P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

ProAfR no RECURSO ESPECIAL N°1.883.871 - SP (2020/0171470-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : RESIDENCIAL GUARUJA
ADVOGADO : CARLOSEDUARDO VOLANTE - SP236739
RECORRIDO : WELLINGTON SOUZA DA SILVA
ADVOGADO : ESMERALDA DE LURDES SIMAS SAO BENTO - SP418949
EMENTA
PROPOSTA DE AFETACAO. RECURSO ESPECIAL

REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. EXECUCAO 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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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

ProAfR no RECURSO ESPECIAL N° 1883871 - SP (2020/0171470-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : RESIDENCIAL GUARUJA

ADVOGADO : CARLOS EDUARDO VOLANTE - SP236739

RECORRIDO : WELLINGTON SOUZA DA SILVA

ADVOGADO : ESMERALDA DE LURDES SIMAS SAO BENTO - SP418949
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 e
1.037 do CPC de 2015 e 256 ao 256-X do RIST]J.

RELATORIO

Trata-se  derecurso  especial  interposto por ~CONDOMINIO
RESIDENCIAL GUARUJA com fundamento no art. 105, Ill,aec, da
Constituicdo Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo (Agravo de Instrumento n. 2035554-64.2020.8.26.0000) assim ementado (fl.

170):

Agravo de instrumento. Despesas condominiais. A¢ao de cobranga, em fase de
cumprimento de sentenca. Unidade condominial alienada fiduciariamente. Penhora
do imdvel gerador do débito. Inadmissibilidade.

O fato de a obrigagdo de concorrer para o pagamento das despesas
condominiais possuir natureza propter rem, por si sO, ndo autoriza a penhora de
unidade condominial objeto de alienagdo fiducidria, notadamente porque o devedor
ndo ¢ o proprietario do imoével, a0 menos enquanto subsistir a divida atinente ao



contrato de financiamento. Possibilidade apenas de penhora dos direitos que o
devedor possui sobre o imdvel. Precedentes do Superior Tribunal de Justiga.
Recurso nao provido.

Nas razdoes do recurso especial, apontaa parte recorrente, além de
dissidio jurisprudencial, violagdo do art. 1.345 do CC, porquanto a divida
condominial possui natureza juridica propter rem e, sendo assim, o débito

acompanha o bem, ndo importando quem seja o titular do dominio ou tenha a posse

Defende que o interesse do condominio deve prevalecer sobre os
interesses da instituicdo financeira, a fim de possibilitar a manutengdo do proprio
edificio, ainda que tenha ocorrido a alienagdo do imdvel.

Aponta dissidio jurisprudencial com julgados do Tribunais de Justica de
Goias, do Rio Grande do Sul, do Parana e de Sao Paulo, que consideram o credor
fiducidrio proprietario do imovel, ainda que com posse indireta, também
responsavel pelo adimplemento das obrigacdes condominiais.

Requer a reforma do acordao recorrido para que seja determinada a
penhora sobre a totalidade do imével e nao apenas sobre os direitos que o devedor
fiducidrio tenha sobre o bem.

Admitido o apelo extremo (fls. 194-196), os autos ascenderam ao
Superior Tribunal de Justica.

Antes da distribuicao do feito, a Comissao Gestora de Precedentes e de
Acgdes Coletivas, diante da controvérsia suscitada — (im)possibilidade de penhora
da propria unidade condominial geradora do débito em acdo de cobranca na qual
o(a) proprietario(a) ndo figurou como parte —, qualificou o presente recurso
especial como representativo da controvérsia e candidato a afetacao.

As partes nao se opuseram a sele¢do do recurso como representativo da



controveérsia.

O Ministério Publico Federal manifestou-se pela admissibilidade do
apelo como representativo de controvérsia (fls. 210-214).

O entdo Presidente da Comissdao Gestora de Precedentes reafirmou a
qualificagdo do presente recurso e indicou os Recursos Especiais n. 1.866.057/SP,
1.874.133/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 RISTIJ. 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 afetacdo 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 e especificos; c) 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 argumentagdo sobre a questao 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 alienacio fiduciaria em garantia, para saldar as



dividas oriundas de despesas condominiais, de modo que a resolucdo da
controvérsia insere-se no ambito da competéncia do STJ.

Os pressupostos genéricos do recurso especial estdo atendidos,
notadamente quanto a tempestividade — acérdao recorrido publicado dia 1°/4/2020
(fl. 174) e recurso especial interposto em 6/4/2020 (fl. 176) —, ao preparo (fls. 186-
187) e a representagdo processual (fls. 59-62).

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

Quanto ao cabimento, o acordao recorrido ¢ julgado de ultima instancia
do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo que negou provimento ao agravo de
instrumento interposto contra decisdo que apenas deferiraa penhora sobre os
direitos aquisitivos do executado sobre o imdvel 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 hé 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 temadtica entre a



controvérsia suscitada e o contexto normativo estabelecido no recurso especial e a
questao litigiosa deduzida nos autos.

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

Conforme ressaltado na decisdo que qualificou o apelo especial como
representativo da controvérsia, a caracteristica multitudinaria da controvérsia, com
relevante impacto social, foi identificada, visto que, a €época, o STJ ja contava com
50 acordaos e 507 decisdes monocraticas proferidas por Ministros da Terceira e da
Quarta Turmas acerca de controvérsia idéntica a destes autos (fl. 218).

O requisito relativo ao potencial de vinculagdo do tema também se
evidencia, pois a temadtica 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 imodvel para saldar divida do devedor
fiduciante, ressalvando-se, contudo, a possibilidade de constrigdo dos direitos
decorrentes do contrato de alienacgao 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,
DJe 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 imoével que da origem ao débito, ainda que esteja
alienado fiduciariamente, tendo em vista a natureza da divida condominial.

Nesse sentido, os seguintes acorddaos: REsp n. 2.059.278/SC, relator



Ministro Marco Buzzi, relator para o acordao Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma,
julgado em 23/5/2023, DJe de 12/9/2023; e 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 decisdes 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; e 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 suspensdao dos processos, importante ressaltar que se
aproxima o julgamento do REsp n. 1.929.926/SP, afetado a Segunda Se¢do 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 e 1.037 do CPC
de 2015 e 256 ao 256-X do RIST]J, 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 imdvel 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 acoérddo proferido nestes autos, com a
observagao de que nao apliquem o disposto no inciso II do art. 1.037 do CPC e no
art. 256-L do RISTJ (suspensdo 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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Sessao Virtual de 12/06/2024 a 18/06/2024

Relator
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Secretario
Bel. Dimas Dias Pinto

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

PROPOSTA DE AFETACAO

RECORRENTE . RESIDENCIAL GUARUJA

ADVOGADO . CARLOS EDUARDO VOLANTE -SP236739

RECORRIDO : WELLINGTON SOUZA DA SILVA B

ADVOGADO . ESMERALDA DE LURDES SIMAS SAO BENTO - SP418949
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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