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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2034613-41.2025.8.26.0000, da Comarca de Santos, em que ¢ agravante LIEPAJA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., ¢ agravado CONDOMINIO
ROSSI MAIS SANTOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 13* 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 participagio dos Desembargadores SIMOES DE
ALMEIDA (Presidente sem voto), ANA DE LOURDES COUTINHO SILVA DA
FONSECA E FRANCISCO GIAQUINTO.

Sédo Paulo, 8 de abril de 2025.
MARCIO TEIXEIRA LARANJO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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AGRV. N°: 2034613-41.2025.8.26.0000

AGVTE.: LIEPAJA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
AGVDO.: CONDOMINIO ROSSI MAIS SANTOS

COMARCA: SANTOS

JUIZ/JUIZA: FABIO FRANCISCO TABORDA

VOTO N°: 7.427

EMENTA: DIREITO CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ARREMATACAO. DESPESAS
CONDOMINIAIS. RECURSO PROVIDO.

I. Caso em Exame: Agravo de instrumento interposto contra
decisdo que atribuiu a executada a responsabilidade pelas
dividas condominiais até a imissdo na posse do arrematante
do imodvel. A executada sustenta que a responsabilidade
pelas dividas posteriores a arrematacdo é do arrematante,
conforme art. 903 do Codigo Civil.

II. Questdo em Discussdo: A questdo em discussdo consiste
em determinar até que momento as despesas condominiais
sdo exigiveis da executada: se até a arrematacdo ou até a
imissdo na posse do arrematante.

III. Razdes de Decidir: A divida condominial é uma
obrigacdo propter rem e o arrematante responde pelos
débitos a partir da arrematacdo, independentemente da data
da imiss@o na posse, conforme jurisprudéncia do STJ. O
edital de leildo ndo isentou o arrematante do pagamento das
dividas condominiais e eventual direito de regresso do
arrematante contra a executada deve ser exercido em agao
auténoma.

IV. Dispositivo e Tese: Recurso provido para estabelecer
que somente os débitos condominiais até a data da
arrematacao (14.07.2023) sdo exigiveis da executada.

Tese de julgamento: 1. A responsabilidade pelas despesas
condominiais € do arrematante a partir da arrematacio,
sendo irrelevante a data de imissdo na posse.

Legislagdo Citada: Codigo Civil, art. 903.

Jurisprudéncia Citada: STJ, AgInt no AREsp n.
2.527.075/SP, Rel. Min. Raul Aratjo, Quarta Turma, j.
20/05/2024; TISP, Agravo de Instrumento
2041003-61.2024.8.26.0000, Rel. Marcio Teixeira Laranjo,
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13* Camara de Direito Privado, j. 12/03/2024.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento contra decisdo de
fls. 1.190/1.192 dos autos de origem, que estabeleceu que as dividas condominiais
at¢ a imissdo na posse do arrematante do imovel eram de responsabilidade da

executada, ora agravante.

Recorre a executada (fls. 1/9). Sustenta, em sintese,
que a arrematagao de bem imoével se deu em novembro de 2022, posteriormente ao
deferimento de sua recuperacdo judicial, e que os débitos condominiais posteriores a
expropriagdo sdo exigiveis do arrematante. Aduz que a tese fixada no tema repetitivo
886 do E. Superior Tribunal de Justica € aplicavel a hipotese diversa do caso em
julgamento. Pede a aplicacdo do art. 903 do Cdédigo Civil, porquanto, efetivada a
arrematacdo, respondera o arrematante pelas obrigagdes propter rem. Requer a

atribui¢ao de efeito suspensivo ao recurso e, ao final, a reforma da decisao.
Atribuido efeito suspensivo ao recurso (fls. 13).
O agravante se opds ao julgamento virtual (fls. 17).

Em juizo de admissibilidade verifica-se que o recurso

foi regularmente processado e preparado (fls. 10/11), com resposta (fls. 19/22).
E o relatério.

De proémio, rejeito a oposicdo ao julgamento virtual,
observando nao se discutir, aqui, tutela proviséria de urgéncia ou evidéncia, sendo

inaplicavel ao caso em testilha o disposto no art. 937, VIII, do Cddigo de Processo
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Civil, rememorando-se que, “[...] certo ou errado, existe escolha deliberada do
direito positivo para limitar a sustentagdo oral nos agravos de instrumento para as
situagoes que tenham como objeto a tutela provisoria. Tal limita¢do ndo pode ser
extravasada pela via interpretativa, pois ndo é fruto de omissdo ocasional [...]”
(GAJARDONI, Fernando da Fonseca et. al., in Comentarios ao Cdédigo de Processo
Civil, 5 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2022, p. 1.363).

Nesse sentido, alids, temos o disposto no art. 146,
§4°, do Regimento Interno deste E. TJSP, pelo qual afixado que, “[...] ressalvada
disposicdo legal em sentido contrario, ndo havera sustenta¢do oral nos julgamentos
de embargos declaratorios, incidente de suspeicdo, conflito de competéncia,
arquivamento de inquérito ou representa¢do criminal, e agravo, exceto no de
instrumento referente as tutelas provisorias de urgéncia ou da evidéncia, e no

interno referente a extingdo de feito originario prevista no art. 937, VI, do CPC”.

Assim, cabivel o pronto julgamento do recurso,
virtualmente, medida que melhor atende aos principios da economia processual e da

razoavel duragdo do processo, inexistindo prejuizo as partes.
No tom:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execugdo de
titulo extrajudicial. Oposi¢do ao julgamento virtual apresentado pelo agravante.
Indeferimento. Art. 146, § 4°, do RITJSP e no art. 937, inciso VIII, do CPC.
Recurso que ndo versa sobre tutela de urgéncia e ndao admite sustentacdo oral.
Possibilidade de julgamento virtual, sem qualquer nulidade, medida que atende
aos principios da economia processual e da razodvel duragdo do processo. Decisdo
que ndo conheceu de pedido de anulagdo, por fraude, de venda de imovel que
outrora fora indicado, pela executada, como caug¢do em tutela de urgéncia de
sustagdo dos protestos dos titulos executados. Insurgéncia do exequente. Dever de

manutengdo da garantia prestada nos conexos autos declaratorios que ndo se esvaiu
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com a improcedéncia do pedido. Caugdo cuja finalidade é de contracautela,
assegurando a parte adversa reparagdo por eventuais danos advindos da concessdo
de ordem antecipatoria. Imovel que, aqui, ao garantir a repara¢do por danos
advindos da desacolhida do pedido declaratorio, acabou por também assegurar, por
transverso, o crédito estampado nos titulos cuja declara¢do de inexigibilidade se
intentava, agora executados. Alienag¢do do imovel, contudo, que se deu antes do
aforamento da execugdo. Circunstdncia apta a caracterizar, em tese, fraude contra
credores, se presentes os demais requisitos. Tematica ndo passivel de aviamento nos
proprios autos executorios. Necessdrio o ajuizamento de a¢do autonoma. Arts. 161
do Codigo Civil e 790, VI, do Codigo de Processo Civil. Decisdo mantida. Recurso
desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2041003-61.2024.8.26.0000; Relator
(a): Marcio Teixeira Laranjo; Orgdo Julgador: 13* Camara de Direito Privado; Foro
de Monte Mor - 2* Vara; Data do Julgamento: 12/03/2024; Data de Registro:
12/03/2024, destaque nosso)

No mérito, temos execucao de titulo extrajudicial,
fundada em despesas condominiais, ajuizada em 2019 pelo agravado em face da

agravante.

Penhorado o imoével gerador da divida, que foi
levado a leilao e arrematado (fls. 922/924), discutiu-se, em agravo de instrumento
anterior, autos n° 2010338-62.2024.8.26.0100, a natureza do crédito condominial.

Decidiu esta C. Camara:

“Serd acolhido em parte o recurso, pois, para
reconhecer o carater concursal de fracdo do crédito executado, impondo-se ao juiz
singular o exame acerca das medidas que de entdo serdo necessarias a readequagdo
do feito e atos la praticados, no que se inserem, entre outras: a eventual extingdo
departe da execugdo, se novado o crédito concursal; a manten¢a de penhoras e a
pratica de expropriagoes no limite apenas necessario a satisfa¢do da parcela ndo

concursal do crédito, consultado o juizo recuperacional quanto a essencialidade dos
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bens que permanegcam agrilhoados; e a liberacdo, em favor do exequente, de
quantias apenas necessarias a satisfacdo da parcela ndo concursal do crédito, com a

remessa de valores mais ao feito recuperacional”.

Aqui, a celeuma cinge-se até que data — da
arrematacdo ou da imissdo do arrematante na posse do imével - as despesas

condominiais sdo exigiveis da executada.

Decidiu o juizo a quo, com lastro no julgamento
do REsp 1.345.331/RS, tema repetitivo n° 886, pelo E. Superior Tribunal de Justica,
que “[...] as dividas condominiais até a imissdo na posse do arrematante sdo de

responsabilidade da executada”.

Respeitado o entendimento acima, o recurso
merece acolhimento porque a tese acima transcrita nao se subsume a hipotese aqui
analisada, pois teve como objeto dirimir “controvérsia sobre quem tem legitimidade
- vendedor ou adquirente - para responder por dividas condominiais na hipotese de
alienagdo da unidade, notadamente quando se tratar de compromisso de compra e

venda ndo levado a registro”.
Sobre a matéria aqui posta decidiu o E. STIJ:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. DECISAO
DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. DESPESAS CONDOMINIAIS ENTRE A
ARREMATACAO E A IMISSAO NA POSSE. OBRIGACAO PROPTER REM.
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE.  IMISSAO NA  POSSE.
IRRELEVANCIA. DECISAO EM CONFORMIDADE DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ.
AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.
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1. A divida condominial constitui obrigagdo
propter rem, respondendo o arrematante pelos débitos constituidos a partir da
conclusdo da arrematagdo do imovel, ainda que ndo imitido na posse do bem e nao
formalizado o registro imobiliario respectivo, uma vez que tais circunstancias
decorrem de relagoes juridicas estranhas ao condominio e que, por isso, ndo lhe

podem ser impostas. Precedentes.

2. O entendimento adotado no acorddo recorrido
coincide com a jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai

a incideéncia da Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno provido para reconsiderar a
decisdo e, em novo exame, conhecer do agravo para negar provimento ao recurso
especial. (AgInt no AREsp n. 2.527.075/SP, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta
Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 4/6/2024.)

Logo, arrematado o imével, o que, in casu, deu-se
com o auto positivo e o pagamento do valor da entrada em 14.07.2023 (fIs. 811/812 ¢
813/814), as dividas do imovel a partir de entdo sdo exigiveis daquele que o adquiriu,
ainda que ndo detenha a posse, uma vez que a expropriacao judicial, por um lado,
demanda a desocupagdao do imoével pelo executado, a ser providenciada pelo
arrematante, mas também oferece melhores condi¢cdes em relacdo ao preco do bem;

circunstancias alheias ao credor e, tratando-se de condominio edilicio, a coletividade.

Nada dispds, a esse respeito, o edital de fls.
594/957 dos autos de origem para que se pudesse isentar o arrematante do pagamento

da divida condominial.

Deve-se considerar que, a depender dos fatos, ha

direito de regresso do arrematante em relacdo a executada, mas, por se tratar de

circunstancia alheia ao titulo executivo, devera ser exercitado em a¢ao autonoma.
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Nesse sentido ja decidiu esta C. Camara:

ENCARGOS INCIDENTES SOBRE IMOVEL —
Bem arrematado por terceiro - Despesas condominiais e tributos —
Responsabilidade do arrematante a partir da expedi¢do do auto, independentemente
da imissdo na posse — Obrigag¢oes que decorrem da propriedade, adquirida com a
arrematagdo: — Ainda que o arrematante ndo seja imitido na posse por questoes
alheias a sua vontade, a responsabilidade pelo pagamento de despesas condominiais
e IPTU é dele desde a aquisi¢do da propriedade — Obrigagoes propter rem que lhe
sdo impostas por ser titular do direito real. RECURSO NAO PROVIDO. (TISP;
Agravo de Instrumento 2022066-08.2021.8.26.0000; Relator (a): Nelson Jorge
Janior; Orgdo Julgador: 13* Camara de Direito Privado; Foro Regional II - Santo
Amaro - 8 Vara Civel; Data do Julgamento: 01/07/2021; Data de Registro:
01/07/2021)

ENCARGOS INCIDENTES SOBRE IMOVEL
ARREMATADO — Bem arrematado por terceiro - Despesas condominiais—
Responsabilidade do arrematante a partir da expedi¢do do auto, independentemente
da imissdo na posse — Obrigag¢oes que decorrem da propriedade, adquirida com a
arrematagdo- Tema 886 do C. Superior Tribunal de Justica- Inaplicabilidade: —
Ainda que o arrematante ndo seja imitido na posse por questoes alheias a sua
vontade, a responsabilidade pelo pagamento de despesas condominiais é dele desde
a aquisi¢do da propriedade — Obrigagoes propter rem que lhe sdo impostas por ser
titular do direito real. Inaplicabilidade da tese firmada pelo C. Superior Tribunal de
Justica no julgamento do Tema 886 ("distinguishing”) RECURSO NAO PROVIDO.
(TJSP; Agravo de Instrumento 2264118-35.2021.8.26.0000; Relator (a): Nelson
Jorge Junior; Orgdo Julgador: 13* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -

19* Vara Civel; Data do Julgamento: 16/03/2022; Data de Registro: 16/03/2022)

Ante o exposto, o meu voto da provimento ao

recurso, para estabelecer que somente os débitos condominiais até a data da
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arrematacao (14.07.2023) sdo exigiveis da executada.

Marcio Teixeira Laranjo

Relator
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