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Risco de crisesrondatese de divida de condominio de
Imovel financiado

24/06/2024

Ao definir se 0 banco que concede o financiamento para a compra de um imével pode ser arrastado paraarcar com a
divida de condominio feita pelo comprador, o Superior Tribunal de Justica pode estar incentivando uma crise quase téo
grave quanto ada hipoteca, que arrasou o mercado imobiliario em 1980.

olegdudko

O impacto negativo do julgamento sobre a possibilidade de penhorar um
imovel comprado com contrato com alienacgdo fiduciéria para quitar a
taxa de condominio é o principal fator levantado até agora pelo mercado.
O tema sera apreciado pela 22 Secéo.

Na alienacdo fiduciéria, o banco da o crédito paraacomprado bem e se
torna o proprietério. O comprador fica na posse e pode usufruir do
imovel, mas sO recebe a propriedade depois de quitar as parcelas.

O imovel, portanto, é agarantiareal do financiamento. Se o devedor
fiduciante ndo honrar as parcelas, a propriedade se consolida em favor
do credor fiduciério (banco), que leva o bem aleil&o para quitar adivida
e os encargos. O gue sobrar — se sobrar — volta para o devedor.

Esse sistema, inaugurado pelaLei 9.514/1997, certamente sera
impactado se o STJ entender que 0 imovel pode ser penhorado para

quitar umadivida em favor de quem ndo faz parte dessarelacédo: o Penhora do imével para quitar divida de condominio ter&
condominio. impacto nas relagdes sociais e financeiras

A obrigac&o de pagar condominio € propter rem (da prépriacoisa). A
discussdo € se 0 banco, que € proprietario da coisa, mas ndo usufrui dela, pode ser arrastado para essa relacéo.

Seisso ndo for possivel, como ficam os condominios, responsaveis pelo rateio das despesas e por garantir a manutencéo e
operacdo do proprio imoével, em favor davalorizacéo e preservacéo do bem?

Tamanho do problema

Essas crises sao téo reais que o Judiciério ora pende paraum lado, ora para outro. O STJ, responsavel por uniformizar a
interpretacdo do direito federal, também passou a divergir.

A 32 Turma entende que ndo é possivel penhorar 0 imével, mas apenas seu direito real de aquisicdo — ou sgja, o direito
de assumir a propriedade do bem, umavez que a divida seja quitada com o banco credor fiduciério.

Jaa 42 Turmadiz que é possivel a penhorado imével que originou a divida, em raz&o da natureza propter rem da divida
condominial, aqual alcancatanto aguele que tem a posse (o devedor) como aquele que tem a propriedade (o banco).

Pedro Franga/STJ
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A 22 Secdo do STJtem um recurso especial afetado para pacificar a
questdo. Relator, o ministro Antonio Carlos Ferreira promoveu audiéncia
publica sobre o tema, ocasiao em que ficou claro que cabera a corte
observar bem a chance de crises.

A discussdo seinsere em um mercado de crédito imobilidrio que, em
fevereiro de 2024, tinhamais de R$ 1 trilhdo de saldo, segundo dados da
Federacdo Brasileira de Bancos (Febraban). Esse valor representa cerca
de 10% do produto interno bruto (PIB) brasileiro.

Ha um evidente impacto social, j& que 40% dos tomadores de crédito
estdo em familias com renda de até trés sal&rios-minimos. E afeta
Antonio Carlos Ferreira é o relator do recurso que sera principal mente a Caixa Econdmica Federal, hoje a principal agente do

julgado na 22 Secéo Sistema de Financiamento Habitacional (SFH), responsavel por 70% do
crédito imobiliério no Brasil.

Por outro lado, os condominios por todo o pais reinem cerca de 23,5 milhdes de pessoas, com faturamento anual de R$ 46
bilhdes em taxas condominiais, segundo dados da Confederacéo Nacional do Comércio.

L evantamento da administradora BrCondos divulgado pelo Estaddo mostrou que, entre janeiro de 2023 ajaneiro de 2024,
amédia de inadimpl éncia dessas obrigactes ultrapassou 11%. Ha um universo de casos em que a penhora pode ser a saida
paraevitar aruina condominial.

A experiéncia da hipoteca

Independentemente de como o STJ definir a questéo, sistema nenhum vai ruir — nem o de financiamento da habitagéo,
muito menos o de rateio de despesas dos condominios. Mas haveraimpacto e, possivelmente, crises. E aresposta a essas
crises € o0 mais importante.

Para os que defendem aimpenhorabilidade do imével aienado fiduciariamente, o melhor exemplo vem da crise da
hipoteca, instrumento que, até o surgimento da alienacdo fiduciéria, eraa principal garantia para o financiamento
imobiliario.

Lucas Pricken/STJ

Na hipoteca, o comprador da o imével como garantia do financiamento,
com o registro namatricula junto ao cartério. Se houver inadimpléncia, o
banco pode gjuizar a agdo para requerer a propriedade do bem.

Além de ser um instrumento mais moroso e burocrético, a hipoteca ruiu
no Brasil na década de 1980, em decorréncia da hiperinflacéo e dacrise
que levou a extingdo do Banco Nacional da Habitagdo (BNH), entdo o
responsavel por financiar empreendimentos imobiliérios.

Em 1984, quando ainflagdo atingiu inimaginaveis 246%, a ditadura
militar percebeu que os tomadores de financiamento ndo conseguiriam
arcar com os regjustes das parcelas e do saldo devedor. Por meio de
decreto-lei, limitou a correcdo a 112%.

A diferencaficou para ser paga pelo Fundo de Compensacdo das 22 Segdo do STJ promoveu audiéncia publica sobre o tema
Variaghes Sdariais (FCVS), criado em 1967 justamente para quitar

saldos remanescentes de financiamentos imobiliarios concedidos pelos

mutuérios do Sistema Financeiro de Habitag&o.

O resultado foi um rombo no FCV S que persiste até hoje. Em 1994, quando o Plano Real foi criado, erade R$ 1 bilhdes.

Em 2023, ojornal Valor Econdmico noticiou que o governo federal buscava solugdes para honrar créditos que ja
alcancavam R$ 92 bilhdes.
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Nesse cenario, a criagdo da garantia por alienacao fiduciéria renovou o financiamento imobiliario, viabilizando o retorno
do capital a0 mercado habitacional, tudo baseado em uma grande seguranca: a garantiarea representada no proprio
imovel.

Lucas Pricken/STJ

Crédito maiscaro

Anselmo Moreira Gonzalez, pela Febraban, destacou na audiéncia
publica no STJ que ataxade juros do crédito imobiliario € menor hoje
porque ha 20 anos alei e o Judiciério vém dando seguranca a esse
sistema. Quanto melhor é a garantia, menor o custo do capital.

“N&o queremos atrair para ambiente de crédito imobiliario os problemas
gue vimos com a hipoteca’, disse. José Carlos Baptista Puoli, que falou
pelo Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e
Administracdo de Iméveis de Sao Paulo (Secovi-SP) seguiu a mesma
linha.

“A penhora que venha a atingir o patrimonio de quem nao é devedor ou
detentor da responsabilidade pelo condominio trar& problemas
creditérios importantes, com a diminuicao do volume de relacdes
crediticias’, disse.

Melhim Namem Chalhub participa de audiéncia publica no
STJ

Naandlise de M elhim Namem Chalhub, que representou a Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliério e
Poupanca (Abecip), o temor é que decisdes equivocadas hoje, como as da década de 1980, causem impacto negativo
duradouro nesse sistema.

“Va aumentar o custo do financiamento, porque o credor vai colocar na conta a eventualidade de ele ter que desembolsar
o0 custo do condominio. E, ao permitir-se isso, abre-se a porta para amanha ou depois colocar também o IPTU ou o IPVA.
E tem gente que defende isso”, disse, arevista eletrdnica Consultor Juridico.

Regina Céli Silveira Martins, pela Associacéo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc), apontou que o banco
financiador tem apenas uma formade garantir a operacdo: usufruindo do imével como garantiareal. Ja os condominios
tém a disposi¢ao diversas ferramentas autorizadas pelo Judiciario e pelajurisprudéncia para cobrar adivida.

Na prética, o banco sequer sabe que o devedor fiduciante esta endividado, principalmente se ele estiver em diacom as
parcelas do financiamento. “ E justo o credor fiduciario perder sua garantia em razéo de um condominio no diligente?’,
indagou. “E justo responder por um débito de condominio de um imoével que ele ndo pode usar e dispor?’, complementou.

Lucas Pricken/STJ

A Ultima chance

Para os condominios, a penhora do préprio imével é mesmo a Ultima
chance, diante de devedores recalcitrantes. Principalmente porque a
outra opcao, de penhorar os direitos aquisitivos, € muito menos atrativa.

Roberto Garcia Mercon, que representou o Sindicato Patronal de
Condominios do Espirito Santo (Sipces), alertou que a possibilidade de
penhora do bem é uma condi¢éo fundamental para evitar ainadimpléncia
dos condéminos.

“Uma vez sabido dentro dessas comunidades de que o imoével aienado
fiduciariamente ndo vai ser mais passivel de penhora, essainadimpléncia

vai crescer e muito”, disse. - . - o
Marco Aurélio Bellizze participou da audiéncia publica

O comprador em crise, ao perceber que tera que escolher paraquem organizad por Antonio Carlos Ferreira 2024

dever, percebera que melhor sera sacrificar o condominio — justamente
a entidade que faz o rateio das despesas, que é responsavel pelaimediata
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conservacdo do bem.

A melhor aposta é confiar no argumento vencedor na 42 Turma: a obrigagdo de pagar o condominio € ligada ao imovel. Se
ha dois titulares de direito sobre a coisa— um com a propriedade, outro com a posse — ambos podem ser
responsabilizados.

“O que € obrigagdo propter rem?’, indagou Mar cus Vinicius Kikunaga, pela Academia Nacional de Direito Notarial e
Registral (Ad Notare). “E uma obrigacdo de natureza mista. E aquela que surge da coisa e obriga seu titular, sgjaquem
for. Naalienagdo fiduciaria, temos dois titulares de direitos reais sobre a coisa’, seguiul.

Rubens Carmo Elias Filho, por suavez, destacou que, quando o artigo 1.368-B do Cddigo Civil diz que o credor
fiduciario so responde pelataxa condominia a partir da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem, isso néo se
aplica ao condominio.

“Ela é aplicada no acertamento de contas entre credor fiduciario e devedor fiduciante. E uma regra prevista para que, no
momento em gue o credor consolidar a propriedade, se defina quando ele passa a pagar ou ndo, inclusive para
consolidacdo da divida.”

Rubens falou na audiéncia publica em nome de trés entidades: Associacdo das Administradoras de Bens Imoveis e
Condominios de Sdo Paulo (AABIC-SP), a Associacdo Brasileira das Administradoras de Iméveis (ABADI) e Associacdo
Brasileira de Empresas do Mercado Imobilidrio (ABMI).

REsp 1.929.926

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2024-jun-24/risco-de-crises-circunda-tese-de-divida-de-condominio-de-imovel -financiado/
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