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RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAQ DE ARBITRAMENTO
DE ALUGUEL. COBRANCA. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. COPROPRIEDADE.
POSSE EXCLUSIVA. OBRIGAGAO INDENIZATORIA. OBRIGACAO DE PAGAR
ALUGUEL PELO USO EXCLUSIVO DO BEM. DESPESAS CONDOMINIAIS.
OBRIGACAO  PROPTER ~ REM.  INADIMPLENCIA.  AFASTAMENTO.
IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA.

1. Acdo de arbitramento de aluguel cumulada com cobranca proposta por
coproprietario que nao exerce a posse.

2. O propdsito recursal consiste em definir a possibilidade de penhora de
imével, em regime de copropriedade, quando é utilizado com exclusividade,
como moradia pela familia de.um dos coproprietéarios, o qual foi condenado
a pagar alugueres devidos em favor do coproprietario que ndo usufrui do
imdvel.

3. Segundo o disposto no art. 1.315, do Cddigo Civil, o coproprietario €
obrigado, na propor¢cdo de sua parte, a concorrer para as despesas de
conservacao ou divisdo da coisa e a suportar os 6nus a que estiver sujeita.

4. E dominante a jurisprudéncia no STJ que a natureza propter rem da
obrigacdo afasta a impenhorabilidade do bem de familia. Precedentes.

5. Constituem determinantes da obrigacdo de natureza propter rem: a
vinculacdo da obrigacdo com determinado direito real; a situacdo juridica
do obrigado; e a tipicidade da conexao entre a obrigacédo e o direito real.

6. A primazia da posse sobre a forma de exercicio da copropriedade e a
vedacdo do enriquecimento ilicito sdo dois fatores que geram dever e
responsabilidade pelo uso exclusivo de coisa comum. Precedentes.

7. A posse exclusiva (uso e fruicdo), por um dos coproprietarios, € fonte de
obrigacdo indenizatéria aos demais coproprietarios, porque fundada no
direito real de propriedade.

8. A obrigacao do coproprietario de indenizar os demais que ndo dispde da



posse, independe sua declaragdo de vontade, porque, decorre tdo somente
da cotitularidade da propriedade.
9. Recurso especial conhecido e ndo provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, Prosseguindo no julyamento, apds o voto-vista do Sr.
Ministro Moura Ribeiro, acompanhando a divergéncia, por maioria, hegar provimento ao
recurso especial nos termos do voto da Sra. Ministra Nancy Andrighi, que lavrara o
acorddo. Vencidos os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva e Marco Aurélio Bellizze.
Votaram com a Sra. Ministra Nancy Andrighi os Srs. Ministros Moura Ribeiro e Paulo de
Tarso Sanseverino.

Brasilia (DF), 10 de maio de 2022(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SAO PAULO
RELATORIO
O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA:

Trata-se de recurso especial interposto por ANA ROSA MARTINS DA SILVA e

ARLINDO JOSE DA SILVA, com fundamento na alinea "a" do permissivo constitucional, contra o

acoérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo assim ementado:

"CUMPRIMENTO DE SENTENGCA. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. PENHORA
DE IMOVEL. ALEGAGAO DE IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA.
Insurgéncia dos réus executados em face da decisdo que deferiu a adjudicacéo
do bem a exequente. Anterior reconhecimento da impenhorabilidade do imovel
nao era 6bice para posterior mudanca de entendimento. Impenhorabilidade que
havia sido reconhecida apenas em sede de execucdo proviséria de sentenca.
Agravantes que estdo nha posse do imével ha anos, sem remuneracdo da
agravada conddémina. Impenhorabilidade que nédo tem efeitos contra a agravada
exequente. Agravada que, na verdade, é condémina do imovel, na propor¢gdo em
que o imoével fora-lhe adjudicado. Prote¢do concedida pela Lei n° 8. 009/90 é
resguardar o imovel proprio do casal, ou da entidade familiar contra terceiro
credor e ndo contra o condbmino. Precedentes. Possibilidade ainda, de o
conddmino exigir a divisdo da coisa comum, inclusive por meio da alienacéo
judicial do bem (arts. 1.320 e 1.322 do CC). Decisdo mantida. Agravo desprovido"”
(fl. 90 e-STJ).

Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (fls. 106/109 e-STJ).

Em suas razdes, os recorrentes apontam violagdo dos arts. 300 e 301 do Cddigo

de Processo Civil de 2015 e 1° da Lei n° 8.009/1990.

argumento de
da Recorrida,
do patriménio
(fl. 121 e-STJ

Sustentam, em sintese, i) a impenhorabilidade do bem de familia, sob o
gue, "tratando-se de imdvel indivisivel, ndo faria sentido preservar a quota-parte
gue seria convertida em arbitramento de aluguel (...), pois haveria a expropriacdo
familiar protegido por lei, descaracterizando o préprio instituto do bem de familia"

), e ii) a necessidade do empréstimo de efeito suspensivo ao recurso especial,



considerando-se a possibilidade de se concretizar a penhora do bem.
ApoGs a apresentacdo das contrarrazdes (fls. 128/133 e-STJ), o apelo nobre foi
admitido por forca do provimento do Agint no AREsp n° 1.529.486/SP (fls. 200/201 e-STJ).

E o relatério.
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VOTO-VENCIDO

VOTO-VENCIDO
O EXMO. SR. MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA:

O acordao impugnado pelo recurso especial foi publicado na vigéncia do Cédigo
de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

A irresignacdo merece prosperar.

i. Sinopse féatica

Originariamente, YVONE ALVES DE LIMA, ora recorrida, ajuizou acdo de
arbitramento de aluguéis contra os ora recorrentes tendo como causa de pedir o imével mantido
em condominio com os réus, cujo pedido foi julgado procedente pelo juizo de primeiro grau.

A sentenca foi integralmente mantida pelo Tribunal estadual em apelacéo (fls.
36/38 e-STJ).

Na fase de-cumprimento de sentenga, a recorrida requereu a penhora da fracao
correspondente a 69,23% (sessenta € nove virgula vinte e trés por cento) do imével em que
residem os recorrentes, cujo pedido foi deferido pela decisé@o interlocutoria de fl. 18 e-STJ e
mantido pelo acérdéo recorrido (fls. 88/94 e-STJ).

Em suas razdes, os recorrentes alegam a impenhorabilidade do imével com base
no art. 1° da Lei n° 8.009/1990.

Cinge-se a controvérsia, portanto, a definir se a regra de impenhorabilidade do
bem de familia, considerando-se um imoével mantido em condominio, seria oponivel ao

conddémino credor dos alugueis fixados em juizo em virtude do uso exclusivo pelos executados.

ii. Da penhorabilidade do bem mantido em condominio

Alegam os recorrentes que,

"(...) tratando-se de imdvel indivisivel, ndo faria sentido preservar a
gquota-parte da Recorrida, que seria convertida em arbitramento de aluguel (...),
pois haveria a expropriacdo do patrimbnio familiar protegido por lei,
descaracterizando o préprio instituto do bem de familia" (fl. 121 e-STJ).



Além disso, argumentam que a recorrida ja havia pleiteado a penhora da fracao
do imével na fase de cumprimento provisdrio de sentenca, tendo sido acolhida a impugnacao
apresentada, reconhecendo-se a impenhorabilidade do imoével em virtude da condicdo de bem
de familia, nos termos do acérdao de fls. 31/33 (e-STJ).

Com razéo os insurgentes.

Segundo valiosa licdo do Prof. Caio Mario da Silva Pereira, "o bem de familia é
uma forma da afetacdo de bens a um destino especial que é ser a residéncia da familia".
(PEREIRA, Caio Méario da Silva. Instituicbes de direito civil. Atualizagdo de Téania Pereira da
Silva. 14?2 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, v. 5, pp. 557-558)

De outro angulo, Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald afirmam que o "regime
protetivo do bem de familia ganha contornos ainda mais nitidos com a regra constitucional da
garantia do domicilio como um direito social (CF, art. 6°), passando a decorrer da prépria
afirmacao do patriménio minimo da pessoa humana". (FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD,
Nelson. Direito de Familia. 52 ed. Rio de Janeiro: Editora Juspodivm, 2013, p. 945)

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, por sua vez, sedimentando
esses ensinamentos, consagrou o entendimento de que a protecdo concedida ao bem de
familia decorre do principio fundamental da dignidade humana, sob a perspectiva da protecao
do direito & moradia e do minimo existencial digno.

A proposito:

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO
SOB A EGIDE DO CPC/73. BANCARIO. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. PENHORA DE IMOVEL. BEM DE FAMILIA. PLURALIDADE DE
IMOVEIS RESIDENCIAIS. ART. 5°, PARAGRAFO UNICO, DA LEI N° 8.009/90.
MENOR VALOR. INEXIGIBILIDADE. NA AUSENCIA DE OUTROS IMOVEIS
UTILIZADOS COMO RESIDENCIA DA FAMILIA A IMPENHORABILIDADE DEVE
SER RECONHECIDA INDEPENDENTE DO VALOR DO IMOVEL.
PRECEDENTES. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Inaplicabilidade do NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n°® 2 aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a decisbes
publicadas até 17 de marco de 2016) devem ser exigidos os requisitos de
admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretacdes dadas até entdo
pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

2. A Lei n® 8.009/90, ao instituir a impenhorabilidade do bem de familia,
buscou proteger a familia ou da entidade familiar, de modo a tutelar o direito
constitucional fundamental da moradia e assegurar um minimo para uma
vida com dignidade dos seus componentes.

3. O art. 5°, paragrafo unico, da Lei n° 8.009/90 disp8e que podera ser escolhido
0 de menor valor na hipdtese em que a parte possuir varios imoéveis utilizados
como residéncia.



4. Os imoveis residenciais de alto padrdo ou de luxo ndo estdo excluidos, em
razao do seu valor econbmico, da protecao conferida aos bens de familia
consoante os ditames da Lei n° 8.009/90.

5. Apenas na hipétese de existir mais de um imével utilizado como residéncia, a
impenhorabilidade recairda sobre o de menor valor, garantido ao devedor a
protecdo do patrimdnio minimo.

6. A moldura fatica presente no acoérddo recorrido, como se vé, nao fornece
elementos concretos para saber se ha ou ndo a pluralidade de imoveis
residenciais, para fins da incidéncia do paragrafo Unico do art. 5° da Lei 8.009/90
ou se apenas o imovel penhorado tem essa finalidade e a vocacao insita do
recurso especial ndo permite a incursdo na seara probatéria. Retorno dos autos
para novo julgamento de acordo com a jurisprudéncia desta Corte.

7. Recurso especial provido." (REsp n° 1.482.724/SP, Rel. Ministro MOURA
RIBEIRO, Terceira Turma, DJe 28/11/2017 - grifou-se)

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. FAMILIA E SUCESSOES. EXECUCAO
FISCAL. PENHORA. IMOVEL RESIDENCIAL. ACERVO HEREDITARIO. UNICO
BEM. IMPENHORABILIDADE. BEM DE FAMILIA. LEI N° 8.009/1990. DIREITO
CONSTITUCIONAL A MORADIA. DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA. ARTS. 1°,
Ill, E 6° DA CONSTITUIQAO FEDERAL.

1. A protecéo instituida pela Lei n° 8.009/1990 impede a penhora sobre direitos
hereditarios no rosto do inventario do Unico bem de familia que compde o acervo
sucessorio.

2. A garantia constitucional de moradia realiza o principio da dignidade da
pessoa humana (arts. 1°, lll, e 6° da Constituigdo Federal).

3. A morte do devedor ndo faz cessar automaticamente a impenhorabilidade do
imovel caracterizado como bem de familia nem o torna apto a ser penhorado para
garantir pagamento futuro de seus credores.

4, Recurso especial provido." (REsp n° 1.271.277/MG, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, DJe 28/3/2016 - grifou-se)

Nesse horizonte, 0 imével que possui essa afetacao especial € impenhoravel, ndo
respondendo, em regra, pelas dividas daqueles que nele residem, consoante disciplina o art. 1°

da Lei n® 8.009/1990, que assim dispde:

"Art. 1°. O imovel residencial proprio do casal, ou da entidade
familiar, € impenhoravel e n&o responderd por qualquer tipo de divida civil,
comercial, fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos conjuges
ou pelos pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas
hip6teses previstas nesta lei.

Paragrafo Unico. A impenhorabilidade compreende o imével sobre o
gual se assentam a construcdo, as plantacbes, as benfeitorias de qualquer
natureza e todos os equipamentos, inclusive os de uso profissional, ou moveis
gue guarnecem a casa, desde que quitados."

Ao comentar o tema, o professor Carlos Roberto Goncgalves destaca, ainda, que o

bem de familia obrigatério "[é] instituidor dessa modalidade o préprio Estado, que a impde por



norma de ordem publica em defesa do nudcleo familiar, independe de ato constitutivo e, portanto,
de registro no Registro de Imoéveis". (GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro:
Direito de Familia. 8 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2011, p. 589)

Assim, diante do interesse publico que se impde em relacdo a esse regime
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especial de afetacdo de patrimonio, infere-se que a finalidade da Lei n°® 8.009/1990 néo é
proteger o devedor contra suas dividas, tornando seus bens impenhoraveis, mas, sim, elevar a
protecdo da entidade familiar no seu conceito mais amplo. Nesse contexto, o seu art. 1°, tido por
violado, revela-se como instrumento de tutela do direito fundamental & moradia da familia e,
portanto, indispensavel a composi¢do de um minimo existencial para uma vida digna.

A aludida Lei n° 8.009/1990 traz, no entanto, exce¢bes acerca da

penhorabilidade do bem de familia, consoante se depreende dos seguintes dispositivos:

"Art. 2° Excluem-se da impenhorabilidade os veiculos de transporte,
obras de arte e adornos suntuosos.

Paragrafo Unico. No caso de imdvel locado, a impenhorabilidade
aplica-se aos bens moveis quitados que guarnecam a residéncia e que sejam de
propriedade do locatario, observado o disposto neste artigo."

"Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de
execucdao civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se
movido:

| - em raz8o dos créditos de trabalhadores da propria residéncia e
das respectivas contribuicbes previdenciarias; (Revogado pela Lei Complementar
n° 150, de 2015)

Il - pelo titular do crédito decorrente do financiamento destinado a
construcdo ou a aquisicdo do imével, no limite dos créditos e acréscimos
constituidos em fungéo do respectivo contrato;

[l — pelo credor da penséo alimenticia, resguardados os direitos,
sobre o bem, do seu coproprietario que, com o devedor, integre unido estavel ou
conjugal, observadas as hipdteses em que ambos responderdo pela divida;
(Redacédo dada pela Lei n°® 13.144 de 2015)

IV - para cobranca de impostos, predial ou territorial, taxas e
contribuicBes devidas em fungdo do imével familiar;

V - para execucao de hipoteca sobre o imével oferecido como
garantia real pelo casal ou pela entidade familiar;

VI - por ter sido adquirido com produto de crime ou para execucao
de sentenca penal condenatdria a ressarcimento, indenizacéo ou perdimento de
bens.

VII - por obrigacdo decorrente de fianca concedida em contrato de
locagéo."

"Art. 4° Nao se beneficiard do disposto nesta lei aquele que,
sabendo-se insolvente, adquire de ma-fé imével mais valioso para transferir a
residéncia familiar, desfazendo-se ou ndo da moradia antiga.

§ 1° Neste caso, poderd o juiz, na respectiva acdo do credor,



transferir a impenhorabilidade para a moradia familiar anterior, ou anular-lhe a
venda, liberando a mais valiosa para execugdo ou concurso, conforme a hipétese.

§ 2° Quando a residéncia familiar constituir-se em imével rural, a
impenhorabilidade restringir-se-a a sede de moradia, com 0s respectivos bens
mdveis, e, nos casos do art. 5°, inciso XXVI, da Constituicdo, a area limitada como
pequena propriedade rural.”

"Art. 5° Para os efeitos de impenhorabilidade, de que trata esta lei,
considera-se residéncia um unico imoével utilizado pelo casal ou pela entidade
familiar para moradia permanente.

Paragrafo Gnico. Na hipétese de o casal, ou entidade familiar, ser
possuidor de varios imdveis utilizados como residéncia, a impenhorabilidade
recaird sobre o de menor valor, salvo se outro tiver sido registrado, para esse fim,
no Registro de Imdveis e na forma do art. 70 do Cdodigo Civil."

S&o hipoteses taxativas, que, na esteira do entendimento jurisprudencial
consolidado nesta Corte, "a lei estabelece, de forma expressa (...), o que reflete o seu carater
excepcional, evidenciando que elas sdo insuscetiveis de interpretacdo extensiva" (REsp n°
1.422.466/DF, Rel. Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, DJe 23/5/2016).

Nesse mesmo sentido:

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CPC DE 1973.
BEM DE FAMILIA DADO EM GARANTIA DE CONTRATO DIVERSO DO QUE
ENSEJOU A EXECUCAO. IMPENHORABILIDADE AFASTADA.
IMPOSSIBILIDADE. INTERPRETACAO RESTRITIVA DAS EXCECOES
PREVISTAS NO ART. 3°.DA LEI 8.009/90.

1. Controvérsia estabelecida em sede de embargos de terceiro por ndo ter sido
reconhecida a impenhorabilidade de bem de familia, sendo mantida a penhora
incidente sobre um bem imovel pertencente aos recorrentes.

2. A impenhorabilidade do bem de familia decorre dos direitos fundamentais
a dignidade da pessoa humana e a moradia, de forma que as excecdes
previstas na legislacdo ndo comportam interpretacdo extensiva.

2. Tratando-se de execucdo proposta por credor diverso daquele em favor do
qual fora outorgada a hipoteca, é inadmissivel a penhora do bem imoével
destinado a residéncia do devedor e de sua familia, ndo incidindo a regra de
excecdo do artigo 3°, inciso V, da Lei n° 8.009/90.

3. Recurso especial conhecido e provido." (REsp n° 1.604.422/MG, Rel. Ministro
PAULO DE TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, DJe 27/08/2021 -
grifou-se)

"CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EXECUGCAO. EXECUGCAO. EMPRESTIMO. BEM
DE EMPRESA OFERECIDO LIVREMENTE POR ELA, EM GARANTIA REAL
HIPOTECARIA DE OUTRA PESSOA JURIDICA. PENHORA DO IMOVEL.
VALIDADE DA HIPOTECA. EXCECAO A REGRA DA IMPENHORABILIDADE DO
BEM DE FAMILIA. INTERPRETACAO RESTRITIVA. IMOVEL DE PROPRIEDADE
DE PESSOA JURIDICA QUE NUNCA FOl SEDE DE EMPRESA FAMILIAR.
PENHORABILIDADE DO BEM. VALIDADE DA HIPOTECA OFERECIDA
LIVREMENTE POR EMPRESA PARA GARANTIR MUTUO DE OUTRA PESSOA



JURIDICA. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. A protecao legal conferida ao bem de familia pela Lei n° 8.009/1990, ao instituir
a sua impenhorabilidade, objetiva a protecdo da propria familia ou da entidade
familiar, de modo a tutelar o direito constitucional fundamental da moradia e
assegurar um minimo para uma vida com dignidade dos seus componentes.

2. A lei estabelece, de forma expressa, as hipoteses de excecdo a regra da
impenhorabilidade do bem de familia, o que reflete o seu caréater
excepcional, evidenciando que ela € insuscetivel de interpretacédo extensiva.
3. Ajurisprudéncia desta egrégia Corte Superior, em carater excepcional, confere
0 beneficio da impenhorabilidade legal, prevista na Lei n° 8.009/1990, a bem
imovel de propriedade de pessoa juridica, na hipotese de pequeno
empreendimento familiar, cujos sOcios sao seus integrantes e a sua sede se
confunde com a moradia deles. Precedentes. Hipétese ndo configurada.

4. E consolidado o entendimento de que a impenhorabilidade s6 ndo sera
oponivel nos casos em que 0 empréstimo contraido foi revestido em proveito da
entidade familiar, 0 que se verificou no caso.

5. E valida a hipoteca prestada por empresa que liviemente ofereceu imoével de
sua propriedade para garantir empréstimo de outra pessoa juridica.

6. Recurso especial ndo provido." (REsp n°® 1.422.466/DF, Rel. Ministro MOURA
RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 17/05/2016, DJe 23/05/2016 - grifou-se)

Paralelamente, deve ser observada na jurisprudéncia desta Corte Superior uma
tendéncia a elasticidade hermenéutica no tocante as hipdteses de impenhorabilidade do bem de
familia, sempre se buscando o espirito do legislador.

Para ilustrar essa afirmacao, € possivel mencionar, por exemplo, que estdo
sumulados os entendimentos de que: “conceito de impenhorabilidade de bem de familia
abrange também o imével pertencente a pessoas solteiras, separadas e vilvas" (Sumula n°
364); "é impenhoravel o Unico imével residencial do devedor que esteja locado a terceiros,
desde que a renda obtida com a locacéo seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua
familia" (Sumula n°® 486), e a Lei n® 8.009/90 é aplicavel "mesmo se a penhora for anterior a sua
vigéncia" (Sumula n° 205).

Nesse cenario, ndo ha duavidas de que as excecdes previstas na Lei n°
8.009/1990 tém o carater numerus clausus, consubstanciando-se num rol exaustivo, que nao
alberga a hipGtese vertente, em que uma divida de aluguéis é reclamada por um
condémino que ndo usufrui do bem, em relacdo aos demais, nele residentes.

Sob essa oOtica, infere-se que o acérdao recorrido, ao afastar a impenhorabilidade
do bem de familia em virtude da condicdo das partes, ou seja, sob a alegacdo de que a regra
nao seria oponivel entre condbminos, acaba por estender as excec¢les taxativamente
estabelecidas para atingir hipdtese nao acolhida pela legislagéo de regéncia.

Nesse ponto, cumpre ressaltar que, ainda que seja considerado o fundamento

aposto no acérdao, no sentido de que, nos termos do art. 1.320 do Cédigo Civil, "a todo tempo



sera licito ao condémino exigir a divisdo da coisa comum" (fl. 93 e-STJ), ndo se pode olvidar que
a extingcdo do condominio exige o manejo da agéo proépria.

Sobre o tema:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COBRANCA DE ALUGUEIS. UTILIZAQAO EXCLUSIVA DE BEM.
CONDOMINIO ESTABELECIDO EM PARTILHA. RENUNCIA. INEFICACIA. ACAO
DIVISORIA. NECESSIDADE.

1. A renuncia unilateral ao uso de bem em condominio ndo gera a obrigacao
do condémino pagar aluguéis pela sua utilizagcdo exclusiva, ainda que ele
ndo tenha se insurgindo contra a notificagcdo que comunicava o desinteresse
na utilizacdo compartilhada, uma vez que a extincdo do condominio exige o
manejo de acdo proépria.

2. Agravo regimental a que se nega provimento." (AgRg no AREsp 128.623/SP,
Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em
06/09/2016, DJe 12/09/2016 - grifou-se)

Por fim, mas ndo menos importante, é curial destacar que o Tribunal de origem,
ao analisar o recurso de agravo interpasto pela parte recorrida contra a decisdo que, em
cumprimento provisério de sentenga, acolheu a impugnacdo ofertada pelos ora recorrentes,
mantendo o reconhecimento da impenhorabilidade do imoével em virtude da condigdo de bem
de familia, conforme se verifica do acérdao anexado as fls. 31/33 (e-STJ).

Logo, ja tendo sido examinada a questdo relativa a impenhorabilidade do bem
em fase anterior do processo, é evidente que o tema ja estava acobertado pela precluséo
consumativa.

Como se sabe, a impenhorabilidade do bem de familia é questdo de ordem
publica, que ndo se submete a preclusdo temporal, podendo ser alegada em qualquer fase
processual. No entanto, existindo decisdo anterior quanto ao tema, opera-se a preclusio
consumativa.

A esse respeito, ilustrem-se os seguintes julgados:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - EMBARGOS DE
TERCEIRO - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. IRRESIGNACAO DOS EMBARGANTES.

1. N&o constatada a alegada violagdo ao artigo 535 do CPC/73, porquanto todas
as questdes submetidas a julgamento foram apreciadas pelo érgédo julgador, com
fundamentacao clara, coerente e suficiente.

2. Conforme precedentes desta Corte Superior, opera-se a preclusao
consumativa quanto a impenhorabilidade do bem de familia quando houver
decisdo anterior acerca do tema, mesmo se tratando de matéria de ordem
publica. Incidéncia da Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno desprovido." (Agint no AREsp n°® 773.213/SP, Rel. Ministro



MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, DJe 18/5/2021 - grifou-se)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. SUMULA 182/STJ.
NAO INCIDENCIA. RECONSIDERACAO DA DECISAO DA PRESIDENCIA.
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. BEM DE
FAMILIA. IMPENHORABILIDADE. PRECLUSAO CONSUMATIVA AFASTADA
PELA CORTE LOCAL. REEXAME DE MATERIA FATICA. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL NAO
PROVIDO.

1. 'Opera-se a preclusdo consumativa quanto a impenhorabilidade do bem de
familia quando houver decisdo anterior acerca do tema, mesmo se tratando
de matéria de ordem publica’ (Agint no AREsp 1.687.899/SP, Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 24/08/2020, DJe
de 31/08/2020).

2. Hipotese em que o Tribunal de origem, examinando as circunstancias da
causa, expressamente afastou a preclusdo da questdo atinente a
impenhorabilidade do bem de familia, consignando que, em julgamento anterior,
apenas se decidira acerca do prosseguimento do procedimento executivo. A
revisdo desse entendimento exigiria o reexame de matéria fatico-probatdria,
invidvel em sede de recurso especial (Sumula 7/STJ).

3. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao recurso
especial.” (Agint nos EDcl no AREsp n° 1.646.506/SP, Rel. Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, DJe 17/12/2020 - grifou-se)

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE.

1. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel.

2. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, 'embora a impenhorabilidade do
bem de familia seja matéria de ordem publica, passivel de arguicdo em
qualquer fase do processo, na hipotese de haver decisao anterior, opera-se a
preclusdo consumativa’ (AgRg no AREsp 70180/RS, 32 Turma, Dje de
01/08/2013).

3. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido." (Agint no AREsp
n° 1.064.475/P1, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, DJe
4/9/2017 - grifou-se)

Nesse horizonte, impde-se a reforma do acorddo recorrido para levantar a

penhora incidente sobre o bem de familia na hipétese.

Ante o exposto, conhec¢o e dou provimento ao recurso especial para reconhecer a

impenhorabilidade do bem de familia e anular a decisao que deferiu a adjudicacédo da fracéo

ideal do imovel ocupado pelos ora recorrentes. Em consequéncia, julgo prejudicado o pedido de

empréstimo de efeito suspensivo ao recurso.

E o voto.
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RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAQ DE ARBITRAMENTO
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OBRIGACAO ~ PROPTER ~ REM.  INADIMPLENCIA.  AFASTAMENTO.
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1. Agdo de arbitramento de aluguel cumulada com cobranca proposta por
coproprietario que nao exerce a posse.

2. O propdsito recursal consiste em definir a possibilidade de penhora de
imével, em regime de copropriedade, quando é utilizado com exclusividade,
como moradia pela familia de um dos coproprietéarios, o qual foi condenado
a pagar alugueres devidos em favor do coproprietario que ndo usufrui do
imovel.

3. Segundo o disposto no art. 1.315, do Caodigo Civil, o coproprietario €
obrigado, na propor¢do de sua parte, a concorrer para as despesas de
conservacao ou divisdo da coisa e a suportar os 6nus a que estiver sujeita.

4. E dominante a jurisprudéncia no STJ que a natureza propter rem da
obrigacdo afasta a impenhorabilidade do bem de familia. Precedentes.

5. Constituem determinantes da obrigacdo de natureza propter rem: a
vinculacdo da obrigacdo com determinado direito real; a situacdo juridica
do obrigado; e a tipicidade da conexao entre a obrigacédo e o direito real.

6. A primazia da posse sobre a forma de exercicio da copropriedade e a
vedacdo do enriquecimento ilicito sdo dois fatores que geram dever e
responsabilidade pelo uso exclusivo de coisa comum. Precedentes.

7. A posse exclusiva (uso e fruicdo), por um dos coproprietarios, € fonte de
obrigacdo indenizatéria aos demais coproprietarios, porque fundada no
direito real de propriedade.

8. A obrigacao do coproprietario de indenizar os demais que ndo dispde da
posse, independe sua declaragdo de vontade, porque, decorre tdo somente
da cotitularidade da propriedade.



o
9. Recurso especial conhecido e ndo provido.

VOTO-VISTA

Trata-se de recurso especial interposto por ARLINDO JOSE DA SILVA e
ANA ROSA MARTINS DA SILVA, com fundamento na alinea "a" do permissivo
constitucional, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.

Acédo: de arbitramento de aluguel ajuizada por YVONE ALVES DE LIMA
em que a recorrida, por forga de decisao judicial, havia adjudicado para si a parcela
de 30,77% de um imdvel pertencente a ARLINDO JOSE DA SILVA e ANA ROSA
MARTINS DA SILVA, e onde eles também tém domicilio. Ingressou a recorrida com
execucao proviséria visando ao recebimento dos alugueis provisorios relativos ao
percentual de sua quota condominial. Devido a inadimpléncia dos recorrentes e a
inexisténcia de outros bens, demandou a penhora do imével em litigio.

Sentenca: julgou procedente o pedido no juizo sentenciante.

Impugnacao: apresentada pelos recorrentes face ao deferimento de
adjudicacdo do imdvel, foi julgada procedente no sentido de que o imével € bem
de familia e ndo pode ser penhorado.

Acordao: negou provimento ao agravo de instrumento interposto
pelos recorrentes, nos termos assim ementados:

“CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. PENHORA
DE IMOVEL. ALEGACAO DE IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA.

Insurgéncia dos réus executados em face de decisdo que deferiu a
adjudicacdo do bem a exequente. Anterior reconhecimento da
impenhorabilidade do imével ndo era Obice parar posterior mudanca de
entendimento. Impenhorabilidade que havia sido reconhecida apenas em
sede de execucdo proviséria de sentenca. Agravantes que estdo na posse do
imével h& anos, sem remuneracdo da agravada conddémina.
Impenhorabilidade que ndo tem efeitos contra a agravada exequente. A
gravada que, na verdade, é conddmina do imovel, na proporcdo que i imével
fora-lhe adjudicado. Protecdo concedida pela Lei n® 8. 009/ 90 é resguardar



0 imdvel préprio do casal ou da entidade familiar contra terceiro credor e
ndo contra o condémino. Precedentes. Possibilidade ainda, de o condémino
exigir a divisdo da coisa comum, inclusive por meio da alienacdo judicial do
bem (ar ts. 1. 320 e 1. 322 do CC). Decisdo mantida. Agravo desprovido”.

Embargos de declaracdo: opostos pelos recorrentes, foram
rejeitados.

Recurso especial: suscita violacdo ao art. 1° da Lei 8.009/90, além
de requerer efeito suspensivo do recurso.

Admissibilidade previa: o TJ/SP ndo admitiu o recurso especial.

Decisdo do Presidente do STJ. conheceu do agravo para nao
conhecer do recurso especial.

Decisdo do STJ: deu provimento ao agravo para determinar a sua
reautuacao como recurso especial.

Voto do Relator: o Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, relator do
presente recurso, votou por conhecer do recurso especial e dar-lhe provimento
para reconhecer a impenhorabilidade do bem de familia e anular a decisdo que
deferiu a adjudicacao da fracdo ideal do imovel ocupado pelos ora recorrentes.

Subsequentemente, pedi vista dos autos para melhor analise da
controvérsia.

E o relatorio.

O propdsito recursal consiste em definir a possibilidade de penhora de
bem de familia, considerando-se um imével mantido em condominio, face ao
direito de um dos condéminos (o recorrido), que é o credor, de executar oS

alugueis fixados em juizo em virtude do uso exclusivo do bem pelos recorrentes.

Da natureza juridica da obrigacdo condominial

1. De origem romanistica, 0 condominio designa comunhao da fracédo



de um objeto. Conforme anuncia a expressao romana communio est mater
discordiarum, a comunhdo de bens é mée da discérdia. Tratar de condominio,
portanto, impde analisar um direito complexo, constituido pela fusdo de
propriedade exclusiva da unidade autbnoma e copropriedade quanto ao solo e as
partes comuns.

2. O ordenamento juridico brasileiro, buscando encontrar solucéo
pacifica para este instituto, dispde que todos os condéminos possuem direito de
usar, gozar e dispor de sua unidade, naguilo que o Caodigo Civil, no art. 1.314. N&do
obstante, o art. 1.315 do Cédigo Civil dispde que os conddminos sdo responsaveis
pelas despesas do condominio, na proporcao de suas partes. Ademais, determina,
no art. 1319, que “cada conddmino responde aos outros pelos frutos que percebeu
da coisa e pelo dano que Ihe causou”.

3. Na espécie, 0s recorrentes fazem uso exclusivo do bem
condominial, o que Ihe imputa a obrigacdo de remunerar os demais condéminos
pelos frutos que obtém individualmente. Resiste aqui o principio geral de direito
ubi emmolumentum, ibi onus. Em-traducéo livre, onde ha a vantagem, ali esta a
responsabilidade. Deste modo, ndo pode um dos condéminos, utilizar-se da
protecdo ao bem de familia para prejudicar o direito do outro condémino que,
conceitualmente, dispde, na medida de sua fracéo ideal, dos mesmos direitos reais
sobre 0 bem em discussao.

4. Na hipétese, a recorrida pleiteia os direitos decorrentes sua fracédo
ideal sobre o condominio. Encontra como meio a execucdo do imovel, pois o
condominio € indivisivel. Assim, meramente requer seus direitos de coproprietaria
do imovel, cabendo conceituar este direito de acordo com a doutrina
especializada:

“Se a fracdo ideal ndo pode ser especificada e confrontada, nédo se
pode falar em area de terreno de uso exclusivo com o0 mesmo



significado. Portanto, objetos de direitos diversos, fracdo ideal de
terreno e area de terreno de uso exclusivo ndo se confundem. A
fracdo ideal representa a parcela de copropriedade no terreno e
nas coisas comuns, enquanto a area de terreno de uso exclusivo é
produto de atribuicdo, portanto, discriminada, independentemente
da proporcdo que cabe a cada unidade auténoma. Essa distin¢do sO
foi possivel a partir da incisiva redagdo do novo Codigo Civil, que com
clareza estabeleceu no condominio a possibilidade de existéncia da
propriedade exclusiva e propriedade comum. Ao passo que, como foi visto,
na Lei 4.591/64 o foco estava sobre o uso. Com essa visdo dada pelo novo
Caodigo Civil, estabelece- se uma nova conceituagdo para o condominio de
casas térreas ou assobradas que, em definitivo, o diferencia do loteamento
ou parcelamento de solo. E por isso, entdo, que nos parece o novo CAdigo
Civil haver contribuido e muito para a definicdo desse tipo de condominio,
embora ndo se encontre referéncia direta ao tema. (COSTA, Paulo Andres. O
novo Cadigo Civil e o condominio de casas: uso exclusivo em propriedade
comum. Revista de Direito Imobiliario: RDI, v. 28, n. 58 p. 160-165)

5. 0 condominio, sob o prisma de direitos subjetivos, consiste em
concorréncia de pretensdes e poderes sobre a mesma coisa. E reunido de direitos
reais de propriedade que se exercem sobre um-unico bem. Adquire-se e perde-se
pelos modos de aquisicdo e perda da propriedade em geral para cada sujeito,
embora se forme por meios especiais:

6. Nestes termos, é esta natureza juridica distinta do instituto

condominial que demanda uma leitura especifica da presente lide.

|. Da excecdo a impenhorabilidade do bem prevista no art. 3°,
IV, da Lei 8.009/90

7. Ainda que a Lei 8.009/90 apresente como regra geral a
impenhorabilidade do bem de familia, o art. 3° do dispositivo legal é taxativo ao
informar as hipoteses que esta protecédo ndo se aplica, a saber:

“Art. 1° O imovel residencial proprio do casal, ou da entidade familiar, €
impenhoravel e ndo respondera por qualquer tipo de divida civil, comercial,
fiscal, previdenciaria ou de outra natureza, contraida pelos cénjuges ou



pelos pais ou filhos que sejam seus proprietarios e nele residam, salvo nas
hipOteses previstas nesta lei.

Paragrafo Unico. A impenhorabilidade compreende o imével sobre o qual se
assentam a construcdo, as plantacdes, as benfeitorias de qualquer natureza
e todos os equipamentos, inclusive os de uso profissional, ou moveis que
guarnecem a casa, desde que quitados.

()

Art. 3° A impenhorabilidade é oponivel em qualquer processo de execucao
civil, fiscal, previdenciaria, trabalhista ou de outra natureza, salvo se
movido:

Il - pelo titular do crédito decorrente do financiamento destinado a
construcdo ou a aquisicdo do imdvel, no limite dos créditos e acréscimos
constituidos em fungédo do respectivo contrato;

Il — pelo credor da pensdo alimenticia, resguardados os direitos, sobre o
bem, do seu coproprietéario que, com o devedor, integre unido estavel ou
conjugal, observadas as hipoteses em que ambos responderéo pela divida

IV - para cobranca de impostos, predial ou territorial, taxas e
contribuicdes devidas em funcdo do imovel familiar;

V - para execu¢do de hipoteca sobre o imével oferecido como garantia real
pelo casal ou pela entidade familiar;

VI - por ter sido adquirido com produto de crime ou para execucdo de
sentenca penal condenatoria a ressarcimento, indenizacdo ou perdimento
de bens.

VIl - por obrigagdo decorrente de fianga concedida em contrato de locagéo.
(grifou-se)

8. Destaca-se o inciso IV, do art. 3%, da Lei supracitada, que indica as
obrigacOes oriundas de cobranca de impostos, predial ou territorial, taxas e
contribui¢bes devidas em funcéo do imovel familiar.

9. Quando da edicdo da Lei 8.009/90, houve um amplo debate sobre a
aplicacdo do seu art. 39, IV. Discutiu-se a constitucionalidade do referido inciso,
bem como se estariam ou néo incluidas nele as despesas condominiais.

10. Diante do debate sobre a inclusdo da inadimpléncia de despesas
condominiais como fator justificavel da penhora, houve quem defendesse a
penhorabilidade do bem de familia somente para as verbas de natureza tributaria e

ndo para outras contribui¢bes, sendo inadmissivel qualquer equiparacdo. Outros



aplicadores do direito defendiam, seguindo esta linha restritiva, que 0 inciso
somente poderia se referir as contribuicbes de melhoria, previstas no art. 145,
inciso Ill, da Constituicdo, e ndo a contribui¢cbes outras, como as despesas de
condominio. Figuravam como outros argumentos desta linha interpretativa, a falta
de previsdo expressa na lei e a limitacdo do intérprete.

11. Por outro lado, a compreensdo de que a disposicdo do inciso
admite a penhora do bem por inadimplemento de dividas condominiais de forma
ampla, fundamentava-se em trés pilares.

12.-0 primeiro deles é fato de ser propter rem a obrigacdo do
condémino de contribuir para a conservacdo da coisa comum. O segundo é serem
propter rem as dividas oriundas do inadimplemento de despesas de condominio,
pois, destinam-se a conservacdo e utilizacdo de todas as unidades autdnomas,
tendo por pagamento o imovel a que se referem, mesmo se sobre ele pesarem as
clausulas de impenhorabilidade e inalienabilidade. Em terceiro lugar, mereceriam
ser incluidas as dividas condominiais por ndo ser possivel prejudicar a massa
condominial e impor aos outros condéminos o pagamento de divida alheia, pois
ISSO seria permitir o enriquecimento ilicito e premiar o devedor renitente com a
comoda posicdo de ndo mais pagar as despesas de condominio do apartamento.

13. Prevaleceu o entendimento de admisséo das dividas condominiais
como fundamento para penhorabilidade do bem de familia, ancorado nos motivos
supracitados. O E. STJ firmou entendimento no sentido de que é inviavel a
manutencao dos condominios perante o inadimplemento do condémino, conforme

prolatado no RESP 52156/SP, DJe 10/10/1994, nos termos que seguem:

Entendemos, na linha dos precedentes de vanguarda da
jurisprudéncia do STJ que € possivel a penhora do apartamento e até a sua
alienacdo judicial na acdo de cobranca das cotas que cabem ao condémino no
custeio do edificio, pois ndo se nos afigura justo que, que o devedor
passe a usufruir condominio as custas dos demais condéminos, sem



quaisquer 6nus. (REsp 52.156/SP, Quarta Turma, DJ 10/10/1994).

14. A partir deste julgamento, restou superada a controversia, tendo
sido amplamente admitida a penhora de imével de bem de familia para pagamento
de despesas condominiais. Somente a casuistica que envolve a vaga de garagem
em edificio, que poderia ser constringida desde que objeto de matricula diversa
daquela que respeita ao apartamento, é excec¢do ao posicionamento desta Corte.

15. Repisou este posicionamento o Supremo Tribunal Federal, no RE
439.003-5, ao analisar-a constitucionalidade do art. 3, 1V, da Lei 8.009/90, quando
um acérdao proferido pelo TJ/SP determinou que “sendo a execucdo por despesas
propter rem, ndo haveria impenhorabilidade da unidade a fim de privilegiar o
condominio”. Concordando com esta propositura, o E. STF determina que € a
obrigacdo propter rem justificativa suficiente para afastar a penhorabilidade do
bem, nos termos que seguem:

“1. Permaneco convencido de que a impenhorabilidade da imével residéncia
de propriedade do devedor instrumenta a prote¢do do individuo e sua
familia quanto a necessidades materiais, de sorte a prover subsisténcia
individual (...).

2.0corre que a impenhorabilidade protege o titular do bem de familia no
ambito da execucdo das relagdes de intercambio e, no caso destes autos,
ndo hé relacdo de intercdmbio entre os condéminos, porém uma relacédo de
comunhdo de escopo.

4.A distingdo entre os contratos de intercambio e os contratos de comunhé&o
de escopo[2] foi equacionada por von IHERING, em seu monumental Der
Zweck im Recht.[3] Nos contratos de intercambio cada parte persegue 0s
seus proprios interesses; quanto mais desvantajosa for a compra para 0
comprador, mais vantajosa sera para o vendedor, e vice-versa; a politica de
cada parte pode ser sumariada na seguinte frase: o prejuizo dele é o meu
lucro (sein Schaden mein Gewinn). Nos contratos de comunhéo de escopo —
von IHERING referese aos contratos de sociedade — os interesses dos
contratantes sdo paralelos. Se um dos contratantes sofre prejuizo, os outros
também o suportam. Do espirito de solidariedade de interesses que 0s
caracteriza, o lema: a vantagem dele € a minha vantagem, minha vantagem
é a sua vantagem (sein Vorteil mein Vorteil, mein Vorteil sein Vorteil).



5. A distingdo, em verdade, fora ja discernida por GROCIO, no século XVII,
como observa ASCARELLI[4]: os contratos de intercambio dirimunt partes, 0s
de comunhdo de escopo communionem adferunt. Se nos contratos de
intercambio o elemento fundamental € o sinalagma — - vinculo de
reciproca dependéncia entre as obrigacbes do contrato bilateral — na
associacdo, como na sociedade e no consorcio, o elemento fundamental é o
escopo (objetivo) comum|5]. Dai a observagdo, ainda de von IHERING[6]: o
contrato de intercambio tem por pressuposto a diversidade, enquanto que o
contrato de sociedade — contrato de comunhdo de escopo — a identidade
de objetivo.

6. A relacdo condominial e, tipicamente, relagdo de comunhéo de
escopo. O pagamento da contribuicdo condominial [obrigacdo
propter rem] € essencial a conserva¢do da propriedade, vale
dizer, a garantia da subsisténcia individual e familiar — a
dignidade da pessoa humana, pois

7. Ndo ha razdo para, no caso, cogitar-se de impenhorabilidade
(STF. RE 439003, Segunda Turma, DJe 02-03-2007) (grifou-se)"

16. No mesmo sentido, a Quarta Turma do STJ manifestou
claramente: “'a jurisprudéncia do STJ entende que as despesas condominiais Sao
consideradas dividas propter rem, de modo que podem ensejar a penhora da
unidade auténoma devedora, ndo prevalecendo contra o condominio clusulas de
impenhorabilidade e inalienabilidade”. (REsp 1499170 SP, Segunda Turma, Dle
13/09/2016). Ainda consignou:

“Processo civil. Execucdo. Condominio condenado. Penhora de bens de
condominos. Possibilidade. — O conddmino, em face da obrigagdo propter
rem, pode ter sua unidade penhorada para satisfazer execugdo movida
contra o condominio. — Os conddminos suportam, na propriedade horizontal,
e na proporcdo da respectiva quota-parte, as consequéncias decorrentes de
obrigagdes do condominio inadimplente” (REsp 1.654/RJ, 42 T.,, DJ
05.03.1990)."

17. Outrossim, “é entendimento do STJ que o adquirente de imdvel
em condominio responde pelas cotas condominiais em atraso, ainda que
anteriores a aquisicao, ressalvado o seu direito de regresso contra o antigo

proprietario, e que a obrigacdo de pagamento dos débitos condominiais alcanca os



novos titulares do imovel que ndo participaram da fase de conhecimento da agédo
de cobranca, em razdo da natureza propter rem da divida” (Agint no REsp
1288890/PR, Quarta Turma, julgado em 24/11/2020, DJe 18/12/2020).

18. A Terceira Turma no STJ repisa 0 posicionamento de que a
obrigacdo propter rem € condicdo sine qua non para que decretacdo da
impenhorabilidade ao determinar que "desprovida a divida da natureza propter
rem, é indevida a sua equiparacdo as despesas condominiais, mesmo para os fins
da Lei n® 8.009/1990” (Agint no REsp 1688721/DF, Terceira Turma, Dle
26/02/2018).

19. Uma vez assentado que predomina na jurisprudéncia deste
Tribunal da Cidadania o entendimento de que a natureza propter rem da divida
fundamenta o afastamento da impenhorabilidade do bem de familia, cabe
brevemente conceituar este tipo de obrigacéo.

20. Para Nelson Nery Junior, a obrigagdo propter rem se caracteriza
por surgir do vinculo juridico entre o sujeito passivo e a coisa objeto de um direito
subjetivo latu sensu. A relacdo juridica que o titular do direito real ou da posse tem
com o bem induz o nascimento das obrigacGes propter rem. Sugere-se aqui a
terminologia de dever juridico de causa real, ou dever juridico com causa real,
justamente para evidenciar que ha natureza e estrutura de uma relacéo juridica
obrigacional como as demais, particularizando-se, entretanto, pela sua causa
aquisitiva, pelo factum antecedens que desencadeia o vinculo. Ao invés de ser
voluntario, como nos contratos, legal, como na responsabilidade delitual, um
desequilibrio patrimonial, como no enriquecimento injustificado, a causa das
obrigacOes propter rem €, apenas e tdo somente, a titularidade de uma situacéo
juridica de direito das coisas.

21. Carlos Alberto Gongalves, por sua vez, ensina que a obrigacdo



proter rem recai sobre uma pessoa, por forca de determinado direito real e s6 em
razdo da situacdo juridica do obrigado, que é titular de dominio ou detentor de
determinada coisa. A fim de exemplificar a obrigacdo real, o jurista traz uma
hipdtese em que se opera a substituicdo do titular por via indireta: se alguém
adquire por usucapido uma quota de condominio, recaira sobre o novo condémino
a obrigacao de concorrer para as despesas de conservagao da coisa.

22. Para Antunes Varela, havera este tipo de obrigacdo sempre
quando o dever de prestar estiver vinculado com o titular de um direito sobre
determinada coisa, pois a imposi¢ao nasce precisamente por causa da titularidade
que este detém. (VARELA, J.M. Antunes. Direito das obrigacdes. Rio de Janeiro:
Forense, 1977)

23. Serpa Lopes ensina que a obrigacao propter rem, ‘representa algo
além do problema da distin¢ao entre direitos reais e direitos pessoais’. E, por isso,
0 autor a ela se refere como ‘obrigacdo real’. Apresenta-a com as seguintes
caracteristicas: € sempre ligada a um direito real, do qual decorre; apesar da
vinculagdo, ela mantém uma fisionomia autdbnoma; e tem tipicidade, decorrente
de sua conexdo com o direito real. (LOPES, Serpa. Tratado de Registros Publicos. 42
Ed. Livraria Freitas Bastos S.A. 1960)

24. Caio Mario, por seu turno, define obligationes ad rem, isto €,
débitos vinculados ao imével como modalidade de obrigacdo somente constituida
guando acessdria a uma relacéo juridico-real ou se objetiva numa prestacao devida
ao titular do direito real. (PEREIRA, Caio Mario. Condominio e Incorporagdes.
Editora Forense; 142 edi¢éo)

25. Depreende-se, portanto, que a natureza juridica da obrigacdo
propter rem suscita pontuais divergéncias conceituais por ter carateristicas de

direito obrigacional, ao impor a um individuo uma obrigacdo, e de direito real, ao



vincular o titular da coisa.

26. Nao obstante, é iniludivel que ha trés determinantes para a
obrigacdo propter rem recair sobre alguém: a ligacdo da divida com um
determinado direito real, a situacdo juridica do obrigado e a tipicidade que

estabelece a conexdo da obrigacdo com o direito real.

II. Da inadimpléncia-de aluguel por uso exclusivo do bem
como divida propter rem

27.Esclarecido o conceito de divida proter rem, passa-se a andlise do
fato gerador da obrigacdo de pagar aluguel aos demais conddéminos pelo uso

exclusivo do bem. Ao tratar deste tema, a Segunda Secédo deste STJ estabeleceu:

Portanto, enquanto nao dividido o imovel, a propriedade do casal
sobre o bem remanesce, mas sob as regras que regem o instituto do
condominio, notadamente aquela que estabelece que cada condémino
responde aos outros pelos frutos que percebeu da coisa (art. 1.319 do CC), de
modo que, se apenas um dos condéminos reside no imoével, abre-se a via da
indenizacdo aquele que se encontra privado da fruicdo do bem, reparacdo essa
que pode se dar, como busca o recorrido, mediante o pagamento de valor
correspondente a metade do valor estimado ou efetivamente apurado do
aluguel do imdvel.

Finalmente, anote-se que, ainda mais importante do que
0 modo de exercicio do direito de propriedade (se mancomunh&o ou
condominio), é a relacdo de posse mantida com o bem, isto é, se €
comum do casal ou se e exclusivamente de um dos ex-cOnjuges, uma
vez que o fato gerador da indenizacdo ndo é a propriedade, mas, ao
revés, a posse exclusiva do bem no caso concreto. Ndo acolher a
pretensdo indenizatéria nesta situacdo acarretaria indiscutivel e
inadmissivel enriquecimento ilicito.( REsp 1.375.271 / SP, Terceira Turma,
DJe 02/10/2017)

28. Nestes termos, o voto firmou o seguinte entendimento: a primazia
da posse sobre a forma de exercicio da copropriedade e a vedagdo do
enriguecimento ilicito sdo os dois fatores geradores para a atribuicdo de

responsabilidade pelo uso exclusivo de coisa comum.



Ill.I. Da obrigacdo fundada em direito real

29. Depreende-se, portanto, que a obrigacdo de pagar aluguel por uso
exclusivo do bem cumpre o primeiro requisito das obrigacdes propter rem, pois
funda-se em direito real, uma vez que esta Corte assentou como fundamento para
a atribuicdo de responsabilidade pelo uso exclusivo de coisa comum a primazia da
posse sobre a forma de exercicio da copropriedade.

30. Como bem disciplinado pelo STJ, a obrigacdo de indenizar decorre
do direito real do devedor, porguanto sem-a copropriedade estabelecida na
modalidade condominial, a coisa ndo seria comum. Via de consequéncia,
descaberia falar na antijuridicidade de seu uso que gera o dever de indenizagéo
com causa real, a saber, o pagamento de aluguel aos demais condéminos. Assim, é

o direito real da posse que fundamenta o dever de indenizar.

lll.11. Da tipicidade da obrigacéo

31. A exigéncia de tipicidade da obrigacao propter rem ocorre para
impedir terceiros de criarem novas obrigacdes e as oporem a titulares de direito
real. Neste sentido, a obrigacdo de indenizar os demais condominos pelos frutos
gue se percebe da coisa decorre de previsdo legal, instituido no art. 1.319 do
Codigo Civil, na subsecdo que versa sobre os direitos e deveres dos condéminos.
Cumprindo, portanto, com o requisito da tipicidade.

32. Ademais, a obrigacdo que se imputa ao coproprietario para
indenizar os demais que nédo dispde da posse, independe de sua vontade, pois
decorre tdo somente de sua qualidade de titular de um direito real. Assim, a
obrigacdo do coproprietario de indenizar os demais que ndo dispde da posse,

independe sua declaracdo de vontade, porque, decorre tdo somente da
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cotitularidade da propriedade.

II.III Da divida fundada na titularidade de uma situacdo
juridica de direito das coisas

33. No que diz respeito a titularidade, o direito romano ensina que
obrigacOes propter rem sdo as que incumbem ao proprietario ou possuidor de uma
coisa, pelo que basta eximir-se daguela relacdo para ser liberado do débito.
Enquanto o obrigado permanece vinculado pela relagéo, responde ndo sé com a
coisa, mas com- 0 seu patriménio por inteiro (FERRARA, Francesco, Trattato di
direto civile iraliano — Dottrine generali. Roma, 1921).

34. Nesse sentido, a titularidade da uma situacdo juridica de
conddmino impele ao devedor o dever de indenizar. Cabe salientar que o Codigo
Civil, no art. 1.316, determina que “pode o condémino eximir-se do pagamento das
despesas e dividas, renunciando a parte ideal”.

35. Ou seja, ndo sendo mais benéfico o condominio ou ndo podendo o
conddmino cumprir com suas obrigacdes, pode ele renunciar a sua quota-parte em
favor dos demais condéminos. Em outras palavras, basta desfazer-se da situacdo
juridica de conddémino para desvincular-se da titularidade de detentor de direito
real e, entdo, encerrar sua obrigagao propter rem.

36. E precisamente esta a consequéncia de aplicar-se a leitura do art.
03, IV, da Lei 8.009/90 as obrigacdes de indenizar os demais condéminos pelo uso
exclusivo do bem. Far-se-a a penhora do imovel de forma a executar a divida
condominial e dividir o quantum na propor¢do da quota-parte dos conddéminos,
visto que um deles precisa renunciar sua parte ideal para eximir-se do pagamento
das despesas e dividas do condominio, pois ndo consegue arcar com 0S Seus

deveres patrimoniais.



37. O aluguel por uso exclusivo do bem, portanto, configura-se como
obrigacdo propter rem e, por esta razdo, enquadra-se nas excecdes previstas no
art. 39, 1V, da Lei 8.009/90 para afastar a impenhorabilidade do bem de familia.

38. Tal conclusdo ndo decorre de interpretacdo extensiva da lei. E tdo
somente a aplicacdo do entendimento ja consolidado neste Superior Tribunal de
Justica de ser a obrigacdo propter rem fundamento para penhorabilidade do bem
de familia, ao também ja estabelecido dever de pagar aluguel pelo uso exclusivo do
bem.

Ill.-Da penhorabilidade do bem para evitar enriquecimento
ilicito

39. E manifesta a injustica de admitir a aplicacdo de
impenhorabilidade do bem de familia em beneficio de conddmino por estar ele
beneficiando-se exclusivamente da posse do bem.

40. Por essa razdo que o mencionado REsp 1.375.271 indica como
segundo fator gerador da obrigacdo de indenizar os demais condéminos pelo uso
exclusivo do bem, o respeito a vedacao ao enriguecimento sem causa. Isso ocorre
pois, se apenas um dos condéminos utiliza o bem de forma exclusiva, impedindo
de forma concreta ou pratica o usufruto comum do imovel pelos demais
condéminos, surge o direito do outro de ser ressarcido, sob pena de
enriquecimento ilicito, em ofensa ao art. 884 do Codigo Civil. Logo, a posse
exclusiva (uso e fruicdo), por um dos coproprietarios, € fonte de obrigacédo
indenizatoria aos demais coproprietarios, porque fundada no direito real de
propriedade.

41. Ocorreria enriquecimento ilicito da mesma forma, se o detentor
de direito real estivesse obstado de usufruir de seu bem, visto que a posse esta

com o outro conddmino, buscasse o arbitramento do aluguel, sofresse a



inadimpléncia e, ndo havendo outros meios para execucao, estivesse impedido de
penhorar o bem que €, destaca-se, de sua propriedade, por motivo de protecao
legal ao outro condémino que, por sua vez, faz uso exclusivo da posse, nega-se a
pagar os alugueis devidos e aproveita-se da protecdo do bem de familia para
locupletar-se.

42. Outrossim, a doutrina especializada reitera a possibilidade de
afastar a aplicacdo do art. 1° da Lei 8.009/90 quando os demais condéminos ndo
fazem parte do nucleo familiar e, por isso, ndo podem também alegar a protecdo

ao bem de familia:

“Nos casos em que 0s demais condéminos nédo integram a familia
do devedor, deve ser admitida a penhora do quinhéo pertencente ao executado,
sem que as outras quotas sejam atingidas. E, se indivisivel o bem, o
coproprietario que nao teve sua fracdo ideal atingida pela constricdo, deve ser
cientificado da alienacao judicial, na agdo executiva, com pelo menos cinco dias
de antecedéncia (CPC/2015, art. 889, I1).22 Isto para que possa, se assim quiser,
exercer o seu direito de preferéncia na arrematacao (CPC/2015, art. 843, § 1.9).
(VASCONCELOS, Rita. Impenhorabilidade do bem de familia. S&o Paulo, Revista
dos Tribunais, 2015)".

43.Né&o se vislumbra na presente lide, conflito com a protecédo ao bem
de familia, tampouco interpretacdo extensiva do art. 3° da Lei 8.009/91, visto que
0 processo sob julgamento enquadra-se na hipotese do art. 3, IV da referida Lei,
conforme a linha interpretativa adotada por esta Corte no que se refere a este
Inciso.

44, A protecdo constitucional da impenhorabilidade do bem de familia
fundamenta-se na inteligéncia de proteger o direito do nucleo familiar, que €
proprietario do bem e nele reside, contra terceiros credores. Nao é esta a situacao
que se vislumbra na presente hipotese. E indevido, portanto, utilizar-se da Lei
8.009/90 para prejudicar o direito de condéminos que compartilham dos mesmos

direitos e deveres sobre o bem condominial.



45, Isto, pois, a obrigacdo de indenizar os demais condéminos por uso
exclusivo do bem gera débito oriundo de direito real, configurando-se como uma
obrigacdo propter rem. Nestes termos, admitida a penhorabilidade do bem de

familia, conforme previsto no art. 3°, IV, da Lei n® 8.009/90.

VI. Da acéo de extin¢cdo do condominio

46. Na esteira do defendido até entdo, a relacdo condominial, em
virtude de sua natureza, exige leitura atenta as peculiaridades deste instituto, bem
como dos direitos e deveres que dela decorrem. Tal como a situacdo do
conddmino ndo é a mesma de um terceiro credor qualquer, o que lhe confere
figurar entre as hipoteses taxativas do art. 3°, da Lei 8.009/90, também prevé o
legislador um rito processual diferenciado para estas relagGes.

47. O artigo 1.320 do Codigo Civil admite que o condémino possa, a
todo tempo, exigir a divisdo da coisa comum. Para tal fim, existe instrumento
proprio, a saber, a acdo de extingdo de condominio, que se fundamenta na ciéncia
do legislador de que a manutengao do condominio requer affectio societatis. N&o
sendo ninguém obrigado a manter-se em tal relacdo, ao cessar a comunhéo de
interesses entre os conddéminos, pode qualquer um deles pleitear o fim do
condominio.

48. Ocorre que, na sistematica do novo Codigo de Processo Civil, as
cotas condominiais passaram a ter natureza de titulo executivo extrajudicial,
conforme disciplinado no art. 784, X, do Cédigo de Processo Civil. Isto lhes confere
prerrogativas de certeza, liquidez e exigibilidade. Em consequéncia, pode o
detentor deste tipo de titulo utilizar-se do procedimento da execucéo fundada em
titulo extrajudicial, estabelecido no art. 771 e seguintes do CPC. Neste sentido,

esta Corte entende inclusive que é possivel a incluséo de cotas condominiais



vincendas em execucdo de titulo extrajudicial (REsp 1.835.998/RS. Quarta Turma.
DJe 17/12/2021):

RECURSO ESPECIAL. RESTRICAO IMPOSTA NA CONVENCAO CONDOMINIAL
DE ACESSO A AREA COMUM DESTINADA AO LAZER DO CONDOMINO EM
MORA E DE SEUS FAMILIARES. ILICITUDE. RECONHECIMENTO. 1. DIREITO
DO CONDOMINO DE ACESSO A TODAS AS PARTES COMUNS DO EDIFICIO,
INDEPENDENTE DE SUA DESTINACAO. INERENCIA AO INSTITUTO DO
CONDOMINIO. 2. DESCUMPRIMENTO DO DEVER DE CONTRIBUICAO COM AS
DESPESAS CONDOMINIAIS.  SANCOES  PECUNIARIAS  TAXATIVAMENTE
PREVISTAS NO CODIGO CIVIL. 3. IDONEOS E EFICAZES INSTRUMENTOS
LEGAIS DE COERCIBILIDADE, DE GARANTIA E DE COBRANCA POSTOS A
DISPOSICAO. DO CONDOMINIO. OBSERVANCIA. NECESSIDADE. 4. MEDIDA
RESTRITIVA QUE TEM O UNICO E ESPURIO PROPOSITO DE EXPOR
OSTENSIVAMENTE A CONDIGAO DE INADIMPLENCIA DO CONDOMINO E DE
SEUS FAMILIARES PERANTE O MEIO SOCIAL EM QUE RESIDEM.
DESBORDAMENTO DOS DITAMES DO PRINCIPIO DA DIGNIDADE HUMANA.
VERIFICACAO. 5. RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

(..) 3. Alem das sangbes pecuniarias, a lei adjetiva civil, atenta a
essencialidade do cumprimento do dever de contribuir com as despesas
condominiais, estabelece a favor do condominio efetivas condi¢bes de obter
a satisfacdo de seu crédito, ‘inclusive por meio de procedimento que
privilegia a celeridade.

3.1 A Lei n. 8.009/90 confere ao condominio uma importante
garantia a satisfacao dos débitos condominiais: a prépria unidade
condominial pode ser objeto de constricdo judicial, ndo sendo
dado ao conddmino devedor deduzir, como matéria de defesa, a
impenhorabilidade do bem como sendo de familia. E, em
reconhecimento a preméncia da satisfacdo do crédito relativo as
despesas condominiais, o Cdédigo de Processo Civil de 1973,
estabelecia o rito mais célere, o sumario, para a respectiva agao
de cobranca. Na sistematica do novo Codigo de Processo Civil,
alids, as cotas condominiais passaram a ter natureza de titulo
executivo extrajudicial (art. 784, VIII), a viabilizar, por
conseguinte, o manejo de acdo executiva, tornando a satisfacéo
do deébito, por meio da incursdo no patriménio do devedor
(possivelmente sobre a propria unidade imobiliaria) ainda mais
célere. Portanto, diante de todos esses instrumentos (de
coercibilidade, de garantia e de cobranga) postos pelo
ordenamento juridico, inexiste razdo legitima para que o
condominio dele se aparte.



4. A vedacdo de acesso e de utilizacdo de qualquer area comum pelo
conddémino e de seus familiares, independentemente de sua destinacdo (se
de uso essencial, recreativo, social, lazer, etc), com o Unico e ilegitimo
proposito de expor ostensivamente a condi¢do de inadimpléncia perante o
meio social em que residem, desborda dos ditames do principio da
dignidade humana.5. Recurso especial improvido. (REsp 1564030/MG,
Terceira Turma, DJe 19/08/2016).

49. Qutrossim, na hipotese, 0 condominio, bem como o arbitramento
de aluguel dele decorrente originam-se em sentenca judicial, o que, pelo art. 515
do Codigo de Processo Civil, possui forca de titulo judicial e, por conseguinte,
detém meios proprios para sua execucio, conforme determina o art. 517 do CPC.

50. As novidades do Codigo visam a facilitar a execucdo por parte dos
credores ao trazer mais celeridade para a cobrancas condominiais. Tais
instrumentos sdo admitidoes, contudo, sem prejuizo da acdo de extincdo de
condominio, que € uma forma adicional e ndo excludente de se quitar dividas
condominiais.

51. N&o é possivel afirmar, portanto, que incorreu em erro a autora
(recorrida) ao buscar o adimplemento de sua obrigacdo sem ter ingressado com
acdo de extingdo de condominio, pois a natureza de seus titulos lhe oportuniza
mais de um meio processual para ver respeitado o seu direito.

52. Destaca-se ainda que a recorrida ndo buscou o Judiciario
almejando a extincdo do condominio, mas tdo somente obter o pagamento do
aluguel que o recorrente deve pagar em decorréncia do uso exclusivo do imdvel.
Tanto € assim que a agdo originaria se trata de acdo de arbitramento de aluguel.
Foi por néo ter logrado seu objetivo, face o inadimplemento do aluguel, é que ela
buscou a execuc¢do provisoria, chegando ao bem de familia, apos néo encontrar
outros meios para saldar seu crédito.

53. Outrossim, € comum na pratica forense a acdo de arbitramento de



aluguel combinada com a cobranga do montante, tendo a Terceira Turma deste
Tribunal admitido tal tipo de acdo (REsp 1375271/SP, Terceira Turma, Dle
02/10/2017).

54. Desta forma, a acdo propria para 0 manejo da extincdo de
condominio, ndo prejudica a interposicdo de acdo de arbitramento de aluguel.
Inexistem indicativos de que uma acdo deve ocorrer em detrimento da outra,
especialmente quando se considera que 0 objetivo inicial da autora ndo era a

extin¢cdo do condominio.

V. Da protecgdo constitucional ao direito a moradia

55. Merece ser destacado que ndo ha que se falar em violacdo ao
principio constitucional & moradia por penhora de bem de familia decorrente de
execucdo de divida propter rem.

56. No julgamento do RE 407.688, DJe 06/10/2006, o Plenério do
Supremo Tribunal Federal, ao assentar a compatibilidade do artigo 3°, VI, da Lei
8.009/90, na redacao da Lei 8.245 /1991, com o artigo 6° da Constituicdo Federal,

apresentou o entendimento sobre o tema nos seguintes termos:

“Sdo varias, se ndo ilimitadas, as modalidades ou formas pelas quais o Estado
pode, definindo-lhe o objeto ou o conteddo das prestacdes possiveis,
concretizar condi¢6es materiais de exercicio do direito social a moradia. [...] Dai se
vé logo que n&o repugna a ordem constitucional que o direito social de moradia
— 0 qual, é bom observar, se ndo confunde, necessariamente, com direito a
propriedade imobiliaria ou direito de ser proprietario de imovel — pode, sem
prejuizo doutras alternativas conformadoras, reputar-se, em certo sentido,
implementado por norma juridica que estimule ou favoreca o incremento da
oferta de imoveis para fins de locacao habitacional, mediante previsdo de reforgo
das garantias contratuais dos locadores.

57. Exorta-se, portanto, a protecdo estabelecida da Lei 8.009/90, bem
como defende-se a taxatividade do art. 3° do referido dispositivo legal. A presente

divergéncia, portanto, cinge-se sobre o afastamento da impenhorabilidade do bem



de familia, prevista no art. 3%, IV, da Lei 8.009/90, por tratar-se de divida
condominial.

VI. Da alegacdo de preclusdo consumativa

58. Néo se olvida que a jurisprudéncia desta Corte € remansosa no
sentido de que a preclusdo consumativa atinge a alegacdo de impenhorabilidade
do bem de familia quando houver decisédo anterior acerca do tema, conforme
indicado no Jurisprudéncia em teses, edicdo n°® 44 e no informativo de
jurisprudéncia n°® 501.

59. Ocorre que nao tal fato ndo foi suscitado pelas partes em sede de
recurso especial, tampouco no Tribunal de origem, razdo pela qual néo se aplica a

precluséo consumativa no caso em comento.

VII. Concluséo

Forte nessas raz0es, rogando vénias ao i. Relator, CONHECO do
recurso especial e NEGO-LHE PROVIMENTO para reconhecer a penhorabilidade do
bem de familia e manter a decisao que deferiu a adjudicacdo da fracdo ideal do
imovel ocupado pelos ora recorrentes. Em consequéncia, julgo prejudicado o
pedido de empreéstimo de efeito suspensivo ao recurso.

Nos termos do art. 85, 8 11, do CPC/2015, majoro os honorarios
advocaticios devidos ao procurador da parte recorrida para 15% sobre o valor da

causa, observada a justica gratuita.
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VOTO-VISTA

Cuida-se de recurso especial da relatoria do Excelentissimo Senhor Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA no qual se discute a impenhorabilidade do imével

onde resido coproprietario-devedor de aluguel aquele que nao frui do mesmo.

Levado o feito a julgamento perante a Terceira Turma, Sua Exceléncia
proferiu voto provendo o apelo nobre, para reconhecer a impenhorabilidade do bem de
familia e anular a decisdo que deferiu a adjudicagdo da fragdo ideal do imovel ocupado
pelo ora recorrente, sob o fundamento que a circunstancia sub judice nao se amolda
nas excegoes previstas no art. 3° da Lei n° 8.009/90, assim como em razao da
preclusao consumativa, considerando que a tese ja teria sido objeto de pronunciamento
judicial.

A Excelentissima Senhora Ministra NANCY ANDRIGHI pediu vista dos autos
e inaugurou a divergéncia, negando provimento ao recurso para reconhecer a
penhorabilidade do bem de familia e manter a decisdo que deferiu a adjudicagdo da
fracdo ideal do imovel ocupado pelos ora recorrentes, pois, considerando a natureza
juridica propter rem do débito e a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
incidiria a excegao prevista no inciso IV do art. 3° da Lei n°® 8.009/90.

Para melhor analise da questao, pedi vista dos autos.

YVONE ALVES DE LIMA (YVONE), ARLINDO JOSE DA SILVA e ANA
ROSA MARTINS DA SILVA (ARLINDO e ANA ROSA) sao coproprietarios de imovel



residencial, sobre o qual os dois ultimos exercem posse exclusiva.

Diante disso, YVONE prop6s agao de cobranga de aluguel correspondente a

sua cota parte, cujo pedido foi julgado procedente.

Em sede de cumprimento de sentenga foi deferido o pedido de adjudicagéo
da fragdo ideal de ARLINDO e ANA ROSA, ensejando a interposicdo de agravo de
instrumento.

O Tribunal de Justica do Estado de Sado Paulo negou provimento ao recurso,
em acordao da relatoria do Desembargador CARLOS ALBERTO DE SALLES, assim

ementado:

CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS.
PENHORA DE [MOVEL. ALEGACAO DE IMPENHORABILIDADE DO
BEM DE FAMILIA. Insurgéncia dos réus executados em face da
decisdo que deferiu a adjudicagcdo do bem a exequente. Anterior
reconhecimento da impenhorabilidade do imoével ndo era Obice para
posterior mudancga de entendimento. Impenhorabilidade que havia sido
reconhecida apenas em sede de execug¢do provisoria de sentenca.
Agravantes que estdo na posse do imovel ha anos, sem remuneragdo
da agravada conddémina. Impenhorabilidade que ndo tem efeitos contra
a agravada exequente. Agravada que, na verdade, é condémina do
imovel, na propor¢do em que o imoével fora-lhe adjudicado. Proteg&o
concedida pela Lei n°® 8.009/90 é resguardar o imdével préprio do casal,
ou da entidade familiar contra terceiro credor e ndo contra o
condbémino. Precedentes. Possibilidade ainda, de o condémino exigir a
divisdo da coisa comum, inclusive por meio da alienagédo judicial do
bem (arts. 1.320 e 1.322 do CC). Decisdo mantida. Agravo desprovido.
(e-STJ, fl. 90)

Opostos embargos de declaragao, foram eles rejeitados.

Contra estes julgados, ARLINDO e ANA ROSA manejaram recurso especial
fundamentado na alinea a do permissivo constitucional por violacdo dos arts. 300 e
301, ambos do NCPC e 1° da Lei n° 8.009/90, defendendo a impenhorabilidade do
imoével por ser bem de familia.

ApoOs detida analise dos autos, rogando vénias ao Eminente Relator,
acompanho a divergéncia inaugurada pela Ministra NANCY ANDRIGHI.

E cedico que a impenhorabilidade do imével em que reside o devedor,
disciplinada pela Lei n°® 8.009/90, tem por objeto a protecdo da entidade familiar e

preservagao da dignidade da pessoa, resguardando o direito constitucional de moradia.

Ocorre que a propria Lei n° 8.009/90 elenca, para o pagamento de divida,

hipéteses em que o imével residencial pode ser objeto de constrigdo e expropriagao.

Nao se olvida que as excegdes as regras estabelecidas por lei devem ser

interpretadas restritivamente. Isso, porém, n&o impede que o julgador busque



interpretacdo mais compativel com o sistema juridico, para fazé-las incidir em situagdes

analogas, com a mesma natureza juridica.

Para corroborar esse entendimento, devem ser destacados os arts. 5° da
LINDB segundo o qual na aplicagao da lei, o juiz atendera aos fins sociais a que ela se
dirige e as exigéncias do bem comum e 8° do NCPC, pelo qual ao aplicar o
ordenamento juridico, o juiz atendera aos fins sociais e as exigéncias do bem comum,
resquardando e promovendo a dignidade da pessoa humana e observando a
proporcionalidade, a razoabilidade, a legalidade, a publicidade e a eficiéncia, assim
como o brocardo juridico ubi eadem ratio, ibi eadem legis despositio (onde ha a mesma

razdo, deve haver a mesma regra juridica).

Na espécie, trata-se de execugdo de aluguéis devidos a coproprietaria pelo
uso exclusivo do imével pelos outros coproprietarios (ARLINDO e ANA ROSA).

Portanto, desde logo deve ficar esclarecido ndo ser o caso de aluguéis
decorrente de locagcdo propriamente dita, mas sim de indenizagdo devida por
condémino pelo uso exclusivo do bem, tal como preceituado no art. 1.319 do CC/02: ¢
ada condbémino responde aos outros pelos frutos que percebeu da coisa e pelo dano

que lhe causou.

Diante do motivo juridico ensejador da indenizagdo, pelo uso e gozo
exclusivo de imével comum, pode-se afirmar que se trata de obrigagcao propter rem. O
texto legal, no fragmento pelos frutos que percebeu da coisa, demonstra essa origem.

Nesse panorama, o inciso IV do art. 3° da Lei n°® 8.009/90 excepciona a
impenhorabilidade do bem de familia decorrentes de impostos, taxas e contribuigbes

devidas em fungédo do imovel familiar, ou seja, obrigagao propter rem.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, ao apreciar a questéo
frente a divida condominial, € pacifica no sentido de que, por se tratar de obrigagéo
propter rem afasta-se a protegéo legal insculpida na Lei n°® 8.009/90 (Agint no REsp
1.642.127/SP, Rel. Min. PAULO DE TARSO SANSEVERINO, Terceira Turma, DJe
29/10/2018 e REsp 1.473.484/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Quarta
Turma, DJe 23/08/2018).

Merece ser destacado, por oportuno, que a Segunda Turma do Supremo
Tribunal Federal, nos autos do RE n° 439.003, da relatoria do Ministro EROS GRAU,

julgado em fevereiro de 2007, encampou o entendimento supramencionado.

Eis a ementa do julgado:

RECURSO EXTRAORDINARIO. BEM DE FAMILIA. PENHORA.
DECORRENCIA DE DESPESAS CONDOMINIAIS. 1. A relagdo



condominial é, tipicamente, relagdo de comunhdo de escopo. O
pagamento da contribuicdo condominial [obrigagdo propter rem] é
essencial a conservagdo da propriedade, vale dizer, a garantia da
subsisténcia individual e familiar --- a dignidade da pessoa humana. 2.
N&o ha razdo para, no caso, cogitar-se de impenhorabilidade. 3.
Recurso extraordinario a que se nega provimento.

(RE 439.003, Relator(a): EROS GRAU, Segunda Turma, julgado em
06/02/2007)

Dessa forma, considerando que no caso concreto também se trata de débito
decorrente do uso exclusivo de imovel por coproprietario, ndo ha como afastar a

incidéncia do inciso IV do art. 3° da Lei n° 8.009/90, que permite a penhora do bem de

familia.

Ademais, indaga-se se essa protegdo pode ser exercida contra

coproprietario que ndo detém o uso e gozo do imével.

Isso porque, estar-se-ia garantindo o direito de moradia aquele que exerce a
posse exclusiva do imével em detrimento do coproprietario impedido de usa-lo e dele

fruir os rendimentos, cujo direito de moradia também Ihe é igualmente garantido.

Nos casos de copropriedade de unidade residencial, a todos devem ser
resguardados do direito de moradia, razdo pela qual ndo se vislumbra razoavel a
oposicado da impenhorabilidade do mesmo bem como de familia, em desfavor daquele

igualmente proprietario do bem.

A prevalecer a pretensao, isto €, se um condémino de imodvel indivisivel
pudesse alegar bem de familia e a impenhorabilidade com exclusividade, isso
significaria 0 mesmo que negar o direito dos demais condédminos, em clara violagao ao
disposto no art. 1.314 do CC/02.

Nos termos do referido artigo de lei, cada condémino pode apenas usar da
coisa conforme sua destinacdo, porém exercendo sobre ela todos os direitos
compativeis com a indivisdo. Assim, num condominio pro indiviso um condémino nao

pode usar da coisa de modo a suprimir ou reduzir o direito dos demais condéminos.

Sobre o condominio indivisivel, art. 1.314 do CC/02, NELSON NERY
JUNIOR e ROSA MARIA DE ANDRADE NARY comentam:

3. Communio pro indiviso. Diversas pessoas tém propriedade comum
sobre uma coisa fisicamente indivisa. O direito de cada condémino,
pela sua quota, se estende sobre toda a coisa, de sorte que o
proprietario tem "em parte o dominio de toda a coisa, sem dividir"
(D. 13, 6: sed totius corporis pro indiviso pro parte dominium habere).

Sob o viés processual propriamente dito, a penhora/expropriacdo do imével
residencial ocupado exclusivamente por coproprietarios para satisfazer divida que
possui frente a outro coproprietario, também se faz pertinente, diante dos principios da



eficiéncia, efetividade e economia processual.

Na licdo de JOSE MIGUEL GARCIA MEDINA, ao interpretar a eficiéncia
disciplinada no art. 8° do NCPC, nesse ponto, tal como um administrador, deve ele se
organizar e realizar os atos de modo a alcangar o melhor resultado possivel com 0s
meios disponiveis. A ideia de eficiéncia aspira a que algo seja realizado de modo a
propiciar um grau maximo de satisfagdo.( in Codigo de Processo Civil Comentado, 62
ed., Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p. 56)

Relacionado esse principio pode-se relacionar a efetividade, economia

processual.

A efetividade pode ser definida como, nos dizeres de HUMBERTO
THEODORO JUNIOR, a preocupacdo maior do aplicador das regras e técnicas do
processo civil deve privilegiar, de maneira predominante, o papel da jurisdicdo no
campo da realizagdo do direito material, ja que é por meio dele que, afinal, se
compdem os litigios e se concretiza a paz social sob comando da ordem juridica (in

Curso de Direito Processual Civil, vol. |, 57%ed., Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 54)

Com relagcdo a economia processual, o renomado doutrinado esclarece que
0 processo civil deve-se inspirar no ideal de propiciar as partes uma Justica barata e
rapida, do que se extrai a regra basica de que “deve tratar-se de obter o maior
resultado com o minimo de emprego da atividade processual”. (in Curso de Direito

Processual Civil, vol. |, 572ed., Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 54).

Merece destaque o seguinte trecho da obra:

E evidente que sem efetividade, no concernente ao resultado
processual cotejado como direito material ofendido, ndo se pode
pensar em processo justo. Ndo sendo rapida a reposta do juizo para a
pacificacdo do litigio, a tutela nao se revela efetiva. Ainda que afinal se
reconhecga e proteja o direito violado, o longo tempo em que o titular,
no aguardo do provimento judicial, permaneceu privado de sem bem
juridico, sem razdo plausivel, somente pode ser visto como uma
grande injustica. Dai por que, sem necessidade de maiores
explicagbes, se compreende que o Estado ndo pode deixar de
combater a morosidade judicial e que, realmente, é um dever primario
e fundamental assegurar a toros quantos dependem da tutela da
Justica uma duracao razoavel para o processo e um empenho efetivo
para garantir a celeridade da respectiva tramitagdo (JUNIOR,
Humberto Theodoro, Curso de Direito Processual Civil, vol. I, 57%d.,
Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 65)

In casu, na qualidade de coproprietaria, YYVONE tem o direito de requerer a
extingdo do condominio (art. 1.320 do CC/02), momento em que podera adquirir o
quinhdo dos demais, em preferéncia a estranho, e utilizar seu crédito para o pagamento
pela aquisicao, por compensacao (art. 368 do CC/02).



Alias, o art. 1.322 do CC/02 também diz que quando a coisa for indivisivel, e
0s consortes ndo quiserem adjudica-la a um so0, indenizando os outros, sera vendida e
repartido o apurado. Logo, confirma-se ai a impossibilidade pratica de apenas alguns

dos condéminos reter a coisa unicamente para eles.

Considerando esse contexto, o resultado pratico seria 0 mesmo de se
autorizar a penhora objeto de debate nestes autos, uma vez que YVONE, credora dos
aluguéis, se tornaria a unica proprietaria do imével, mas teria que propor outra acao, de
divisdo da coisa comum, aguardar prazos e julgamento de recursos e participar da

hasta publica.

Nao seria condizente com o regramento processual fazer com que a parte
tenha que inaugurar um novo litigio se a sua pretensdo pode ser solucionada no
processo ja em tramite, que, deve ser ressaltado, observou os limites do pedido, o

contraditério e a ampla defesa.

Se o coproprietario pode, apds extingdo do condominio, adquirir o quinhao
dos demais, ndao ha raz&o para impedir que penhore e adjudique esse mesmo quinhao,

por decorréncia de obrigagéo inadimplida pelos demais.

Nesses termos, seria possivel concluir que a impenhorabilidade do bem de
familia n&o pode ser arguida por coproprietarios em detrimento de outro, qualquer que

seja a natureza da divida, propter rem ou néo.

Por fim, o argumento que a impenhorabilidade do imovel seria questao ja
preclusa, por ter sido objeto de anterior apreciacao judicial, vedado o seu exame, por

nao ter sido objeto do recurso especial.

Das razbes do apelo nobre observa-se que foram apontados por violados os
arts. 300 e 301 do NCPC e 1° da Lei n° 8.009/90. Em que pese ARLINDO e ANA ROSA
terem mencionado anterior julgamento da tese pelo Tribunal bandeirante, deixaram de
indicar o dispositivo legal contrariado, o que impede a analise do tema nesta via

recursal.

Nessas condi¢des, rogando vénias ao eminente relator, Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, acompanho o bem lancado voto proferido pela Ministra NANCY
ANDRIGHI, que, inaugurando a divergéncia, negou provimento ao recurso para
reconhecer a penhorabilidade do bem de familia e manter a decisdo que deferiu a
adjudicagao da fragdo ideal do imével ocupado pelos ora recorrentes (ARLINDO e ANA
ROSA).

E como voto.
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