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Tesedo STJ ainda pode amenizar penhora por divida de
condominio

O Superior Tribunal de Justica ainda tem a possibilidade de amenizar os impactos da posi¢éo segundo a qual € possivel
penhorar um imovel para quitar divida de condominio, mesmo que financiado por contrato com clausula de alienagdo
fiduciaria.

Lucas Pricken/STJ

Essa orientagdo foi firmada pela 22 Secéo da corte no julgamento de trés
recursos especiais, no dltimo dia 12. Esse tema serajulgado sob o rito
dos recursos repetitivos, ainda sem data marcada. A tese a ser fixada sera
vinculante.

Como mostrou arevista eletrdnica Consultor Juridico, essa posicao
afeta o mercado imobiliario por acrescentar um risco ao financiamento
por meio da alienacdo fiduciaria.

Nesse tipo de contrato, o banco que concede a verba financiada se torna
proprietario do bem, como garantia, mas a posse fica com o comprador,
na condic¢&o de devedor fiduciante. A propriedade so é transferida
guando a Ultima parcela € quitada.

22 Segdo do STJ vai fixar tese vinculante sobre penhorade  H& @0 menos trés pontos que podem contribuir para uma melhor
imével com alienacio fiduciaria para quitar divida de definicdo datese vinculante, segundo o advogado Rubens Carmo Elias
condominio Filho. Ele atuou no julgamento representando a Associagdo Brasileira
das Administradoras de Iméveis como amicus curiae (amiga da corte).

Sao questdes que permitiriam compatibilizar a posi¢éo do STJ, conferindo ao condominio a necessaria celeridade para
cobrar adivida, mas sem afetar demasiadamente o custo e 0 acesso ao crédito.

CondicOes para a penhora

O primeiro e mais importante ponto é esclarecer que a penhora so € possivel apds 0 esgotamento de outros meios de
constri¢do. Seria 0 caso de o condominio buscar, primeiro, a penhora online de valores, de bens méveis e até de outros
imoveis ou ativos.

Isso evitaria 0 aumento irrazodvel de penhoras de imoveis alienados fiduciariamente, na tentativa de cobrar dividas com
valores muito inferiores ao valor nominal do bem.

O segundo ponto a ser definido € quanto a necessidade de o credor fiduciario (o banco que financiou a compra do imovel)
compor o polo passivo da execucdo da divida de condominio. Essainclusdo vai resultar em custos advocaticios,
processuais e de sucumbéncia.

Para Rubens Carmo Elias Filho, isso ndo é necessario. Basta que, se houver a penhora do imével, o credor fiduciério sgja
intimado, podendo quitar a divida de condominio ou, em caso de leildo, ter reservado seu crédito apds o pagamento das
dividas preferenciais.

Para quem valera

O terceiro e Ultimo ponto é quanto a possibilidade de modulac&o dos efeitos da tese repetitiva. Essa discussdo sera
necessaria porque ha casos em que a penhora do imével para quitar a divida de condominio jafoi recusada.

A dternativaa essa posi¢ao do STJ seria permitir a penhora apenas do direito real de agquisicdo — ou sgja, do direito de
assumir a propriedade do bem. E possivel, portanto, que o tema ja esteja precluso.

Esse e outros pontos poder&o ser alegados por causa do julgamento dos repetitivos na 22 Secado. A relatoria é do ministro
Jodo Otévio de Noronha. O tema é conhecido do colegiado, que promoveu audiéncia publica sobre ele em 2024.
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