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RECORRENTE : CONDOMINIO EDIFICIO JULIANA

ADVOGADO : DINAMARA SILVA FERNANDES - SP107767
RECORRIDO - NILTON BISPO AMADO

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOSAUTOS - SE000000M
INTERES. : CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADVOGADOS : LEANDRO DA SILVA SOARES - DF014499

ROBERTA PATRIARCA MAGALHAES - SP219114
EMENTA

PROPOSTA DE AFETACAO. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. EXECUGCAO DE DESPESAS CONDOMINIAIS. ALIENACAO
FIDUCIARIA. PENHORA DO IMOVEL.

1. Delimitacdo da controvérsia: Definir se € possivel penhorar 0 imével alienado
fiduciariamente em decorréncia de divida condominial.

2. Afetacdo do recurso especial ao rito previsto nos arts. 1.036 e 1.037 do CPC
de 2015 e 256 ao 256-X do RISTJ.

ACORDAO
Vigtos, relatados e discutidos estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da Segunda Secéo do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos
votos e das notas tagquigraficas a seguir, por unanimidade, afetar o processo ao rito dos recursos
repetitivos (RISTJ, art. 257-C) e, por unanimidade, ndo suspender a tramitacdo de processos,
conforme proposta do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Humberto Martins, Raul Araljo,
Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Marco Aurélio Bellizze, Moura

Ribeiro e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva.

Brasilia (DF), 18 de junho de 2024 (Data do Julgamento)

MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

Relator
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EMENTA

PROPOSTA DE AFETACAO. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO DE DESPESAS
CONDOMINIAIS. ALIENACAO FIDUCIARIA. PENHORA DO
IMOVEL.

1. Delimitagdo da controvérsia: Definir se ¢ possivel penhorar o
imovel alienado fiduciariamente em decorréncia de divida condominial.

2. Afetacdo do recurso especial ao rito previsto nos arts. 1.036 ¢
1.037 do CPC de 2015 e 256 ao 256-X do RIST].

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por CONDOMINIO EDIFICIO
JULIANA com fundamento no art. 105, III, a e ¢, da Constitui¢cao Federal, contra
acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sdao Paulo (Agravo de Instrumento n.

2196492-67.2019.8.26.0000) assim ementado (fl. 18):

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. EXECUCAO DE ACORDO HOMOLOGADO EM JUiZO.
Ainda que a natureza dos débitos fosse “propter rem” no inicio da demanda, apenas
os direitos de posse sobre o imovel detidos pelo Executado podem ser objeto de
penhora, ja que o bem, encontra-se ainda registrado como propriedade fiducidria de
institui¢do financeira. Manutengdo da r. decisdo. RECURSO DO EXEQUENTE



NAO PROVIDO.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados.

Nas razdes do recurso especial, apontaa parte recorrente, além de
dissidio jurisprudencial, violacao dos seguintes artigos:

a) 1.345 e 1.368-B do CC, porquanto as despesas condominiais
consistem em obrigagdes propter rem, ou seja, estdo vinculadas ao imovel, sendo
possivel a penhora do bem que originou a divida ainda que objeto de alienacao
fiduciaria;

b) 799, 1, e 889, V, do CC, uma vez que a parte exequente intimou a
credora fiducidria (Caixa Econdmica Federal) no momento do ajuizamento da acao
de execugdo de titulo extrajudicial acerca da penhora da unidade devedora objeto
da alienacao fiduciaria.

Sustenta que a penhora ndo enfraquece a garantia do credor, pois "podera
o banco pagar a divida de condominio e incorpora-la ao saldo devedor ou podera o
banco acompanhar a alienacdo do imodvel e habilitar o seu crédito no saldo ou
ainda, havendo arrematante, esse substituird o devedor fiduciante que ficara sub-
rogado nos direitos e obrigacoes daquele, substituindo-o na relagdo contratual com
o credor-fiduciario quando, neste caso, torna-se a titular dos direitos aquisitivos"
(l. 48).

Aponta dissidio jurisprudencial com julgados do Tribunais de Justica de
Santa Catarina e do Rio Grande do Sul, que tém reconhecido a natureza propter
rem das obrigagdes condominiais, 0 que autorizaria a penhora do proprio bem,
ainda que esteja alienado fiduciariamente.

Requer a reforma do acorddo recorrido para que seja determinada a



penhora do imdvel para fins de quitagdo dos débitos condominiais.

Admitido o apelo extremo (fls. 104-106), os autos ascenderam ao
Superior Tribunal de Justica.

Antes da distribui¢ao do feito, a Comissao Gestora de Precedentes e de
Agdes Coletivas, diante da controvérsia suscitada — (im)possibilidade de penhora
da propria unidade condominial geradora do débito em agdo de cobrancga na qual
o(a) proprietario(a) ndo figurou como parte —, qualificou o presente recurso
especial como representativo da controvérsia e candidato a afetagao.

As partes ndo se opuseram a sele¢do do recurso como representativo da
controvérsia (fls. 136-141).

O Ministério Publico Federal manifestou-se pela admissibilidade do
apelo como representativo de controvérsia (fls. 131-134).

O entdo Presidente da Comissdo Gestora de Precedentes reafirmou a
qualificacdo do presente recurso e indicou os Recursos Especiais n. 1.883.871/SP,
1.866.057/SP, 1.878.085/SP e 1.883.929/PR como representativos da controvérsia
e candidatos a afetagdo, impondo aos feitos o rito estabelecido pelos arts. 256 ao
256-D do RISTJ. E, com fundamento nos arts. 256-D, I, ¢ 256-H do RISTJ, c/c o
inciso I do art. 2° da Portaria STJ/GP n. 226/2023, determinou a distribuicao do
presente recurso por prevengao do REsp n. 1.866.057/SP.

E o relatorio.
VOTO

O presente recurso merece ser processado como recurso repetitivo.
Os requisitos para afetagdo de recurso especial ao procedimento dos

repetitivos estdo mencionados nos arts. 1.036, caput e § 6°, do CPC de 2015 e 257-



A, § 1°, do RISTIJ. Sao eles: a) veiculagdo de matéria de competéncia do STJ; b)
atendimento dos pressupostos recursais genéricos € especificos; ¢) inexisténcia de
vicio grave que impeca o conhecimento do recurso; d) multiplicidade de processos
com idéntica questdo de direito ou potencial vinculante; e) apresentacdo de
abrangente argumentacao sobre a questdo a ser decidida.

Na espécie, a matéria em exame situa-se na seara do direito
infraconstitucional, ou seja, refere-se a legislagdo civil e processual civil, bem
como a Lei n. 9.514/1997, concernente a viabilidade de a penhora recair sobre
imovel objeto de contrato de alienacao fiduciaria em garantia, para saldar as
dividas oriundas de despesas condominiais, de modo que a resolu¢do da
controvérsia insere-se no ambito da competéncia do STJ.

Os pressupostos genéricos do recurso especial estdo atendidos,
notadamente quanto a tempestividade —acérddo recorrido publicado dia
25/9/2019 (fl. 21) e recurso especial interposto em 16/10/2019 (fl. 38)—, ao
preparo (fls. 89-90) e a representacao processual (fls. 115-117).

No presente recurso especial, hd interesse recursal, visto que o acordao
recorrido concluiu ser inviavel a penhora do imovel gerador dos débitos, ainda que
a natureza dos débitos fosse propter rem, visto que o bem possui alienagao
fiducidria.

Quanto ao cabimento, o acordao recorrido € decisao de ultima instancia
proferida pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, que negou provimento
ao agravo de instrumento interposto contra a decisdo que indeferira a penhora do
imovel em questdo. No caso, cabe, pois, recurso especial contra essa decisdo.

Acrescente-se que nao se verifica vicio que impeca o conhecimento do recurso.



Os pressupostos especificos do recurso especial igualmente se encontram
atendidos. A questdo suscitada foi objeto de prequestionamento, ndo ha falar em
necessidade de reexame de elementos fatico-probatérios para a apreciagdo da
controvérsia, tampouco em matéria de direito local ou de natureza constitucional.
Cumprido, de igual modo, o pressuposto atinente ao exaurimento de instancia.

A argumentacdo desenvolvida nas razdes recursais bem delimita a
controvérsia, apresentando suficiéncia e abrangéncia aptas a propiciar o reexame
da questdo debatida. Pondere-se ainda a existéncia de pertinéncia tematica entre a
controvérsia suscitada e o contexto normativo estabelecido no recurso especial ¢ a
questao litigiosa deduzida nos autos.

Os pressupostos da multiplicidade e da potencialidade vinculativa
também estao atendidos.

Conforme ressaltado na decisdo que qualificou o apelo especial como
representativo da controvérsia, a caracteristica multitudindria da controvérsia, com
relevante impacto social, foi identificada, visto que, a época, o STJ ja contava com
50 acdrdaos e 507 decisdes monocraticas proferidas por Ministros da Terceira e da
Quarta Turmas acerca de controvérsia idéntica a destes autos (fl. 126).

O requisito relativo ao potencial de vinculacdo do tema também se
evidencia, pois a tematica tem sido objeto de divergéncia em diferentes Estados e
também no STJ.

Registre-se que o entendimento da Terceira Turma do STJ firmou-se no
sentido da impossibilidade de penhora de imdével para saldar divida do devedor
fiduciante, ressalvando-se, contudo, a possibilidade de constrigdo dos direitos

decorrentes do contrato de alienagdo fiduciaria.



Confiram-se precedentes: Agint nos EDcl no REsp n. 1.940.748/SP,
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 23/10/2023,
DlJe de 26/10/2023; REsp n. 2.086.846/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 12/9/2023, DJe de 15/9/2023.

Contudo, recentemente, a Quarta Turma do STJ tem decidido que ¢
possivel a penhora do préprio imovel que da origem ao débito, ainda que esteja
alienado fiduciariamente, tendo em vista a natureza da divida condominial.

Nesse sentido, os seguintes acordaos: REsp n. 2.059.278/SC, relator
Ministro Marco Buzzi, relator para acordao Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma,
julgado em 23/5/2023, DJe de 12/9/2023; ¢ AgInt no AREsp n. 2.395.946/SP,
relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de
11/4/2024. Vejam-se também estas decisoes unipessoais: REsp n. 2.137.690/SC,
Ministro Raul Araujo, DJe de 2/5/2024; REsp n. 2.110.356/SC, Ministra Maria
Isabel Gallotti, DJe de 21/12/2023; ¢ REsp n. 1.993.509/SP, Ministro Antonio
Carlos Ferreira, DJe de 6/11/2023.

Com efeito, no contexto apresentado, pode-se ter como madura a matéria
submetida ao rito do recurso especial repetitivo, circunstancia que possibilita a
formag¢ao de um precedente judicial dotado de seguranga juridica.

No que tange a suspensdo dos processos, importante ressaltar que se
aproxima o julgamento do REsp n. 1.929.926/SP, afetado a Segunda Secdo para
dirimir semelhante controvérsia, contudo sem ter sido qualificado como repetitivo.

Assim, ¢ desnecessaria a suspensao dos processos prevista no art. 1.037
do CPC.

Diante disso, em observancia ao disposto nos arts. 1.036 ¢ 1.037 do CPC



de 2015 e 256 ao 256-X do RISTJ, afeto o julgamento do presente recurso especial
a Segunda Secdo, conforme dispde o art. 256-E, II, do RISTJ, com a adogdo das
seguintes providéncias:

a) delimitacdo da controvérsia nos seguintes termos: definir se ¢é
possivel penhorar o imével alienado fiduciariamente em decorréncia de divida
condominial;

b) envio de copia do inteiro teor do acérdao proferido nestes autos aos
Ministros integrantes da Segunda Secao do STJ;

¢) comunicacao aos tribunais de justica e aos tribunais regionais federais
para que tomem conhecimento do acérddo proferido nestes autos, com a
observacao de que nao apliquem o disposto no inciso II do art. 1.037 do CPC e no
art. 256-L do RISTJ (suspensao do tramite dos processos pendentes);

d) nova vista ao Ministério Publico Federal pelo prazo 15 dias, nos
termos do art. 256-M do RIST]J.

E 0 voto.
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo virtual com término nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A SEGUNDA SECAO, por unanimidade, afetou o processo ao rito dos recursos
repetitivos (RISTJ, art. 257-C) e, por unanimidade, ndo suspendeu a tramitacdo de
processos, conforme proposta do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Raul Araudjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio
Carlos Ferreira, Marco Buzzi, Marco Aurélio Bellizze, Moura Ribeiro e Nancy Andrighi
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas B6as Cueva.
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