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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.819.186 - SP (2019/0162632-1)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

- MINISTRO RAUL ARAUJO
: PARQUE FRANCA GARDEN
: WILSON MICHEL JENSEN E OUTRO(S) - SC016345

SAMUEL RIBEIRO LORENZI - SP384919

: JOSE VALDAIR COSTA RIOS
: SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AQAO DE
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. DEBITO
CONDOMINIAL. PENHORA SOBRE O IMOVEL GERADOR DO
DEBITO QUE ESTA ALIENADO FIDUCIARIAMENTE.
IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. E deficiente a fundamentac&o do recurso especial em que a alegacio de
ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 se faz de forma genérica, sem a
demonstracdo exata dos pontos em relacdo aos quais 0 acordao se fez
omisso, contraditdrio ou obscuro. Incidéncia da Simula 284 do STF.

2. O Superior Tribund de Justica firmou o entendimento de que "o bem
alienado fiduciariamente, por néao integrar o patrimonio do devedor,
ndo pode ser objeto de penhora. Nada impede, contudo, que os
direitos do devedor fiduciante oriundos do contrato seam constritos"
(Agint no AREsp 1.370.727/SP, Rel. Ministro Marco Aurdlio Bdlizze,
Terceira Turma, julgado em 25/03/2019, D Je de 28/03/2019).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos, em que sdo partes as acima indicadas,

decide a Quarta Turma, por unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos do voto
do Sr. Minigro Relator. Os Srs. Minisros Maria Isabel Gdlatti, Antonio Carlos Ferreira, Marco
Buzzi (Presidente) e Luis Fdipe Sdomao votaram com o Sr. Ministro Relator.

Brasilia, 04 de fevereiro de 2020 (Data do Julgamento)

MINISTRO RAUL ARAUJO
Rdator
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.819.186 - SP (2019/0162632-1)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : PARQUE FRANCA GARDEN
ADVOGADOS : WILSON MICHEL JENSEN E OUTRO(S) - SC016345
SAMUEL RIBEIRO LORENZI - SP384919
AGRAVADO - JOSE VALDAIR COSTA RIOS
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
RELATORIO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO:

Trata-se de agravo interno interposto por PARQUE FRANCA GARDEN contra
decisdo monocrética de lavra deste Relator, que negou provimento ao recurso especial.

Nas razbes recursais, a parte agravante pretende a reforma da decisdo, sob os
seguintes  fundamentos: @) ingplicabilidade da Simula 284/STF em relacéo a violagéo do art. 1.022
do CPC/2015; b) "entende-se que, pela destinacdo das referidas despesas, qual seja, a
mantenca do imovel, estas prevalecem sobre quaisquer outros créditos e, por aderirem ao
préprio imovel, admitem a penhora da propriedade geradora de débitos' (e-STJ, fl. 122); ¢)
"por mais que o crédito fiduciario seja uma garantia real incidente sobre o imoved e tenha
preferéncia sobre os demais créditos, estdo previstas algumas excecdes, tais como, crédito
trabalhista, tributario e os advindos do proprio imovel, dentre os quais estéo as despesas de
condominio” (e-STJ, fl. 126).

Requer, ao find, a reconsideracdo da decisdo agravada ou sua reforma pela Turma
Julgadora.

Devidamente intimada (e-STJ, fl. 134), a parte agravada n&o apresentou impugnacéo
(e-STJ, fl. 136).

E o rdaorio.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°1.819.186 - SP (2019/0162632-1)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : PARQUE FRANCA GARDEN
ADVOGADOS : WILSON MICHEL JENSEN E OUTRO(S) - SC016345
SAMUEL RIBEIRO LORENZI - SP384919
AGRAVADO : JOSE VALDAIR COSTA RIOS
ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M
VOTO

O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO (Relator):

Inexistemn razdes que judtifiquem o acolhimento da pretensdo recursal .

Conforme mencionado na decisdo agravada, em relacdo a alegada ofensa aos arts.
489 e 1.022 do CPC/2015, verifica-se que a parte recorrente fez apenas alegacdo genérica de sua
vulneracdo, apresentando uma fundamentacéo deficiente que impede a exata compreensdo da
controvérsia. Incide, na hipdtese, a Smula 284/STF.

Nesse sentido, sdienta o Minisdro SIDNEI BENETI que "a auséncia de
demonstracdo de como ocorreu a ofensa ao art. 535, do CPC é deficiéncia, com sede na
propria fundamentacdo da insurgéncia recursal, que impede a abertura da instancia
especial, a teor do enunciado 284 da SUmula do Supremo Tribunal Federal, aplicavel por
analogia, também ao Recurso Especial” (AgRg no Ag 1.162.073/MG, Terceira Turma, DJe de
12/5/2010).

No mais, o Tribuna de origem entendeu ndo ser possivel a penhora do imével que
originou o débito condominid, umavez que o bem encontra-se aienado fiduciariamente, consignando
0 seguinte:;

"Pretende o agravante gque seja penhorado o imovel que originou o
débito condominial e que foi dado em alienacao fiduciéria a instituicdo
financeira em garantia a contrato de mdtuo imobiliario, defendendo que,
dada a natureza propter rem das cotas condominiais, a constri¢cdo pode
ser lancada da forma requerida.
Contudo, razéo néo lhe assiste, conforme se vera.
O artigo 1.368-B do Cadigo Civil (incluido pela Lei n° 13.043, de 2014)
dispde que:
‘A alienacdo fiduciaria em garantia de bem movel ou imovel
confere direito real de aquisicdo ao fiduciante, seu cessionario
OU SUCESSOr .
Paréagrafo unico. O credor fiduciario que se tornar proprietario
pleno do bem, por efeito de realizacdo da garantia, mediante
consolidacdo da propriedade, adjudicacdo, dacdo ou outra
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forma pela qual Ihe 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.’
Denota-se do citado artigo que, enquanto precaria a posse do devedor,
somente os direitos reais de aquisicdo podem ser penhorados. Este é o
atual entendimento do E. STJ, ao qual passel a me filiar..." (e-STJ, fls.
26/27)

Com efeito, consoante entendimento firmado nesta Corte, "ndo se admite a
penhora do bem alienado fiduciariamente em execugéo promovida por terceiros contra o
devedor fiduciante, haja vista que o patrimdnio pertence ao credor fiduciario, permitindo-se,
contudo, a constricdo dos direitos decorrentes do contrato de alienacao fiduciaria" (REsp
1.677.079/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado
em 25/09/2018, DJe de 1910/2018).

No mesmo sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGRAVO
REGIMENTAL. ACAO DE EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL. 1.
PENHORA DE BEM IMOVEL. POSSBILIDADE NO CASO.
MODIFICACAO DAS PREMISSAS FATICAS INVIABILIDADE. SUMULA
7/STJ. 2. DIREITOS DO DEVEDOR FIDUCIANTE. ALIENACAO
FIDUCIARIA. POSSBILIDADE DE PENHORA. 3. DISSDIO
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO. 4. LITIGANCIA DE MA-FE.
INEXISTENCIA. 5. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Impossivel a revisdio do julgado quanto a alegacdo de
impenhorabilidade do bem de familia, se tal procedimento demanda o
reexame do conjunto fatico-probatério da causa. Incidéncia da Simula 7
do STJ.

2. De fato, 'o STJ firmou o entendimento de que o bem alienado
fiduciariamente, por ndo integrar o patrimonio do devedor, ndo pode ser
objeto de penhora. Nada impede, contudo, que os direitos do devedor
fiduciante oriundos do contrato sejam constritos' (REsp 1.646.249/RO,
Rel. Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 3/4/2018,
DJe 24/5/2018).

[..]."

(Agint no AREsp 1370727/SP, Rd. Minisro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/03/2019, DJe 28/03/2019,

g.n.)

"DIREITO CIVIL PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. DESPESAS CONDOMINIAIS. IMOVEL OBJETO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. RESPONSABILIDADE DO CREDOR
FIDUCIARIO. SOLIDARIEDADE. AUSENCIA. VERBAS DE
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SUCUMBENCIA.

1. Acdo de cobranca de despesas condominiais.

2. Acdo ajuizada em 05/05/2011. Recurso especial concluso ao gabinete
em 26/08/2016. Julgamento: CPC/73.

3. O proposito recursal é definir se ha responsabilidade solidaria do
credor fiduciario e dos devedores fiduciantes quanto: i) ao pagamento
das despesas condominiais que recaem sobre imovel objeto de garantia
fiduciaria; eii) ao pagamento das verbas de sucumbéncia.

4. O art. 27, 8§ 8° da Le 9.514/97 prevé expressamente que responde o
fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicdes
condominiais e quaisguer 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.

5. Ademais, o art. 1.368-B do CC/02, veio, de forma harménica,
complementar o disposto no art. 27, 8 8°, da Lel 9.514/97, ao dispor que
o credor fiduciario que se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de
realizacdo da garantia, mediante consolidacdo da propriedade,
adjudicacédo, dagdo ou outra forma pela qual Ihe 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 néo, incidentes sobre o bem objeto da garantia, a
partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem.

6. Aparentemente, com a interpretacdo literal dos mencionados
dispositivos legais, chega-se a conclusdo de que o legislador procurou
proteger os interesses do credor fiduciario, que tem a propriedade
resolivel como mero direito real de garantia voltado a satisfacdo de um
crédito.

7. Dessume-se que, de fato, a responsabilidade do credor fiduciario pelo
pagamento das despesas condominiais da-se quando da consolidacdo de
sua propriedade plena quanto ao bem dado em garantia, ou sgja, quando
de sua imissdo na posse do imével, nos termos do art. 27, § 8° da Lei
9.514/97 e do art. 1.368-B do CC/02.

A sua legitimidade para figurar no polo passivo da acdo resume-se,
portanto, a condicdo de estar imitido na posse do bem.

8. Na espécie, ndo reconhecida pelas instancias de origem a
consolidagdo da propriedade plena em favor do ITAU UNIBANCO SA,
ndo ha que se falar em responsabilidade solidéria deste com os
devedores fiduciarios quanto ao adimplemento das despesas
condominiais em aberto.

9. Por fim, reconhecida, na hipdtese, a auséncia de solidariedade do
credor fiduciario pelo pagamento das despesas condominiais, ndo ha que
se falar em condenacdo solidaria do recorrente ao pagamento das
despesas processuais e honorarios advocaticios.

10. Recurso especial conhecido e provido."

(REsp 1731735/SP, Rd. Minisra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 13/11/2018, DJe 22/11/2018, g.n.)



o

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PRESCRICAO. ALUGUEIS PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
SUMULAS 282 E 356 DO STF. PENHORA. DIREITOS. CONTRATO DE
ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. POSS BILIDADE.
PRECEDENTES

[...]

2. Como a propriedade do bem é do credor fiduciario, ndo se pode
admitir gue a penhora em decorréncia de crédito de terceiro recaia sobre
ele, mas podem ser condtritos os direitos decorrentes do contrato de
alienacdo fiduciaria.

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp 644.018/SP, Rel. MinisraM ARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 02/06/2016, D Je 10/06/2016)

O acérddo recorrido, portanto, encontra-se em perfeita consonancia com a
jurisprudéncia desta Casa, 0 que atrai a incidéncia da Simula 83 desta Corte.

Ante 0 exposto, hega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA

Agint no
Numero Registro: 2019/0162632-1 REsp 1.819.186 / SP
Numeros Origem: 10162518020178260196 1384/2017 13842017 21793802220188260000
PAUTA: 04/02/2020 JULGADO: 04/02/2020
Relator
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO
Presidente da Sessdo

Exmo. Sr. Ministro MARCO BUZZI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARCELO ANTONIO MUSCOGLIATI

Secretéria
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE : PARQUE FRANCA GARDEN
ADVOGADOS © WILSON MICHEL JENSEN E OUTRO(S) - SC016345
SAMUEL RIBEIRO LORENZI - SP384919
RECORRIDO . JOSE VALDAIR COSTA RIOS
ADVOGADO : SEM REPRESENTAGAO NOSAUTOS - SEO00000M

ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas Condominiais

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE . PARQUE FRANCA GARDEN
ADVOGADOS : WILSON MICHEL JENSEN E OUTRO(S) - SC016345
SAMUEL RIBEIRO LORENZI - SP384919
AGRAVADO . JOSE VALDAIR COSTA RIOS
ADVOGADO : SEM REPRESENTAQAO NOSAUTOS - SE000000M
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar o processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Quarta Turma, por unanimidade, negou provimento ao agravo interno, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Galotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi
(Presidente) e Luis Felipe Salomao votaram com o Sr. Ministro Relator.



