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RECURSO ESPECIAL N°1.834.823 - RS (2019/0257119-7)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

RECORRENTE : RANDON ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA
ADVOGADO : ALEXANDER LUIZ CANALE E OUTRO(S) - RS050245
RECORRIDO : EDIFICIO PASSO DO MOINHO

ADVOGADOS : MARCELO DE BITTENCOURT MARTINS - RS052328

NATACHA BUBLITZ CAMARA - RS082288

DECISAO

Cuidase de recurso egpecid inteposto  por RANDON
ADMINISTRADORA DE CONSORCIOS LTDA, com fundamento no art. 105, I1l, aec,
da Condtituicdo da Republica, contra acérdéo proferido pelo Tribund de Justica do Estado
do Rio Grande do Sul, assm ementado:

"APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO DE COTAS
CONDOMINIAIS. CASO EM QUE RESTOU INEQUIVOCAMENTE
COMPROVADA A CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE DO
IMOVEL EM MAOS DA CREDORA FIDUCIARIA, QUE E ENTAO
LEGITIMA PARA RESPONDER PELAS COTAS CONDOMINIAIS
RELACIONADAS AO BEM. CONFIGURACAO DE LITIGANCIA DE
MA-FE PELA PARTE EMBARGANTE. APELO PROVIDO."

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados.

Em suas razbes recursais, a parte recorrente aponta, dém de dissidio
jurisprudencid, violagdo dos arts. 489, 8§ 12, 1V, e 1.022, 11, do Cdédigo de Processo Civil;
1.368-B do Codigo Civil; 27, 8 8°, daLd n. 9.514/97; 72 da Le n. 11.977/09. Sustenta,
em sintesei) negativa de prestacdo jurisdiciond, por omissdo em relacdo aos arts. 1.368-B,
parégrafo Unico, do CC e 72 daLe 11.977/09; ii) "ndo é responsavel pelo pagamento dos
débitos condominiais, o que acarreta em sua ilegitimidade para figurar no polo passivo
da demanda, vez que ndo esta na posse do imovel, tampouco lhe foi permitido
consolidar plenamente em seu nome a propriedade fiduciaria do imével” (fl. 129).

Alega, ainda, que

"Diante do inadimplemento da construtora, Passo do Moinho
Incorporadora S/A, ndo restou alternativa para a Recorrente que
ndo fosse a consolidacao da propriedade fiduciaria e a tentativa de
realizacdo dos pulblicos leildes dos imobveis alienados
fiduciariamente para a consolidagdo plena da propriedade em seu
favor ou a quem o arrematasse, nos moldes da Lei 9.514/97, em seu
artigo 27 e paragrafos.

Edic&o n° 2804 - Brasilia, Disponibilizacéo: Sexta-feira, 29 de Novembro de 2019 Publicacéo: Segunda-feira, 02 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: F3A58ABF-60EF-4C62-A7BC-8FF9F1083426



P
L%%M/Mf// W/%/ﬁ/ A /ZA//Z[[/

Porém, por forca de decisdo liminar proferida nos autos do
processo n. 015/1.15.0007659-9, movido pela incorporadora Passo
do Moinho Incorporadora S/A, foi suspensa a realizacdo dos leil6es
extrajudiciais, conforme pode ser inferido na cépia em anexo.
Anteriormente, a Incorporadora ja havia obtido liminar nos autos
do processo n. 015/1.13.0017535-6, suspendendo a realizacdo dos
leildes extrajudiciais, tendo as partes acordado o pagamento da
divida, o que ndo foi cumprido, conforme documentos em anexo.

A auséncia da realizacdo dos leilGes extrajudiciais, ou do
pagamento da divida, impediu a Recorrente de consolidar a plena
propriedade em seu nome do imovel alienado fiduciariamente e
assim, consequentemente, ingressar com a medida judicial para a
retomada da posse do bem imovel

Por requerimento conjunto, a consolidacdo da propriedade
(Av.6/73.241), a qual estava pendente de realizacdo dos leilGes
extrajudiciais, foi cancelada em 08/02/2017, com a averbacgdo da
quitacdo da divida fiduciaria em 07/03/2017, ficando o bem imdvel
de propriedade plena de Passo do Moinho Incorporadora SA.

A Recorrente em momento algum foi imitida na posse do bem imdvel,
0 qual, inclusive, esta liberado da garantia fiduciaria, conforme
certiddo da matricula n. 72.241, juntada aos autos em 07/06/2017,
cuja cOpia acompanha o presente recurso."

Defende, também, a necessidade de afastamento da condenaco por litiganda
de m&fé.

N&o foram apresentadas contrarrazdes (certidéo afl. 172).

O recurso foi admitido na origem, subindo os autos a esta Corte.

E o relatdrio. Decido.

A decisdo recorrida foi publicada ap6s a entrada em vigor da Lei 13.105 de
2015, estando o recurso sujeito aos requisitos de admisshilidade do Codigo de Processo
Civil de 2015, conforme Enunciado Adminigraivo n° 3, aprovado pelo Plen&io do STJ na
sessdo de 9/3/2016.

Inicamente, ndo se verificaa aegada violagdo aos arts. 489, inciso Il e 1.022
do CPC/15, na medida em que o v. acorddo recorrido, embora ndo tenha examinado
individudmente cada um dos argumentos suscitados pela parte, adotou fundamentacéo
auficiente, decidindo integramente a controvérsia, em especid quanto a responsabilidade
pelas cotas condominiais. Com efeito, é unissona a jurisprudéncia desta eg. Corte no sentido
de gque o magistrado ndo estd obrigado a responder a todos 0s argumentos apresentados

pelos litigantes, desde que aprecie a lide em sua inteireza, com suficiente fundamentacéo.
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Nesse sentido, destacam-s=:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE AFRONTA AO ART. 1.022
DO CPC/2015. INOVACAO RECURSAL. VICIOS DE
CONSTRUC;AO. LEGITIMIDADE ATIVA DO CONDOMINIO.
DECISAO MANTIDA.

(...)

2. Inexiste afronta ao art. 1.022 do CPC/2015 quando o acérdéao
recorrido analisou todas as questdes pertinentes para a solucao
da lide, pronunciando-se, de forma clara e suficiente, sobre a
controvérsia estabelecida nos autos.

(...)

4. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no AREsp 1071467/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 10/10/2017, DJe
17/10/2017 - grifou-se)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESPONSABILIDADE  CONTRATUAL. CONTRATO DE
EMPREITADA E FORNECIMENTO DE MATERIAL. MA
EXECUC;AO DA OBRA. DANO MATERIAL. VI OLAC;AO AO ART.
1.022 DO NOVO CPC. NAO OCORRENCIA. CONCLUSAO
ACERCA DA CULPA CONCORRENTE. SUMULAS 5 E 7 DO
STJ.

1. N&o ha falar em violagdo ao art. 1.022 do Novo Cédigo de
Processo Civil (art. 535 do Cédigo de Processo Civil de 1973),
pois o Eg. Tribunal a quo dirimiu as questGes pertinentes ao
litigio, afigurando-se dispensavel que venha examinar uma a
uma as alegactes e fundamentos expendidos pelas partes. Basta
ao orgéo julgador que decline asrazbes juridicas que embasaram
a decisdo, ndo sendo exigivel que sereporte de modo especifico a
determinados preceitos legais. Além disso, ndo significa omissao
guando o julgador adota outro fundamento que ndo aquele
perquirido pela parte.

(...)

4. Agravo interno nao provido."

(Agint no AREsp 1083279/RJ, Rd. Minisro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 26/09/2017, DJe
02/10/2017 - grifou-se)

Avancando na andise do recurso, tem-se que, com amparo nos elementos de
prova constantes dos autos, concluiu a eg. Corte loca que a parte insurgente € a responsavel

pelo pagamento das cotas condominiais, consignando o que se ssgue
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"Compulsando o0s autos da execucdo em apenso,
verifico que o presente feito versa cobranca de cotas condominiais
relativas a unidade 201, bloco 05 do CONDOMINIO
RESIDENCIAL PASSO DO MOINHO, vencidas entre outubro de
2015 e julho de 2016 (fl. 21 da execucao).

Ademais, da andlise da matricula do imével (fls.
22-23v dos autos da execucdo), extrai-se que houve a consolidacgdo
da propriedade, em prol da administradora de consodrcios ora
embargante, em 24/10/2013, ou seja, antes do inicio do
inadimplemento das cotas condominiais.

Ja da leitura dos documentos trazidos aos autos
destes embargos a execuc¢édo, afere-se que ndo houve ordem judicial
de suspensdo ou desconstituicdo do ato de consolidacdo da
propriedade, ja perfectibilizado e averbado na matricula do imével.

Houve  tdo-somente  suspensdo do leildo
extrajudicial do bem (fls. 27-28 e 36), 0 que somente vem a
corroborar a conclusdo de que a proprietaria do imével ainda € a
parte embargante, uma vez que o bem né&o foi alienado a terceiros
em leildo extrajudicial.

Com efeito, a consolidacdo da propriedade
fiduciaria em maos do credor é etapa anterior ao leildo
extrajudicial. Em palavras singelas, pode-se dizer que ndo € dado
ao credor fiduciario revender o bem a terceiro, para satisfacdo de
seu crédito, se antes ndo se apropriasse dele, se ndo |he pertencesse
para revenda, se ndo houvesse a etapa da consolidagdo da
propriedade, que é condicao sine quanon para o leildo.

[...]

Destarte, tem-se que, além do julgamento de
improcedéncia dos embargos, impbe-se condenar a parte
embargante ao pagamento de multa por litigancia de ma-fé, na
ordem de 5% do valor da execucéo.

Sucumbente, arcarda ainda com as custas destes
embargos e, para esse incidente, honorarios de 11% do valor da
execucdo, considerada a tramitagdo da causa em duas instancias,
bem como os demais parametros legais.

Diante do exposto, o voto € pelo provimento do
apelo."

Data venia, verificase que o acordao recorrido estd dissonante da
jurisprudéncia do STJ no sentido de que nos contratos de aienacéo fiducid&iaem garantiade
bem imévd, a responsabilidade peo pagamento das despesas condominiais deve recair,
primeiramente, sobre o devedor fidudante enquanto edtiver na posse direta do imove. O
credor fidudaio somente respondera pelas dividas condominiais apds consolidar a
propriedade para 9, tornando-se o possuidor direto do bem. Nesse sentido:

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

1. Acéo 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 € 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; e ii) ao pagamento das verbas de
sucumbéncia.

4. O art. 27, § 8° da Lei 9.514/97 prevé expressamente que
responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas,
contribui¢cbes condominiais e quaisquer outros encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o imével, 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 harmbdnica,
complementar o disposto no art. 27, § 8°, da Lei 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, adjudicacdo, dacdo ou outra forma pela qual lhe
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
nao, 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 resoltvel como mero direito real de garantia voltado a
satisfagdo 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 seja, quando de sua imissdo na posse do imoével, nos
termos do art. 27, 8 8° da Lei 9.514/97 e do art. 1.368-B do CC/02.
A sua legitimidade para figurar no polo passivo da acao resume-se,
portanto, a condicao 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
S.A, ndo ha que se falar emresponsabilidade solidaria deste com os
devedores fiduciarios quanto ao adimplemento das despesas
condominiais em aberto.

9. Por fim, reconhecida, na hipotese, a auséncia de solidariedade
do credor fiduciario pelo pagamento das despesas condominiais,
nao ha que se falar em condenacao solidaria do recorrente ao
pagamento das despesas processuais e honorarios advocaticios.
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10. Recurso especial conhecido e provido."
(REsp 1731735/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 13/11/2018, DJe 22/11/2018)

"RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. CONDOMINIO.
ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL. PAGAMENTO.
RESPONSABILIDADE. DESPESAS CONDOMINIAIS. DEVEDOR
FIDUCIANTE. POSSE DIRETA. ART. 27, § 8° DA LEI N°
9.514/1997.

(--r)

2. Cinge-se a controvérsia a definir se o credor fiduciario, no
contrato de alienacdo fiduciaria em garantia de bem imovel, tem
responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais
juntamente com o devedor fiduciante.

3. Nos contratos de alienacao fiduciaria em garantia de bem imovel,
a responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais recai
sobre o devedor fiduciante enquanto estiver na posse direta do
imovel.

4. O credor fiduciario somente responde pelas dividas condominiais
incidentes sobre o imdével se consolidar a propriedade para si,
tornando-se o possuidor direto do bem.

5. Com a utilizagdo da garantia, o credor fiduciario recebera o
imovel no estado em que se encontra, até mesmo com o0s débitos
condominiais anteriores, pois sdo obrigacdes de caréater propter rem
(por causa da coisa).

6. Na hipdtese, o credor fiduciario ndo pode responder pelo
pagamento das despesas condominiais por ndo ter a posse direta do
imovel, devendo, em relacdo a ele, ser julgado improcedente o
pedido.

7. Recurso especial provido."

(REsp 1696038/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 28/08/2018, DJe
03/09/2018)

No caso, o credor fiduci&io ndo pode ser o responsavel pelo pagamento das
despesas condominiaisja que ndo tem a posse diretado imovel.

Com relacdo a questdo da litighnda de mé&fé, infere-se que a parte insurgente
ndo aponta, clara e precisamente, quas os dispoditivos foram violados ou interpretados de
modo divergente pelo acdrdéo recorrido. Aplica-se, por andogia, na espécie, 0 disposto na
Simula 284 do STF, verbis "E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a
deficiéncia na sua fundamentacéo néo permitir a exata compreensao da controvérsia”.

Nesse cenario, concluiu-se que o apelo merece prosperar, devendo ser

restabelecida a sentenca de fls. 73-75.

Edic&o n° 2804 - Brasilia, Disponibilizacéo: Sexta-feira, 29 de Novembro de 2019 Publicacéo: Segunda-feira, 02 de Dezembro de 2019
Codigo de Controle do Documento: F3A58ABF-60EF-4C62-A7BC-8FF9F1083426



P

Ante 0 exposto, dou parcid provimento ao recurso especid.
Publique-se.

Brasilia (DF), 28 de novembro de 2019.

Minisro RAUL ARAUJO
Redator
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