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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2366710-55.2024.8.26.0000, da Comarca de Bertioga, em que ¢ agravante
ROZILENE DE OLIVEIRA FARIA, ¢ agravado CONDOMINIO COSTA
ESMERALDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CRISTINA
ZUCCHI (Presidente) E GOMES VARJAO.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
ISSA AHMED

Relator(a)
Assinatura Eletronica



=

Voto n°® 39.246

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Agravo de Instrumento n° 2366710-55.2024.8.26.0000

Comareca:
Processo n°
Agravante:
Agravado:
Interessados:

Bertioga — 1* Vara

0003315-30.2008.8.26.0075

ROZILENE DE OLIVEIRA FARIA (Arrematante)
CONDOMINIO COSTA ESMERALDA (Exequente)
José Ney Pereira Lancas

Magali Rissardi Lancas

Juiza prolatora: Jade Marguti Cidade

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Despesas
Condominiais. A¢do de cobranga. Cumprimento de
sentencga. Irresignacdo da arrematante contra decisdo
que rejeitou a impugnagdo ofertada. Reclamo que
prospera. O art. 908, § 1°, do Coédigo de Processo Civil
- CPC estabelece que os créditos sobre o imovel,
inclusive os de natureza "propter rem", sub-rogam-se
no preco da arrematagdo, observando-se a ordem de
preferéncia. Contudo, a jurisprudéncia do STJ admite a
possibilidade de se imputar ao arrematante a
responsabilidade pelos débitos condominiais, desde que
expressamente prevista no edital de leildo, o que ndo se

observou no caso concreto, vez que inexistente previsao
no edital correspondente quanto a responsabilidade da
arrematante pelos débitos condominiais anteriores a
praga. Ademais, tendo o Juizo deprecado (Guaruja)
solicitado esclarecimentos quanto a entrega do imoével
livre total de 6nus ao Juizo deprecante (Ijui/RS), onde
foi penhorado o imodvel objeto das despesas
condominiais executadas, este ultimo informou que o
referido bem seria arrematado livre de débitos

condominiais e tributarios. Decisdo reformada.

Recurso provido.

de agravo de instrumento interposto pela

arrematante, Rozilene de Oliveira Faria, em acdo de cobranga de despesas

condominiais, em fase de cumprimento de sentenga, contra decisdo aclaratéria

de fls. 471/473, na origem, que manteve a r. decisdo de fls. 432/434, no feito

originario, que afastou a impugnagao ofertada pela agravante.
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Bate-se a arrematante pela reforma da decisdo, sustentando,
em sintese, que ndo ¢ parte legitima para figurar no polo passivo da acdo de
cobranga, tangente aos débitos condominiais anteriores a arrematagdo, tendo
em vista o que restou decidido pela Vara do Trabalho de Ijui/RS (Proc. n°
0000124-02.2014.5.04.0601 - fls. 386/387, no principal) antes do Leildao
Eletronico e respectiva arrematagdo, cuja decisao interlocutéria emanada pelo
Juizo de Ijui ndo foi impugnada pelo Condominio/agravado na Justica do

Trabalho, e da qual ndo cabe mais reforma, tendo somente que ser cumprida e

da qual se equivoca a Juiza a quo.

Informa que arrematou o imoével descrito na matricula fls.
301/305, do incidente, e antes do leildo pairavam duvidas sobre como se daria
os reflexos do leildo com relacdo aos débitos condominiais e tributarios ao
potencial adquirente, ocasido em que foi solicitado pelo leiloeiro, nos autos do
processo responsavel pelo leildo (Juizo do Guaruja em cumprimento a Carta
Precatéria) para fins de dar efetividade a alienagao do imdvel penhorado, essa
informacdo. Comunica que por se tratar de Juizo deprecado, a serventia do
Guaruja solicitou esclarecimentos quanto a entrega do imovel livre total de
débitos e constri¢des ao Juizo de [jui/RS (acgdo trabalhista onde foi penhorado
esse bem), e o Juizo deprecante (Vara de Ijui), respondeu determinando por
meio de despacho judicial no sentido de que o bem seria arrematado livre de

débitos condominiais e tributérios (fls. 382/387, na origem).

Destaca que para evitar a responsabilidade pelas obrigacdes de
natureza propter rem do imovel, constituidas anteriormente a arrematagao
recaiam sobre o arrematante o art. 908, § 1°, do Cdédigo de Processo Civil —
CPC, o qual dispde que no caso de adjudicacdo ou alienagdo, os créditos que

recaem sobre o bem, inclusive os de natureza “propter rem”, sub-rogam-se
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sobre o respectivo preco, observada a ordem de preferéncia.

Ressalta que informada acerca da decisdo judicial do Juizo de

Y

[jui/RS (que a isentava dos pagamentos de débitos condominiais anteriores a

arrematacdao) e também sobre a tela do leildo eletronico que apontava o art.

908, §1°, do CPC, adquiriu o imovel acreditando que seria dado pleno

cumprimento ao Juizo deprecante, sendo-lhe entregue o bem arrematado livre

desse encargo, inclusive para o caso de ndo restar saldo remanescente do fruto
da arrematagdo suficiente para saldar o débito condominial, deixado pelo

antigo proprietario (corréu na acdo trabalhista de Ijui/RS).

Afirma a agravante que a decisdo do Juizo deprecante
(Ijui/RS), ndo foi impugnada pelo Condominio/agravado (Condominio Costa
Esmeralda) e tampouco foi reformada pelo Mandado de Seguranga impetrado

pelo exequente, posto que ja esgotado o prazo recursal.

Insiste que o saldo remanescente deve ser direcionado ao
antigo proprietario, aliado ao fato do Mandado de Seguranca (fls. 306/321, no
incidente) nao atribuir qualquer responsabilidade a arrematante em relagdo ao
pagamento dos débitos condominiais anteriores a arrematagcdo, mas apenas
eximiu o Condominio de expedir certiddo de quitagdo, o que se encontra
pendente até o presente momento, fato que ndo deve ser confundido com a
atribuicdo de qualquer obrigagdo a agravante. Discorre ainda sobre os
principios da boa-fé objetiva, da seguranca juridica e confian¢a nos negdcios

juridicos realizados pelo Estado.

Pugna pela concessdao de efeito suspensivo para obstar a
continuidade da cobranga no processo de cumprimento de sentenca, vez que

esse débito ndo pode ser imputado a arrematante, menos ainda sofrer restri¢ao

Agravo de Instrumento n° 2366710-55.2024.8.26.0000 -Voto n°® 39.246 4



o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

ao seu patrimonio com a expropriacdo desse bem, até a apreciagao deste
recurso e, ao final requer o reconhecimento de sua ilegitimidade para figurar
como responsavel financeira quanto aos débitos condominiais anteriores ao

leilao.

Recurso tempestivo e preparado (fls. 21/22), recebido com

efeito suspensivo (fls. 31/35).
Contraminutas ofertadas as fls. 40/59 e 79/89.

Sobrevieram manifestagdes da agravante (fls. 92/103 e 113),
bem como do interessado Jos¢ Ney Pereira Lancas (antigo proprietario do

imével e corréu na acgdo trabalhista de [jui/RS - Proc. n

0000124-02.2014.5.04.0601) as fls. 110/111 e 122/123.
Sem expressa oposicao ao julgamento virtual.
E o relatério.

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego do

agravo.

Cuida-se, na origem, de cumprimento de sentenca de

condenacao do executado ao pagamento de divida condominial.
Penhorada a unidade condominial foi noticiada a alienacado

judicial nos autos do Processo n° 0000124-02.2014.5.04.0601, em tramite
perante a Vara do Trabalho de Ijui/RS (fls. 281/284).

Agravo de Instrumento n° 2366710-55.2024.8.26.0000 -Voto n°® 39.246 5



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Diante do decido na demanda trabalhista foi deferida a
inclusdo da arrematante Rozilene de Oliveira Faria no polo passivo da

demanda (fl. 324, na origem).

A arrematante presentou impugnacdo ao cumprimento de
sentenga (fls. 358/378, no incidente), tendo a MM?®. Juiza da causa rejeitado a
impugnacao ofertada, ensejando o presente instrumento.

Pois bem.

Respeitado o entendimento do Magistrado de base, prospera o

inconformismo recursal.

Ora, o art. 908, § 1°, do CPC, estabelece que os créditos

sobre o imovel, inclusive os de natureza propter rem, sub-rogam-se no

preco da arrematacio, observando-se a ordem de preferéncia.

Contudo, a jurisprudéncia do STJ admite a possibilidade de se
imputar ao arrematante a responsabilidade pelos débitos condominiais, desde

que expressamente prevista no edital de leilao.

Ocorre que, havendo omissdo dessa previsao no edital pode
gerar futuras controvérsias sobre a responsabilidade pelo pagamento das cotas

condominiais, sendo necessaria sua inclusdo para garantir seguranga juridica

ao procedimento e prevenir litigios, 0 que de fato ocorreu na hipdtese em
tela, tendo o Juizo deprecado (Guarujd) solicitado esclarecimentos quanto a
entrega do imovel livre total de 6nus ao Juizo deprecante (Ijui/RS), onde foi
penhorado o imovel objeto das despesas condominiais executada, o qual

informou que o referido bem seria arrematado livre de débitos
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condominiais e tributarios (fls. 386/387, no feito originario).

De outra parte, a responsabilidade do arrematante por débito

condominial anterior a arrematacdo ¢ condicionada a previsao expressa no

edital correspondente.

Neste ponto, importante ressalvar que as despesas
condominiais nao sao débitos de natureza tributaria, todavia, o edital de leildao
indica no item 5 que: Conforme despacho da 3“ Vara do Trabalho de
Guaruja/SP, de 29/05/2020 (ID. 93247f4): “o arrematante adquire o bem
livre de quaisquer onus tributarios, inclusive débitos de IPTU, eis que se sub-

rogardo no preco da hasta (art. 130, paragrafo unico do CTN e 908,

pardgrafo 1°do CPC)” (fls. 412/414, no cumprimento de sentenga).

Registre-se que, no caso em tela, o edital ndo ¢ expresso no
sentido de que o débito condominial pendente sobre o bem seria transferido a

arrematante, ora agravante.

Assim sendo, ndo ha de falar em substituicdo do polo passivo

no que tange aos débitos condominiais anteriores a praga.

Sobre o tema, colham-se precedentes recentes deste E.

Tribunal de Justiga, tirados de situagdes anadlogas:

Agravo de instrumento — A¢do de cobrangca — Cumprimento
de sentenca — Insurgéncia em face da decisdo que, dentre
outras providéncias, rejeitou a impugnagdo apresentada pela
devedora — Auséncia de previsdo, no Edital, de que o

arrematante seria responsavel pelo pagamento do saldo
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remanescente do débito condominial na hipotese de o valor
da arremata¢do ndo ser suficiente para quitar integralmente a
divida — Necessidade de aplicacdo do art. 908, § 1°do Codigo
de Processo Civil — Recurso desprovido. (TJSP; Agravo de
Instrumento  2317586-06.2024.8.26.0000;  Relator Monte
Serrat; Orgdo Julgador: 30° Camara de Direito Privado;
Foro Regional IIl - Jabaquara - 1° Vara Civel; Data do
Julgamento: 21/02/2025; Data de Registro: 21/02/2025).

Agravo de Instrumento. Execug¢do de divida condominial.
Penhora dos direitos aquisitivos de imovel alienado
fiduciariamente. Leildo eletronico. Edital dispondo que divida
de natureza propter rem se sub-roga, até o seu limite, no
valor da arrematagdo. Direitos aquisitivos arrematados em
leildo pelo valor do crédito do executado frente ao credor
fiducidrio, no equivalente ao total das parcelas pagas do
financiamento, no importe R$ 1.321,52. Decisdo gravada que,
com lastro no art. 1345 do Codigo Civil e em julgados
colacionados, determina a arrematante o pagamento do saldo
residual da divida condominial no valor de R$ 25.977,33, sob
pena de ser inclusa no polo passivo da execuc¢do. Insurgéncia
fundada no art. 908, § 1.°do CPC, segundo o qual, no caso de
adjudica¢cdo ou alienagdo, os créditos que recaem sobre o
bem, inclusive os de natureza propter rem, sub-rogam-se
sobre o respectivo preco, observada a ordem de preferéncia.
Agravo subsistente. Analogamente ao teor do art. 130 do
CTN, ocorrendo a arremata¢do em hasta publica, a sub-
rogagdo ndo ocorre na pessoa do adquirente, mas no prego

pelo qual este tenha arrematado o bem, de modo que o
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arrematante o recebe livre de onus, quer sejam tributarios,
quer sejam, como previso no art. 908, § 1.° do CPC, de
natureza propter rem. Ademais, constara de decisdo anterior
a agravada, assim como do proprio edital que o "(..)
arrematante arcard com os déebitos pendentes que recaiam
sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos fiscais e
tributarios conforme o artigo 130, pardgrafo unico, do
Codigo Tributario Nacional, e exceto os débitos de
condominio, os quais ficam sub-rogados no preco da
arrematagdo. (fls. 231/233)". Decisdo agravada que contraria
posicionamento anterior endere¢ado aos arrematantes via
edital. Se o produto da arrematacdo foi insuficiente para a
quitacdo da divida propter rem, o saldo remanescente
continua imputdvel ao executado, porquanto, com o advento
do novo CPC e da regra contida no art. 908, § 1.° do CPC,
operou-se significativa alteracdo da solu¢do a ser dada a
situagoes como a dos autos. RECURSO PROVIDO. (TJSP;
Agravo  de  Instrumento  2137789-70.2024.8.26.0000;
Relator: L. G. Costa Wagner; Orgdo Julgador: 34° Camara
de Direito Privado; Foro de Bauru - 7¢ Vara Civel; Data do
Julgamento: 30/10/2024; Data de Registro: 30/10/2024).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPESAS
CONDOMINIAIS. COBRANCA. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. Insurgéncia em face da decisdo que determinou
a substituicdo processual para constar o arrematante, ora
agravante, no polo passivo da agdo. Recurso do arrematante.
Edital que expressamente isentava o arrematante de eventuais

debitos de natureza condominial. Nao obstante a divida de
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condominio seja obrigacdo propter rem, constando do edital
da praca previsdo expressa isentando o arrematante da
responsabilidade por dividas condominiais anteriores ao ato
de arrematagdo, ndo é possivel exigir desse adquirente de boa-
fé o pagamento da respectiva verba. Precedentes do C. STJ e
do TJSP. RECURSO PROVIDO. (TJSP; Agravo de
Instrumento  2199409-20.2023.8.26.0000,;  Relator: Alfredo
Attie; Orgdo Julgador: 27 Camara de Direito Privado, Foro
Central Civel -32° Vara Civel; Data do Julgamento:
28/10/2024,; Data de Registro: 28/10/2024).

Processual. Condominio edilicio. Despesas comuns. Execugdo
fundada em titulo executivo extrajudicial. Arrematacdo do
imovel gerador dos encargos em reclamacgdo trabalhista.
Pretensdo do condominio de penhora do imovel, ao
argumento de ser a divida propter rem e de por ela responder
automaticamente o arrematante. Descabimento. Penhora que,
como ato preparatorio e de cunho provisorio, se extingue com
a arrematag¢do do bem constrito, seja na propria execugdo
seja em outra movida por credor também penhorante.
Necessidade, se se pretendesse cogitar da responsabiliza¢do
do arrematante, de penhora, agora em relagdo a ele.
Imprescindibilidade, contudo, para a afirmag¢do de sua
responsabilidade pessoal, que fosse integrado ao polo
passivo, com redirecionamento da execugdo. Condominio,
entretanto, que disso ndo cogita, pretendendo seguir com a
execucdo nos mesmos termos. Arrematante que, de toda
forma, ndo pode na generalidade dos casos ser

responsabilizados por divida anterior a aquisicdo em hasta
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publica, de natureza originaria, ndo derivada. Inteligéncia do
art. 908, § 1° do CPC. Edital de leildo, de resto, que no
ambito da reclamagdo trabalhista, ndo previu a
responsabilidade do arrematante por débito condominial.
Orientagdo do STJ em torno da exclusdo de responsabilidade
em casos tais. Arrematante que responde somente pelo débito
posterior ao auto de arremata¢do. Decisdo agravada
mantida. Agravo de instrumento do condominio-exequente
desprovido. (TJSP;,  Agravo de Instrumento 2241028-
90.2024.8.26.0000; Relator: Fabio Tabosa, Orgdo Julgador:
29 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 12¢
Vara Civel; Data do Julgamento: 29/08/2024; Data de
Registro: 29/08/2024).

Plausivel, portanto, a reforma da decisdo para excluir a

arrematante do polo passivo do cumprimento de sentenga, vez que nao ¢

responsavel por despesas condominiais anteriores a arrematacao.

explicitados.

Ante o exposto, dou provimento ao recurso, nos termos

ISSA AHMED
Relator
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