa Econdmica Federal. Cosiderando a natureza propter rem do débito e
a possibilidade de que a constri¢gao alcance o proprio bem, revela-se necessaria a

inclusao da credora fiduciaria na relacao processual.






definitiva da Caixa Economica Federal por todos os encargos exigidos, tampouco
afastando eventual obrigacao interna dos devedores fiduciantes. Busca-se apenas
assegurar a participacdo daquele que ostenta direito real sobre o imovel e podera

ser diretamente afetado pelo resultado da execucao.

Outro ponto merecedor de destaque € que, por se tratar a Caixa
Econdmica Federal de empresa publica federal, cabe a Justica Federal examinar a

existéncia de interesse juridico capaz de justificar sua permanéncia no feito.

Incide, portanto, a Simula 150 do Superior Tribunal de Justiga,

segundo a qual:

Compete a Justica Federal decidir sobre a existéncia de
interesse juridico que justifique a presenca, no
processo, da Unido, suas autarquias ou empresas

publicas.

Dessa forma, a solu¢ao adequada consiste na reforma da decisao
para determinar a inclusao e a citagao da Caixa Economica Federal no polo passivo,
com a subsequente remessa dos autos a Justica Federal, a quem competira deliberar
acerca da presenca de interesse juridico da empresa publica e do regular

prosseguimento da execugao.
Nesse exato sentido:

EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL DE COTAS
CONDOMINIAIS. ALIENACAO FIDUCIARIA EM
FAVOR DA CAIXA ECONOMICA. DECLINIO DE
COMPETENCIA PARA A JUSTICA FEDERAL.
DESPROVIMENTO DO RECURSO.

I. CASO EM EXAME:

1. Agravo de instrumento em Acao de Execucao de

Titulo Executivo Extrajudicial de Cotas Condominiais






em que face da decisao que declinou a competéncia ity
favor da Justica Federal, diante da existéncia de
clausula de alienag¢do fiduciaria a Caixa Economica
Federal.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Cinge-se a controvérsia recursal em avaliar se a
competéncia para processar e julgar o presente feito é da
Justica Estadual ou da Justica Federal, diante da
existéncia de clausula de alienacao fiduciaria do imovel
a Caixa Econdmica Federal.

I1I. RAZOES DE DECIDIR:

3. De inicio, ndo merece ser acolhida a preliminar de
intempestividade arguida pelo Agravado/Condominio.
4. Extrai-se da andlise dos autos origindrios que a decisao
agravavel por meio de Agravo de Instrumento foi
disponibilizada no DJEN em 01/09/2025, sob certidao n®
55920, sendo publicada em 02/09/2025, com inicio de
prazo recursal em 03/09/2025. Portanto, uma vez que a
interposigao do recurso ocorreu na data de 23/09/2025, é
considerado tempestivo.

5. No mérito, nao assiste razao a Agravante.

6. O débito de cotas condominiais possui natureza
propter rem, recaindo sobre o titular dos direitos reais
sobre o imdvel, conforme o art. 1.345 do Codigo Civil.
7. Todavia, o bem alienado fiduciariamente pertence,
até a quitacao do contrato, ao credor fiduciario - no
caso, a Caixa Economica Federal -, que detém a
propriedade resoluvel, enquanto o devedor fiduciante
possui apenas a posse direta.

8. O Superior Tribunal de Justica (REsp 1.929.926/SP)
reconhece a possibilidade de penhora de imovel
alienado fiduciariamente para satisfacio de dividas
condominiais, desde que o credor fiducidrio seja
previamente citado para integrar a execucdo e,

querendo, quitar o débito.
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9. A inclusio da CEF no polo passivo é, portan

obrigatoria, configurando interesse juridico direto de

empresa publica federal, o que atrai a competéncia

absoluta da Justica Federal, conforme o art. 109, I, da
Constituicao Federal e o art. 45 do CPC.

10. Manutencao da decisao agravada.

IV. DISPOSITIVO E TESE:

11. Desprovimento do Recurso.

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 109, I; CC, art.
1.345; CPC, art. 45.

Jurisprudéncia relevante citadas: TJ/R]; AGRAVO DE
INSTRUMENTO n° 0089524-66.2024.8.19.0000 - Des(a).
PAULO WUNDER DE ALENCAR - Julgamento:
17/06/2025 - DECIMA OITAVA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA 15 CAMARA CIVEL); AGRAVO
DE INSTRUMENTO n°® 0012366-95.2025.8.19.0000 -
Des(a). EDUARDO ABREU BIONDI - Julgamento:
30/04/2025 - DECIMA QUINTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA 20 CAMARA CIVEL)
(0080702-54.2025.8.19.0000 - AGRAVO DE
INSTRUMENTO. Des(a). VITOR MARCELO
ARANHA AFONSO RODRIGUES - Julgamento:
10/11/2025 - SEGUNDA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO).

Frise-se que a presente decisdo nao implica, por si sd, autoriza¢ao
imediata de expropriacito do imdvel, tampouco define a extensdao da
responsabilidade interna entre fiduciante e fiducidrio. Tais questdes deverao ser

apreciadas pelo Juizo competente, apos a regular formagao do contraditorio.
Nesse panorama, impoe-se a reforma da decisao agravada.

Por tais fundamentos, voto no sentido de DAR PROVIMENTO
AO RECURSQO, para determinar a inclusao/citacao da Caixa Econémica Federal no

polo passivo da execugao e a consequente remessa dos autos a Justica Federal, a
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quem competira decidir acerca da existéncia de interesse juridico da empresaesumes
publica federal e do regular prosseguimento do feito, nos termos da Simula 150 do

Superior Tribunal de Justica.

Rio de Janeiro, na data da assinatura eletronica.

EDUARDO ABREU BIONDI
DESEMBARGADOR RELATOR
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