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AGRAVO DE INSTRUMENTO N2 0036476-27.2026.8.19.0000

AGRAVANTE: BARBARA CANDEIAS COELHO
AGRAVADO: LEONARDO FERREIRA MATOSO COUTO
RELATOR: DESEMBARGADOR WERSON REGO

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EXTINGAO DE CONDOMINIO
C/C INDENIZAGAO PELO USO EXCLUSIVO. IMOVEL SUBMETIDO A
ALIENACAO FIDUCIARIA. TUTELA DE URGENCIA. PRETENSAO DE IMPOR
AO AGRAVADO A REGULARIZACAO DAS PARCELAS VENCIDAS DO
FINANCIAMENTO E DOS ENCARGOS DO IMOVEL, BEM COMO A
MANUTENCAO DOS PAGAMENTOS VINCENDOS. INDEFERIMENTO.
PEDIDO DE ALIENACAO JUDICIAL IMEDIATA NAO APRECIADO NA
ORIGEM. IMPOSSIBILIDADE DE EXAME PELO TRIBUNAL. SUPRESSAO DE
INSTANCIA. POSTERIOR INTIMACAO DO AGRAVADO PARA PURGACAO
DA MORA. RISCO CONCRETO DE CONSOLIDACAQ DA PROPRIEDADE EM
FAVOR DO CREDOR FIDUCIARIO. PERIGO DE DANO CONFIGURADO.
AUSENCIA, CONTUDO, DE ELEMENTOS SUFICIENTES PARA IMPUTAR AO
AGRAVADO, DESDE LOGO, A INTEGRALIDADE DAS PARCELAS DO
FINANCIAMENTO E DOS DEMAIS ENCARGOS, OU PARA DETERMINAR
BLOQUEIO DE ATIVOS E FIXACAO PROVISORIA DE ALUGUEIS.
NECESSIDADE DE APURACAO DO ESTAGIO ATUAL DO PROCEDIMENTO
DE EXCUSSAO FIDUCIARIA. EXPEDICAO DE OFICIOS AO CREDOR
FIDUCIARIO E AQ REGISTRO DE IMOVEIS. REAPRECIAGAO DA TUTELA DE
URGENCIA PELO JUIZO DE ORIGEM A LUZ DAS INFORMAGOES OBTIDAS.
RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Acdo com pretensdo de extingdo de condominio cumulada com
indenizacdo pelo uso exclusivo de imdvel cujos direitos aquisitivos
pertencem as partes em fracdes equivalentes, submetido a

financiamento com garantia de alienacdo fiduciaria. Indeferimento de
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tutela de urgéncia fundada em inadimplemento do financiamento e de

encargos do bem. Agravo de instrumento.

Il. QUESTOES EM DISCUSSAO

Verificagdo: (i) dos limites objetivos da devolugdo recursal; (ii) da
existéncia de perigo de dano atual a luz dos elementos incorporados ao
contraditério apds a decisdo agravada; (iii) da probabilidade do direito
as obriga¢des patrimoniais requeridas; e (iv) da providéncia cautelar
compativel com a competéncia revisora do Tribunal, sem supressdo de
instancia.

1. RAZOES DE DECIDIR

3.1. O agravo devolve apenas a tutela proviséria efetivamente
apreciada pelo Juizo de origem. Ndo conhecimento do pedido de
alienacdo judicial imediata, embora deduzido na acdo principal, porque
ndo foi objeto da decisdo agravada e sua apreciacdo direta pelo
Tribunal importaria supressao de instancia.

3.2. Perigo de dano atual. O agravado afirmou, na contestagdo
apresentada posteriormente a decisdo recorrida, ter sido intimado em
fevereiro de 2026 pelo 92 Oficio de Registro de Imdveis para purgacao
da mora, sob pena de consolidagdo da propriedade fiduciaria e leildo,
e, nas contrarrazdes, reconheceu como real o risco de consolidagdo. A
informacdo, embora ndo substitua a intimacdo registral nem revele o
estagio atual do procedimento, afasta a premissa de perigo meramente
hipotético.

3.3. Inexisténcia, contudo, de probabilidade suficiente para impor ao
agravado, em carater provisério, a integralidade do financiamento. O
contrato foi celebrado por ambos; as partes detém fracdes
equivalentes dos direitos aquisitivos; a autora declarou na inicial
contribuir com 50% das prestacdes; e o réu sustenta, em sentido
oposto, ter suportado sozinho financiamento e demais despesas,
formulando reconvencdo de ressarcimento. O ponto exige acerto de
contas.

3.4. A posse exclusiva pode, em tese, ensejar indenizagdo ao cotitular

privado da fruicdo, mas o valor locaticio, o termo inicial e as
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compensacles com as despesas do bem permanecem controvertidos.

Inadequacdo, igualmente, da constricdo via SISBAJUD para satisfacdo
de obrigacdo interna ainda ndo definida.

3.5. Providéncia proporcional e estritamente cautelar: obtencdo
urgente, pelo Juizo de origem, de informacdes atualizadas do Itau
Unibanco S.A. e do 92 Oficio de Registro de Imdveis sobre mora,
eventual purgacdo, consolidacdo e leildes. Recebidas as respostas,
compete ao Juizo a quo reapreciar primeiramente a tutela a luz do novo
substrato fatico-probatdério, preservada a competéncia recursal e
vedada a supressdo de instancia.

IV. DISPOSITIVO E TESES

RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
PARCIALMENTE PROVIDO.

Visto, relatado e discutido este recurso de agravo de instrumento n? 0036476-
27.2026.8.19.0000, em que figuram como Agravante: BARBARA CANDEIAS COELHO e Agravado:
LEONARDO FERREIRA MATOSO COUTO,

A CORDA M os Desembargadores que integram a Décima Nona Camara de Direito

Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, na forma da minuta e da certiddo de

julgamento que serdo publicadas.

WERSON REGO

Desembargador Relator
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RELATORIO

Agravo de instrumento interposto por BARBARA CANDEIAS COELHO contra a r.
decisdo de id. 280945926, da lavra da eminente Juiza de Direito CLAUDIA LEONOR JOURDAN
GOMES BOBSIN, que, nos autos da acdo de extingdo de condominio cumulada com cobranca
de aluguéis e encargos pelo uso exclusivo de bem imodvel, indeferiu a tutela de urgéncia
formulada pela Autora em razdo de alegado agravamento da inadimpléncia do financiamento

e de encargos incidentes sobre o bem, nos seguintes termos:

“Indefiro, por ora, a tutela de urgéncia requerida, uma vez que néo vislumbro, nesta
andlise sumdria, a presenca concomitante dos requisitos do art. 300 do CPC. A
controvérsia narrada decorre de relagdo patrimonial estabelecida hd considerdvel lapso
temporal, considerando que o financiamento imobilidrio foi celebrado no ano de 2023,
enquanto os alegados débitos apontados pela autora remontam aos exercicios de 2023,
2024 e 2025, ndo se evidenciando risco atual e contempordneo apto a justificar a
concessdo da medida em cardter excepcional e inaudita altera pars. Além disso, as
alegagdes relativas a posse exclusiva do imovel, responsabilidade pelo pagamento das
parcelas do financiamento, encargos tributdrios e eventual compensagéo patrimonial
demandam dilagdo probatdria e prévio contraditdrio, especialmente porque a defini¢céo
acerca da reparticdo dos 6nus da coisa comum depende de andlise mais aprofundada
da dindmica fdtica estabelecida entre as partes apds a separacdo. Assim, ausentes,
neste momento processual, elementos suficientes para evidenciar a probabilidade do
direito alegado e o perigo de dano em grau apto a justificar a tutela de urgéncia
pretendida, indefiro o pedido.”

Ndo resignada, interp6s a Autora o presente agravo de instrumento, pretendendo a

reforma da r. decisdo recorrida.

Sustenta, em sintese, que as partes adquiriram, durante a unido estavel, o imoével
situado na Praca Restier Goncalves, n2 1000, Bloco 10, Apartamento 103, Recreio dos
Bandeirantes/RJ, em fracdes de 50%, mediante financiamento imobilidrio garantido por

alienacao fiducidria em favor do Itad Unibanco S.A.

Alega que, apds o término da relacdo, o Agravado permaneceu na posse exclusiva do
bem, sem contraprestacdo, ao passo que se acumularam débitos relacionados ao

financiamento e ao IPTU. Afirma que o demonstrativo emitido pela instituicdo financeira em
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30/03/2026 registra parcelas com status “Emitida”, uma parcela “Aberta” e saldo devedor de

RS 679.113,66, além de apontar certiddo fiscal com débitos tributérios incidentes sobre o

imovel.

Defende a existéncia de risco concreto de consolidacdo da propriedade fiducidria e de
subsequente alienacdo extrajudicial. Requer, em tutela recursal, que o Agravado seja
compelido a regularizar integralmente as prestacdes vencidas do financiamento e os débitos
de IPTU, mantendo o pagamento das parcelas vincendas enquanto perdurar a posse exclusiva,

sob pena de multa e de constricdo de ativos financeiros.

Requer, ainda, a expedicdo de oficio ao Ital Unibanco S.A. para esclarecimento da
situacdo atual do contrato e, no mérito do agravo, a determinacdo de alienacdo judicial do
bem, a imputacdo ao Agravado da integralidade do financiamento, impostos e encargos
condominiais durante o periodo de posse exclusiva, além de indenizagdo mensal proviséria de

RS 3.000,00, correspondente a metade do valor locaticio que estima para o imovel.

O pedido de tutela recursal foi indeferido por decisdo de 03/06/2026, diante da
auséncia, naquele momento, de prova de procedimento formal de constituicdo em mora,

consolidacdo da propriedade fiducidria ou designacdo de leildo.

Foram apresentadas contrarrazdes. O Agravado sustenta que a Agravante deixou
voluntariamente o imdével e interrompeu sua contribuicdo para o financiamento, razdo pela
qual teria passado a suportar sozinho as prestacdes e os demais encargos. Afirma, porém, que
foi intimado pelo Registro de Imdéveis para purgacdo da mora e reconhece como real o risco de
consolidacdo da propriedade fiduciaria, atribuindo a origem da crise financeira ao rompimento

da contribuicdo conjunta.

E o breve relatério do essencial.

VOTO
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Satisfeitos os pressupostos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade, o recurso
comporta conhecimento apenas na extensdo em que impugna a tutela provisoéria efetivamente
examinada pelo Juizo de origem. O agravo de instrumento ndo autoriza a transferéncia ao
Tribunal de matérias ainda ndo decididas, nem converte a instancia revisora em juizo originario

das pretensdes formuladas na agao principal.

Cuida-se, na origem, de acdo por meio da qual BARBARA CANDEIAS COELHO pretende
por fim a situacdo de comunhdo existente sobre os direitos relativos a imdvel adquirido em
conjunto com LEONARDO FERREIRA MATOSO COUTO, cumulando essa pretensdo com
indenizacdo pelo uso exclusivo e com o acerto dos encargos patrimoniais incidentes sobre o

bem.

A documentacdo indica que a aquisicdo foi formalizada em 2023, pelo preco de
RS 870.000,00, com financiamento originario de RS 696.000,00, contratado pelas partes e
garantido por alienacdo fiducidria em favor do Itad Unibanco S.A. Os elementos registrais
atribuem a cada litigante fracdo equivalente dos direitos aquisitivos, sem prejuizo da

propriedade resoluvel do credor fiducidrio enquanto subsistente a garantia.

Esse enquadramento é relevante, mas ndo amplia a devolugdo recursal. A
controvérsia submetida a esta Camara ndo consiste em decidir, desde logo, se a cotitularidade
deve ser extinta ou como se realizard eventual alienacdo. Limita-se a verificar se a decisdo que
recusou a tutela de urgéncia deve ser mantida ou reformada e, em caso positivo, em que

medida.

De inicio, ndo se conhece do pedido recursal para que seja imediatamente
determinada a alienacdo judicial. Embora a providéncia integre a pretensao principal deduzida
na origem, a r. decisdo agravada ndo apreciou o mérito da extincdo da cotitularidade nem
deliberou sobre alienacdo dos direitos aquisitivos. Julgar esse capitulo diretamente no agravo

importaria inequivoca supressdo de instancia.
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A delimitacdo é estritamente processual e ndo representa juizo desfavoravel sobre a
pretensdo principal. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica admite, em tese, a
extincdo da comunhao sobre imoével adquirido com garantia de alienacdo fiduciaria por meio
da alienac3o judicial dos direitos aquisitivos, resguardados os direitos do credor fiducidrio. E o
que decidiu a Terceira Turma no REsp 2.223.549/RS, Rel. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
julgado em 01/09/2025. A aplicacdo concreta dessa orientacdo, entretanto, cabe ao Juizo de

origem no momento processual adequado.

Superado esse ponto, o objeto efetivamente devolvido diz respeito a tutela de
urgéncia. Nos termos dos arts. 300, 995, paragrafo unico, e 1.019, |, do Cddigo de Processo
Civil, exige-se a presenca cumulativa da probabilidade do direito quanto a providéncia

postulada e do perigo de dano ou risco ao resultado util do processo.

Quando do exame inicial da tutela recursal, entendeu-se que o perigo ndo estava
suficientemente demonstrado. A documentagdo entdo considerada revelava inadimplemento
contratual e passivo fiscal, mas ndo comprovava a instauracdo de procedimento registral de
constituicdo em mora, a averbacdo da consolidacdo da propriedade fiducidria ou a designacao

de leildao. O demonstrativo bancario, por si so, ndo esclarecia o estagio da excussao.

O contraditério posteriormente instaurado, contudo, acrescentou informacdo de
especial relevancia. Na contestacdo apresentada nos autos origindrios, o préprio Agravado
afirmou que, em fevereiro de 2026, teria sido intimado pelo 92 Oficio de Registro de Imdveis
para purgacao da mora, sob pena de consolidacdo da propriedade em favor do credor
fiduciario e subsequente leildo. Nas contrarrazdes, reconhece expressamente que o risco de

consolidacdo é real, embora sustente que ndo decorre de omissao exclusivamente sua.

Importa precisar a natureza desse dado. A alegada intimacdo ndo constitui fato
posterior a decisdo agravada, pois teria ocorrido em fevereiro de 2026; o que sobreveio foi sua

incorporacdo ao processo, por afirmacdo do préprio Agravado, depois de instaurado o
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contraditério. Essa declaragdo ndo substitui a intimagdo registral, nem revela se houve

posterior purgacdo da mora, pagamento, renegociacdo, averbacdo da consolidacdo ou leildo,

mas basta para afastar a premissa de que o perigo seria apenas conjectural.

A Lei n2 9.514/1997 evidencia a gravidade do estagio narrado. O art. 26 disciplina a
intimacdo do devedor para satisfacdo da divida e dos encargos no prazo legal. Tratando-se de
financiamento para aquisicdo ou construcao de imével residencial do devedor, o art. 26-A, §§
12 e 29, estabelece disciplina especifica: a consolidagdo é averbada trinta dias apds a expiracdo
do prazo para purgacdo da mora e, até essa averbacdo, é assegurado ao devedor pagar as

parcelas vencidas e as despesas legalmente previstas, hipdtese em que convalesce o contrato.

A atualidade do risco é reforcada pelo Tema Repetitivo n? 1.288 do Superior Tribunal
de Justica, julgado pela Segunda Secdo no REsp 2.126.726/SP, Rel. Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, em 10/12/2025, com transito em julgado em 15/06/2026. Para as situacdes submetidas
ao regime posterior a Lei n? 13.465/2017, consolidada a propriedade e ndo purgada a mora,
assegura-se ao devedor fiduciante, em regra, apenas o exercicio do direito de preferéncia

previsto no art. 27, § 29-B, da Lei n29.514/1997.

Ha, portanto, perigo de dano contemporaneo a ser enfrentado. Essa conclusdo,
todavia, ndo autoriza deferir automaticamente as obrigacGes patrimoniais requeridas pela
Agravante. A tutela de urgéncia exige probabilidade do direito ndo apenas quanto a existéncia

do conflito, mas quanto a providéncia especifica que se pretende impor.

O conjunto probatério ndo permite atribuir provisoriamente ao Agravado a
integralidade das prestacGes vencidas e vincendas do financiamento. O contrato foi celebrado
por ambos e os elementos registrais apontam fracdes equivalentes dos direitos aquisitivos.
Além disso, a propria Autora afirmou na peticdo inicial que, mesmo sem usufruir do bem,

“continua contribuindo com 50% do valor da prestacao do financiamento”.
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O Agravado apresenta versdo diametralmente oposta quanto ao periodo subsequente

a separacdo: sustenta que a Autora deixou de contribuir e que ele passou a suportar sozinho
financiamento, condominio e tributos, razao pela qual deduziu reconvenc¢do pretendendo o
ressarcimento de 50% dos valores que afirma ter adimplido. A documentacdo de sua situacdo
financeira demonstra endividamento, mas ndo resolve, em cognicdo sumaria, a controvérsia

causal nem a reparticdo interna das despesas.

A prestacdo do financiamento, ademais, ndo se confunde, sem maior exame, com
simples despesa de fruicdo exclusiva. O pagamento amortiza divida contraida para aquisicdo
de ativo comum e preserva a posicdo econdmica correspondente aos direitos aquisitivos de
ambos. Imputar provisoriamente a apenas um dos titulares 100% desse custo, permanecendo
inalterada a participacdo econbmica de 50% de cada parte, equivaleria a antecipar parcela

substancial do proprio acerto patrimonial controvertido.

A regra do art. 1.315 do Cddigo Civil, segundo a qual cada condémino concorre, na
proporcdo de sua parte, para as despesas de conservacdo ou divisao da coisa e suporta os 6nus
a que estiver sujeita, reforca a necessidade de cautela. A Lei n2 9.514/1997 também impde ao
fiduciante o custeio de IPTU e taxas condominiais, mas essa disciplina externa da garantia ndo
define, por si sd, a reparticdo interna entre dois devedores que afirmam ter contribuido de

forma distinta apds a separagdo.

Diversa é a questdo da posse exclusiva. O uso exclusivo de bem comum pode gerar,
em tese, obrigacdo de indenizar o cotitular privado da fruicdo, independentemente de efetiva
percepcdo de aluguel pelo ocupante, a partir da inequivoca oposicdo ao uso gratuito e
ressalvada a existéncia de ajuste entre as partes. A Terceira Turma do Superior Tribunal de
Justica reafirmou essa orientagdo no REsp 2.173.909/SP, Rel. Ministro Moura Ribeiro, julgado

em 22/04/2026.

No caso concreto, o Réu foi citado em 01/06/2026, data a partir da qual estad

objetivamente exteriorizada, ao menos, a oposicdo judicial a continuidade da fruicdo gratuita,
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sem prejuizo da investigacdo de eventual manifestacdo anterior. Isso, porém, ndo autoriza fixar

neste agravo a indenizacdo provisdria de RS 3.000,00 postulada pela Agravante.

O valor locaticio foi indicado unilateralmente com base em anuncios de imdveis
diversos, sem avaliacdo técnica especifica do apartamento litigioso; o termo inicial e as
despesas suscetiveis de compensacdo também permanecem controvertidos. Além disso, a
pretensdo é estritamente pecuniaria e, em principio, recomponivel ao final. Ndo se demonstra,

portanto, perigo especifico que justifique antecipar esse capitulo antes da instrugado.

Pelas mesmas razBes, mostra-se inadequada a pretendida constricdo de ativos via
SISBAJUD. A medida pressuporia obrigacdo pecunidria determinada e exigivel do Agravado,
guando justamente se discute a responsabilidade interna pelas parcelas e encargos, os
pagamentos efetivamente realizados por cada parte e a extensdo de eventual compensacado

com indenizagdo pelo uso exclusivo.

O quadro, contudo, ndo recomenda simplesmente manter a decisdo agravada. O
pedido formulado na origem incluiu expressamente a expedicao de oficio ao Itad Unibanco S.A.
para esclarecimento da situacdo atual do contrato. Esse requerimento, menos invasivo e
estritamente instrumental, foi abrangido pelo indeferimento da tutela. A informacgdo
posteriormente trazida pelo préprio Agravado acerca da intimacgdo registral torna igualmente
necessaria a consulta ao 92 Oficio de Registro de Imdveis, como providéncia complementar

destinada a esclarecer o estagio da garantia.

A obtencdo dessas informacGes ndo antecipa o acerto de contas, ndo transfere a
qualquer dos litigantes obrigacdo patrimonial ainda controvertida e permite identificar se
subsiste janela Util para preservacao do contrato ou se ja houve consolidacdo da propriedade
e avanco para leildo. Trata-se de medida cautelar proporcional ao risco reconhecido no

contraditério e compativel com os limites da decisdo agravada.
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Deverdo, portanto, o Ital Unibanco S.A. e 0 92 Oficio de Registro de Imdveis do Rio de

Janeiro informar, com urgéncia: (i) o saldo atualizado do contrato n? 10183863308 e as
parcelas efetivamente vencidas; (i) a existéncia, data e forma de eventual constituicdo em
mora e de intimacdo dos devedores; (iii) eventual purgacdo da mora, pagamentos ou
renegociacdo supervenientes; (iv) a averbacdo, ou ndo, da consolidacdo da propriedade
fiduciaria; e (v) a existéncia de leildes designados, realizados ou de outra medida de excussao

da garantia.

Essas informacgdes, entretanto, ndo autorizam que esta instancia revisora antecipe o
exame das consequéncias juridicas decorrentes do estagio atual do procedimento fiduciario.
Elas ndo integraram o suporte fatico submetido ao Juizo de origem quando proferida a decisdo
agravada. Compete-lhe, a vista dos dados atualizados e do contraditério ja instaurado, exercer
primeiramente a cognicdo sobre eventual necessidade, adequacgdo e extensdo de nova medida

de urgéncia.

Ndo é caso, por isso, de converter o julgamento em diligéncia para que o proprio
Tribunal, depois de completar a prova, escolha originariamente a providéncia adequada ao
novo quadro. Embora o art. 938, § 32, do Cddigo de Processo Civil autorize a producdo de prova
em grau recursal quando necessaria ao julgamento, sua utilizacdo, neste caso, para formar
substrato fatico ndo apreciado na decisdo recorrida e, a partir dele, proferir nova tutela
substituiria a cognicdo que ainda compete ao Juizo a quo. O Tribunal exerce aqui juizo de
revisdo; a renovacdo da tutela a luz da realidade fiducidria atual deve nascer na primeira

instancia, sob pena de supressdo de instancia.

Mantém-se, por ora, o indeferimento dos demais pedidos de tutela patrimonial:
imputacdo integral ao Agravado das parcelas do financiamento e dos encargos; bloqueio de
ativos financeiros; arbitramento provisorio de aluguéis; e alienagdo judicial imediata, esta
ultima sequer conhecida nesta sede. Recebidas as informacdes, o Juizo de origem devera

reapreciar imediatamente a tutela de urgéncia, podendo adotar, se presentes os requisitos
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legais, medida conservatdria proporcional ao estado atual da garantia, sem prejuizo da

posterior instrucdo e do acerto patrimonial entre as partes.

A conta de tais fundamentos, voto no sentido de conhecer parcialmente do recurso
e, na parte conhecida, dar-lhe parcial provimento, exclusivamente para determinar que o Juizo
de origem, com urgéncia, expeca oficios ao ITAU UNIBANCO S.A. e ao 92 OFICIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS DO RIO DE JANEIRO, para que, no prazo de 5 (cinco) dias, prestem informac&es
atualizadas sobre: (i) o saldo e as parcelas efetivamente vencidas do contrato n2 10183863308;
(i) a existéncia, data e forma de eventual constituicdo em mora e intimacdo dos devedores;
(iii) eventual purgacdo da mora, pagamentos ou renegociacdo supervenientes; (iv) a averbacao,
ou ndo, da consolidacdo da propriedade fiduciaria; e (v) a existéncia de leildes designados,
realizados ou de outra medida de excussdo da garantia; determinando-se, recebidas as
respostas, a imediata reapreciacdo da tutela de urgéncia pelo Juizo a quo, a quem compete
examinar primeiramente as consequéncias juridicas do quadro atualizado. Mantém-se, por

ora, o indeferimento dos demais pedidos de tutela patrimonial, nos termos da fundamentacado.

Rio de Janeiro, 26 de agosto de 2026.

WERSON REGO

Desembargador Relator
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