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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragdo Civel
n® 2217002-28.2024.8.26.0000/50000, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo
embargantes MAXCASA XXVIII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., MAXCASA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, MAXCASA
S.A, MAXCAP MAXHAUS PARTICIPACOES LTDA. ¢ MAXCAP REAL
ESTATE INVESTIMENT ADVISORS LTDA. s3o embargados ANTONIO
CARLOS GUIDONI FILHO, LUIZ RENATO MONTEZ GUIDONI e RAVENDRA
RYAN MONIZ.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Rejeitaram
os embargos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), COELHO MENDES E JOSE APARICIO COELHO PRADO
NETO.

Sao Paulo, 28 de margo de 2025.
ELCIO TRUJILLO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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EMBARGOS DE DECLARAGAO N° 2217002-28.2024.8.26.0000/50000

Comarca: Sao Paulo
Embargantes: Maxcasa Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
e outras

Embargados: Antonio Carlos Guidoni (e outros)

Voto n° 48.562

EMBARGOS DECLARATORIOS —— Agravo de
instrumento — Arrematacio de imével em leildo
eletronico onde arrematantes buscam  afastar
pagamentos de débitos condominiais entre a
arrematacio e a expedicio da carta respectiva diante
previsido constante no edital de hasta publica — Oferta
com previsao de aquisicdo livre de 6nus até a expedicio
da ja mencionada carta — Deferimento da medida para o
afastamento da indevida exigéncia de pagamento de
parte dos arrematantes — Condi¢oes claras e
especificadas — Ausentes pontos em omissdo junto ao
julgado questionado —-— Fundamentos a ensejar o
recurso apresentado nio presentes — EMBARGOS
REJEITADOS.

Vistos.

Com o V. Acérdao constante as fls. 48/56 (autos de agravo
de instrumento), que, por unanimidade de votos, deu provimento ao recurso,
busca o polo embargante, mediante razées constantes de fls. 1/10, em
reiteracdo dos temas, inconformado com o resultado que Ihe foi
desfavoravel, a reversdo do resultado sob argumentos de omissdo e,
também, em busca de eventual prequestionamento.

E o relatério.
Caso de pronta rejeicao dos embargos.
Dispde o Codigo de Processo Civil:
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‘Art. 1.022. Cabem embargos de declaracdo contra
qualquer deciséo judicial para:

I - esclarecer obscuridade ou eliminar contradi¢éo;

Il - suprir omissdo de ponto ou questdo sobre o qual devia
se pronunciar o juiz de oficio ou a requerimento;

Il - corrigir erro material.
Paragrafo unico. Considera-se omissa a decisdo que:

I - deixe de se manifestar sobre tese firmada em
Jjulgamento de casos repetitivos ou em incidente de
assungcdo de competéncia aplicavel ao caso sob
Julgamento;

Il - incorra em qualquer das condutas descritas no art. 489,

§ 12' ”

O polo embargante, renovando pontos referentes ao
julgamento, pretende a obteng¢do, em realidade, de alteragcdo do resultado
que, no caso nao atendeu aos seus interesses tendo, para tanto, em
renovagao das questdes ja analisadas, insistido na alteragdo do resultado
proclamado ou motivagao para sustentar eventual prequestionamento.

Contudo, ausente razao.

O v. acdrdao, de forma objetiva, equacionou a condigcao
posta em julgamento tendo, inclusive, de forma direta e especifica,
analisado todos os pontos postos em conflito, o que motivou ao afastamento
da responsabilidade dos polo arrematante pelo pagamento dos débitos
indicados com o consequente provimento do recurso e alteragdo do quanto
antes determinado em primeiro grau.

Apura-se, tdo somente, discordancia da parte com o
resultado agora ditado e proclamado ausentes pontos em vicio junto ao V.
Acdrdao questionado cumprindo realgar que a r. decisao, de carater técnico,
nao comporta qualquer alteracao.

Conforme decidido no julgado embargado:

“Trata-se de agravo de instrumento contra
a r. decisdo de fls. 2.251/2.252 (autos da
acdo de origem) que, em fase de
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cumprimento da sentenga em agao de
obrigacao de fazer, indicou que os débitos
condominiais s&o devidos a partir da data
da arrematacdo, ainda que nao tenha

ocorrido a imissao na posse do imovel
(processo n° 0031309-06.2018.8.26.0100 — 372 Vara
Civel do Foro Central da Capital).

Em busca de reforma, sustentam os
agravantes a suspensido das cobrangas
das verbas condominiais referentes ao
periodo entre a arrematacdo e a efetiva
expedicdo da carta de arrematacdo do
bem.

O pedido de antecipacédo dos efeitos da
tutela recursal foi deferido para
determinar a suspensdo das cobrancgas
das despesas condominiais referentes ao
periodo entre a arrematagédo e a efetiva
expedicdo da carta de arrematagdo do
imovel, até o pronunciamento definitivo
pela Camara — fls. 20/22.

Contraminuta as fls. 26/33.
E o relatério.
O recurso merece acolhimento.

Em 22 de setembro de 2023, LUIZ
RENATO MONTEZ GUIDONI,
RAVENDRA RYAN MONIZ e ANTONIO
CARLOS GUIDONI FILHO arremataram
o imével objeto da matricula n® 271.006,
do 15° Registro de Imdveis da Capital —
fls. 2.030/2.036 (autos da agao de origem).

Constou do edital do leilao eletrébnico —
fls. 1.840/1.845 (autos da acao de origem):
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) BAIXA PENHORAS, DEMAIS ONUS E TRIBUTOS: Com a venda no lelio. caso haja
penhoras, anrestos, indisponibilidades, ¢/ou outros onus que gravem a matricula, o bem serd
leiloado livre ¢ desembaragado de quaisquer onus, até a data da expedicio da respectiva Carta de
Asrematacio ou Mandado de entrega, conforme artigos 903, § 5°, inclusive os débitos de natureza
propter rem, conforme artigo 908 § 1%, ambos do CPC/2015. Debitos de [PTU, serdo sub-rogados
10 valor da arrematacio nos termos do art, 130, “caput” ¢ paragrafo tnico, do C.TN. Comrerdo
por conta do arrematante, as despesas ¢ 0s custos relativos a transferéneia patrimonial dos bens
amematados e diligéncias do Ofictal de Justia, se houver.

(destaquei)

A carta de arrematacdo foi expedida
em 17 de julho de 2024 - fls.
2.258/2.260 (autos da agéo de origem).

Pois bem.

O limite do questionamento reserva-se a
definir se os arrematantes sdo ou néao os
responsaveis pelo pagamento de débitos
condominiais no periodo entre a
arrematacdo e a expedicdo da carta de
arrematacédo, considerando a previsao
expressa contida no edital da hasta
publica.

Os agravantes (arrematantes) buscam
afastar tal responsabilidade e, para tanto,
sustentam que o edital de praga definiu
essa condicao.

Os agravados, porém, sustentam que os
arrematantes sao responsaveis pelos
encargos condominiais,
independentemente de sua imisséao na
posse, diante da natureza do crédito, por
se tratar de obrigacao “propter rem’.

Dai a razao, de plano, do deferimento do
efeito suspensivo ensejando a prévia e
indispensavel manifestagao dos
envolvidos.

O edital, no caso analisado, resultou de
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termos especificos quanto ao
questionamento ora deduzido; todavia,
cumpria as partes a conferéncia e, com
ponto discordando, o apontamento junto
ao juizo do feito para anadlise e
deliberagéo.

Inerte quedaram-se os agravados,
portanto, no momento adequado e, por
consequéncia, aceitaram os termos ali
indicados, ainda que a gerar divergéncias
como a ora analisada na fase de
execucgao.

Para a responsabilizagdo integral de
arrematante no tocante ao pagamento de
dividas posteriores, mostra-se
indispensavel indicacdo de divida, de
credor e de qual natureza.

Efetivamente, da leitura do edital e
particularmente, do trecho ja destacado
neste voto, o edital apresenta a
informagdo adequada no sentido de
tornar clara a existéncia de valor
condominial incidente sobre o bem posto
em hasta publica e nem o polo agravado
cuidou, no momento oportuno, como
assinalado, de fazer o apontamento ou
requerer a complementagdo em corregao
em atencdo ao disposto pelo inciso VI, do
artigo 886", do Cadigo de Processo Civil.

Nao se pode olvidar, importante realcar,
que “...0 edital de pragca é providéncia
destinada a atrair possiveis pretendentes
a arrematar, devendo conter todos o0s
dados indispensaveis e relevantes para
que estes possam conhecer com preciséo

o bem, com todas suas caracteristicas e

1 CPC, Art. 886: “O leildo sera precedido de publicacdo de edital, que contera:
(...)

VI — mencgéao da existéncia de 6nus, recurso ou processo pendente sobre os bens a serem
leiloados.”
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eventuais 6nus, além do valor de
avaliagdo, de sorte a permitir aos
licitantes o exercicio pleno do direito de
participaggdgo no  certame” (Al n.

2063273-65.2013.8.26.0000, TJ/SP, 302 Cémara de
Direito Privado, rel. Des. Andrade Neto, j. 26.02.14).

A respeito do tema e considerando as
peculiaridades do caso ora analisado, tem-
se por necessaria a reforma da r. decisao
atacada. Eis os termos do julgado:

“(...)

O caso presente, contudo, possui
peculiaridades que merecem  maior
atencdo, como se passa a expor. O
agravante adquiriu o imével gerador do
débito por meio de hasta publica, hipotese
de acesso originario a propriedade. Desse
modo, a responsabilidade do arrematante
pelo adimplemento dos débitos anteriores
a arrematacdo, ou mesmo posteriores mas
anteriores a expedicdo da competente
carta de arrematacdo, depende de
previsdo edilicia. Isso porque, os débitos
anteriores a arrematacdo, desde que
devidamente inseridos no edital de pracga e
leildo, restardo a cargo do arrematante.
Nesse sentido, alias, a jurisprudéncia
patria é unissona. A contrario sensu, o
arrematante nao podera ser demandado
por divida anterior a arrematacdo se
constar do edital da hasta publica que o
arrematante receberd o bem livre e
desembaracado de qualquer 6nus, ou
mesmo se o edital for omisso a esse
respeito. Aqui cabe rememorar que no
caso nao se esta a tratar de débito anterior
ao praceamento do bem, mas sim de
débito originado entre o ato de
arrematacado e a expedicdo da competente
carta, periodo no qual o executado
permaneceu usufruindo do imodvel. Na
espécie, consta expressamente do Edital
de Leilao (mov. 280.3 dos autos de
cumprimento de sentenca):
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OBSERVAGAO: Os bens serdo
adquiridos livres e desembaragcados de
quaisquer 6nus, até a data da expedicao
da respectiva Carta de Arrematacao ou

Mandado de Entrega -
(Artigo 908, paragrafo 1°do CPC e
Artigo 130, paragrafo unico do CTN).
Grifei.

Como se vé, nos exatos termos da
previsdao editalicia, o arrematante
somente arcara com os débitos do
imovel apoés a expedicao da carta de
arrematacao, e nao do ato que lhe deu
ensejo. A expedicao da carta de
arrematacao data de 13/11/2020 (mov.
512.1, dos autos de cumprimento de
sentenca), de modo que somente a
partir dessa data o arrematante pode ser
responsabilizado pelos débitos
incidentes sobre o imével que
arrematou. E nesse sentido 0
entendimento emanado da Corte Superior.
Confira-se.

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO.
RAZOES QUE NAO ENFRENTAM O
FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA.
ACAO DE COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. ARREMATANTE.
RESPONSABILIDADE. PREVISAO NO
EDITAL DOS DEBITOS. SUCESSAO
PROCESSUAL. POSSIBILIDADE.
OBRIGACAO PROPTER REM.
PRECEDENTES.1. As razdoes do agravo
interno ndo enfrentam adequadamente o
fundamento da decisdo agravada.2. Tendo
o imovel sido alienado em hasta publica
com informacdo no edital acerca da
existéncia de débitos condominiais,
responde o arrematante por dividas
condominiais anteriores a arrematacao,
devido ao carater ‘'propter rem' da
obrigacdo (Aglint nos EREsp 1532631/SP,
Rel. Ministro MARCO BUZZI, SEGUNDA
SECAO, julgado em 18/8/2020, DJe
21/8/2020).3. Agravo interno a que se nega
provimento.(Agint no AREsp 1434491/SP,
Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 22/11/2021,
DJe 25/11/2021).
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Do teor do acérdao proferido no recurso
especial n. 1197824/RJ, extrai-se que:

. esta Corte Superior tem entendimento
assente no sentido de nao ser legitima a
responsabilizagcdo do arrematante do bem
pelos débitos, neles incluidas as cotas
condominiais, que foram expressamente
afastadas no edital de praceamento - tal
como no presente caso -, ou dele nao
constaram. Ora, a responsabilizagcdo do
arrematante por eventuais encargos que
tenham sido formal e declaradamente
arredados no edital de praga é
incompativel com os principios da
seguranga juridica e da protecdo da
confianga inerente aos atos, além de
acarretar o descrédito da alienagdao em
hasta publica, afastando o interesse de
eventuais arrematantes em adquirir
bens por meio de alienagao judicial.
(REsp 1197824/RJ, Rel.
Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 18/10/2016, DJe
28/10/2016). Destaquei. (...)

Em caso semelhante ao dos presentes
autos:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGAO
SUMARIA DE COBRANGA. COTAS
CONDOMINIAIS. CUMPRIMENTO DE
SENTENGCA. IMOVEL ARREMATADO EM
HASTA PUBLICA. EDITAL coMm
PREVISAO EXPRESSA DE ENTREGA DO
BEM LIVRE E DESEMBARAGADO ATE A
EXPEDICAO DA CARTA DE
ARREMATAGAO. IMPOSSIBILIDADE DE
RESPONSABILIZAR O ARREMATANTE
QUANTO AO PAGAMENTO DAS TAXAS
DE CONDOMINIO ENTRE O PERIODO DA
ASSINATURA DO AUTO DE
ARREMATAGCAO E A |IMISSAO DA
POSSE. DECISAO MANTIDA. RECURSO
CONHECIDO E NAO PROVIDO.(TJPR - 92
C. Civel -0037933-54.2021.8.16.0000 -
Londrina -

Rel.: DESEMBARGADOR ARQUELAU
ARAUJO RIBAS - J. 23.10.2021).

Embargos de Declaragdo Civel n° 2217002-28.2024.8.26.0000/50000 -Voto n°® 48.562


https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/863068020
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/863068020
https://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/stj/863068020
https://www.jusbrasil.com.br/consulta-processual/goto/0037933-54.2021.8.16.0000

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

S E PODER JUDICIARIO

nao obstante a possibilidade de
insurgéncia em face da arrematacao
prevista no art. 903, do Cédigo de
Processo Civil, o edital da hasta publica,
a disposicao de todas as partes
envolvidas, inclusive, pois, do ora
embargante, deve ser respeitado. E dele
constava expressamente que o
arrematante somente arcaria com os
débitos do imoével apés a expedicao da
carta de arrematagao, e nao do ato que
lhe deu ensejo. Para além disso, o
executado, ora embargante, permaneceu
usufruindo indevidamente do imoével
arrematado até a data da imissdao na
posse pelo arrematante, sem efetuar o
pagamento das cotas taxas
condominiais nesse interregno, ou seja,
gerou as despesas cujo pagamento lhe
esta sendo imputado. Diferente seria,
por certo, SE NAO HOUVESSE A
PREVISAO EDITALICIA, ou até mesmo
se o imovel estivesse desocupado.
Nessa realidade, vale repetir, impor a
obrigagdo a quem nao tem o dever de
suporta-la, no caso o arrematante —
segundo clara previsdo editalicia -,
implicaria em  favorecer eventual
locupletamento ilicito ao efetivo
possuidor do imével no periodo em que
se venceram as cotas condominiais ora
tratadas. Veja-se que, em nenhum
momento, negou-se o carater propter
rem dos débitos condominiais,
tampouco se disse que o embargante
nao poderia ter se valido do disposto no
art. 903, do Cédigo de Processo Civil. O
que claramente se fez foi solucionar a
questdo a luz do edital da hasta publica,
das peculiaridades do caso e da
jurisprudéncia patria em casos
semelhantes, inclusive a emanada da
Corte Superior: Ora, a responsabilizacao
do arrematante por eventuais encargos
que tenham sido formal e
declaradamente arredados no edital de
praca é incompativel com os principios
da segurancga juridica e da protegao da
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confianga inerente aos atos, além de
acarretar o descrédito da alienagdao em
hasta publica, afastando o interesse de
eventuais arrematantes em adquirir
bens por meio de alienagao judicial.
(REsp 1197824/RJ, Rel.
Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 18/10/2016, DJe
28/10/2016). Destaquei.

Assim, o disposto no art. 903, do Cddigo
de Processo Civilem nada alteraria a
solugao dada a lide. (...)” (TJPR Embargos
de declaragé&o n° 00970998020228160000,

Des. Rel. Helio Henrique Lopes Fernandes
Lima, j. em 22/08/2022, 82 Camara Civel, Data de
Publicagdo: 23/08/2022).

Assim, cumpre a reforma da r. deciséo
atacada para afastar, ante previsao
expressa do edital da hasta publica, a
responsabilidade dos arrematantes, ora
agravantes, pelos débitos condominiais
referentes ao periodo entre a
arrematacdo e a efetiva expedicdo da
carta de arrematacao do bem.

Ante o exposto, cassada a liminar
anteriormente deferida, DOU
PROVIMENTO ao agravo.”(fls. 49/56)

O inconformismo da parte nao guarda, portanto,
sustentacdo na modalidade recursal escolhida nesta fase revelando, pelo
que aponta, mero inconformismo com o resultado proclamado por
unanimidade razéo pela qual, fugindo o recurso ora apresentado da base
sustentadora de embargos, ausente vicio qualquer diante, como ja posto,
mero inconformismo da parte.

Ademais, “Em principio, ndo se admitem embargos de
declaragdo infringentes, isto é, que, a pretexto de esclarecer ou
complementar o julgado anterior, na realidade buscam altera-lo” (RTJ 90/659,
RSTJ 109/365, RT 527/240) sendo que “Os embargos de declaragdo ndo devem
resvestir-se de carater infringente. A maior elasticidade que se Ihes
reconhece, excepcionalmente, em casos de erro material evidente ou de
manifesta nulidade de acorddo (RTJ 89/548, 94.1.167, 103/1.210, 114/351), N&o
justifica, sob pena de grave disfungéo juridico-processual dessa modalidade
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de recurso, a sua inadequada utilizagdo com o proposito de questionar a
corregdo do julgado e obter, em consequéncia, a desconstituicdo do ato
decisorio (RTJ 154/223, 155/964, 158/264, 158/689, 158/993, 159/638).

Tanto que “O efeito modificativo dos embargos de
declaragdo tem vez, apenas, quando houver defeito material que, apdos
sanado, obrigue a alteragédo do resultado do julgamento” (STJ- Corte Especial, ED
em Al 305.080-MG-Ag.Rg-Edcl, Rel. Min. Menezes Direito, j. 19.2.03, DJU 19.5.03, p. 108).

Estabelece, ainda, o art. 337, do Regimento Interno do
Supremo Tribunal Federal: “Cabem embargos de declaragdo, quando
houver no acérddo obscuridade, duvida, contradicdo ou omissdo que devam
ser sanadas”.

Importante, também, realcar o disposto pelo art. 1.025,
do Cédigo de Processo Civil:

“Consideram-se incluidos no acérddo os elementos que o
embargante suscitou, para fins de prequestionamento,
ainda que os embargos de declaragdo sejam inadmitidos
ou rejeitados, caso o tribunal superior considere existentes
erro, omisséo, contradi¢cao ou obscuridade”

Nada, portanto, a declarar.

Nessas condigbes, por tempestivo, conhece-se do
recurso, entretanto, REJEITAM-SE OS EMBARGOS.

ELCIO TRUJILLO
Relator
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