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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2260755-35.2024.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
FERNANDO DE NEGRAES BRISOLA, ¢ agravado CONDOMINIO EDIFICIO
VILLA VERDE.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 26* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso, com observacao. V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS
MOTTA (Presidente sem voto), VIANNA COTRIM E MORALIS PUCCIL.

Sdo Paulo, 25 de abril de 2025.
MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n° 2260755-35.2024.8.26.0000

Agravante: Fernando de Negraes Brisola

Agravado: Condominio Edificio Villa Verde

Interessados: Cecilia Sato, Maria Esther Purita Donolo, Hector

Bruno Donolo, Caixa Economica Federal, Unido - Fazenda Nacional

e Mauro Zukerman

Comarca: Sao Paulo — 5* Vara Civel — Central

Voto n° 31876

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acgdo de -cobranga.
Cumprimento de sentenca. Despesas condominiais. Decisdo
que determinou a inclusdo e a intimag¢ao do arrematante no
polo passivo para pagamento do débito. Insurgéncia deste.
Nao acolhimento. Decisdo acertada, vez que proferida em
cumprimento ao recurso de Agravo de Instrumento anterior,
ndo se tendo noticias de eventual efeito suspensivo
concedido ao Recurso Especial. Nulidade afastada. Decisao
bem fundamentada. No entanto, necessario o recebimento
da peca ofertada pelo Agravante como impugnagdo ao
cumprimento de sentenga, com andlise expressa pelo Juizo
de origem, sob pena de supressdo de instdncia. Recurso ndo
provido, com observagao.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto

contra decisdo proferida pelo MM. Juiz de Direito, Dr. Eurico Leonel

Peixoto Filho, que as fls. 1583, que manteve a langada as fls. 1556/1557

dos autos de agdo de cobranca, em fase de cumprimento de sentenga,

que determinou a inclusdo e intimacao do arrematante no polo passivo,

bem como a apresentagdo da planilha de débito, pelo exequente.
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Recorre o arrematante.

Invoca, preliminarmente, a nulidade da decisao
combatida, em razdo da auséncia de fundamentagdo. Sustenta que a
decisdo versa sobre questdo ja decidida em recurso de Agravo de

Instrumento anterior (2164076.072023.8.26.0000).

No mais, alega que a decisdo foi proferida sem
analise da impugnacao apresentada as fls. 1490/1513, na qual invoca a
prescricdo; excesso de execu¢do; indevida inclusdo da multa de 10% e
dos juros apds o deposito do preco paga pagamento.

Agravo processado com a concessao do efeito

suspensivo (fls. 136/137).
Contraminuta apresentada (fls. 141/165).
Informacdes prestadas (fls. 167/171)
E o Relatorio.

Necessario que se faca um breve retrospecto

processual, salientando-se apenas os atos processuais mais relevantes.

Condominio Edificio Villa Verde ajuizou agao
de cobranca de despesas condominiais em face de Hector Bruno Donolo

¢ Maria Esther Purita Donolo, julgada procedente (fls. 243/247).
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O exequente deu inicio a0 cumprimento para

cobranga da importancia de R$ 97.270,59 (fls. 252/253).

Deferida a penhora sobre o imodvel de
propriedade dos executados de matricula n® 212.694 (fls. 264/265),
conforme termo de fls. 266.

Laudo juntado as fls. 295/317.

Deferida a intimagdo da penhora por edital (fls.

342).
Rejeitada a impugnagdo ao laudo (fls. 445).

Deferido o leildo do bem (fls. 449), com

aprovacao da minuta (fls. 482).
Planilha de célculos juntada as fls. 490/497.

Sobreveio a noticia de que o imovel foi

arrematado por FERNANDO (fls. 516/517 — R$321.000,00).
Pedido de penhora no rosto dos autos (fls. 570).

O arrematante, Fernando, se habilitou nos autos

(fls. 585/586).
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Deferida a expedicao da carta de arrematacao

(fls. 592).

A terceira interessada, Cecilia Sato, se

manifestou nos autos (fls. 596 e 600/602).

Determinada a suspensdo da expedicdo do
mandado de imissdo na posse até cumprimento da deliberacao proferida
nos Embargos de Terceiro ajuizada por Cecilia (fls. 623). Decisao

revista as fls. 660.

Auto de constatacdo e imissao do arrematante

na posse do bem (27/02/2014 - fls. 718).

Determinada a transferéncia do produto da
arrematacgao a Justica do Trabalho (fls. 791 ¢ 867). Contra essa decisao o

o

condominio interp0s recurso de Agravo de Instrumento n
2051708.36.2015.8.26.0000, de Relatoria do Des. Renato Sartorelli, que

negou provimento ao recurso (fls. 910/915).

Resposta ao oficio, informando o valor atual do

crédito trabalhista (fls. 997, 1030/1031 e 1114).

As fls. 1058 e 1121, foi determinada a
transferéncia do valor a Justica do Trabalho (R$ 44.353,44 e¢ R$
210.855,17), o que foi cumprido, conforme se infere as fls. 1140/1142.
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Determinada, dentre outras medidas, a

conversao dos autos fisicos em digitais (fls. 1257/1259).

O exequente requereu a intimagdo do
arrematante para pagamento do saldo devedor, no importe de R$

441.775,47 (fls. 1297/1298 e 1315/1316).

Manifestagdo do arrematante (fls. 1360/1368 ¢
1390/1394), tendo o Condominio oferecido impugnagdao (fls.
1374/1385).

Rejeitados os Embargos de Declaracao (fls.

1410).

Contra essa a decisdo que rejeitou a
impugnacdo e indeferiu o pedido de inclusdo do arrematante no polo
passivo (fls. 1395), o Condominio interpoés recurso de Agravo de

Instrumento n°® 2164076-07.2023.8.26.0000, de minha relatoria, ao qual

foi dado provimento.

Deferida a pesquisa de bens em nome dos

devedores originais (fls. 1454/1455 ¢ 1486/1487).

FERNANDO e Condominio se manifestaram
nos autos, respectivamente (fls. 1490/1513 e 1517/1528).
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A decisao agravada foi proferida, conforme

transcricdo a seguir:

“E sabido que as despesas condominiais
possuem natureza propter rem, ou seja, aderem-se ao bem imovel e,
portanto, podem ser cobradas de qualquer possuidor ou proprietdrio.

Dessa forma, a regra é a de que eventual
arrematante do bem deve responder pelos débitos condominiais, ainda
que decorrentes de periodo anterior a arrematacdo.

O arrematante do imovel, seu proprietirio
agora, responde pelas cotas condominiais vencidas antes da
arrematacdo - CC, art. 1345 - por se tratar de obrigagdo propter rem.

No caso, as obrigacoes do arrematante
referentes aos débitos pendentes sobre o bem foram disciplinadas em
item especifico do edital, abaixo transcrito:

CONCURSO DE CREDORES
EDEMAISDISPOSICOES: Em caso de arrematacio, o crédito do
exequente no processo em epigrafe, por sua natureza propter rem, terd
preferéncia sobre os demais, sendo o débito atualizado, acrescido das
parcelas vincendas até a realizacdo da alienacdo (nos termos do
art.290 do CPC), sendo o valor apurado com a alienagdo insuficiente a
diferenca serd de responsabilidade do arrematante. Demais créditos
servirdo para pagamento de débito de IPTU, ressaltando o pardgrafo
unico do art. 130 do CTN, e sucessivamente de eventual débito
trabalhista, sucedido pelo hipotecdrio, e apds, persistindo saldo, este
serd do executado e ou demais credores.

Levando em consideragdo a peculiaridade do
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caso, constou no edital a responsabilidade do adquirente pelo
pagamento das despesas condominiais, na hipotese de o valor apurado
com a alienacdo ser insuficiente, cuja diferenca seria de
responsabilidade do arrematante.

Ademais, o arrematante teve ciéncia
inequivoca acerca do edital e da existéncia de divida condominial
sobre o imovel, portanto, o novo titular do dominio da unidade
condominial em questdo tem legitimidade para figurar no polo passivo
da presente demanda, eis que, além da obrigacdo ter natureza propter
rem, reprise-se, hd expressa ressalva no edital quanto a
responsabilidade do arrematante acerca dos débitos pendentes que
recaiam sobre o bem.

AGRAVOINTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
DECISAODE ADMISSIBILIDADE DO RECURSO ESPECIAL.
PREQUESTIONAMENTO. RECONSIDERACAO.CONDOMINIO.
RESPONSABILIDADE DO ATUAL PROPRIETARIO DO IMOVEL
PELO DEBITOCONDOMINIAL DESTE ORIGINARIO. SUCESSAO
DO POLO PASSIVO NA FASE DE EXECUCAO EMVIRTUDE DO
CARATER PROPTER REM DA OBRIGACAO. SUMULA 83/STJ.
AGRAVO INTERNOPROVIDO. RECURSO ESPECIAL A QUE SE
NEGA PROVIMENTO. 1. Em virtude da ocorréncia do
prequestionamento da tese recursal desenvolvida, o agravo interno
merece provimento. 2.Conforme o atual entendimento jurisprudencial
desta Corte," em se tratando a divida de condominio de obrigacdo
propter rem e partindo-se da premissa de que o proprio imovel gerador

das despesas constitui garantia ao pagamento da divida, o proprietdrio
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do imovel pode ter seu bem penhorado no bojo de agdo de cobranga, ja
em fase de cumprimento de sentenca, da qual ndo figurou no polo
passivo”"(REsp 1.829.663/SP, Rel. Ministra NANCYANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 05/11/2019, DJe de 07/11/2019).
Incidéncia da Sumula 83/STJ. 3.Agravo interno provido para
reconsiderar a decisdo agravada e, em nova andlise, negar provimento
ao recurso especial. (AgInt nos EDcl no REsp n. 1.906.584/RJ, relator
Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em24/5/2021, DJe de
30/6/2021.

Destarte, diante da excepcionalidade do caso,
inclua-se o arrematante no polo passivo, devendo a parte exequente
juntar a planilha atualizada do débito, mediante abatimento do valor
que vier a levantar decorrente produto da venda do bem, na hipétese
de haver saldo, com posterior intimacdo do arrematante nos autos.”

(fls. 1556/1557)

Rejeitados os Embargos de Declaracao (fls.

1583).
O recurso nao merece provimento.

Inicialmente, cumpre salientar que a decisdo
agravada encontra-se adequadamente fundamentada, permitindo a
compreensao da motivagao e das razdes de decidir adotadas pelo juizo a
quo - inclusive, possibilitando a parte recorrer do decisum e expor as
razoes de seu inconformismo. Impende destacar que a fundamentacao

sucinta, objetiva, ndo se confunde com a auséncia de fundamentagao,
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despida de qualquer motivagdo, ndo sendo este o caso dos autos. Desta
forma, ndo se configurou, na hipdtese em tela, violagao ao art. 93, IX, da

Constituicdo Federal.
Passa-se a analise do presente recurso.

Com efeito, consta que, na ocasido da
interposicdo  do  recurso de Agravo de Instrumento n°
2164076.072023.8.26.0000, foi acolhido o pedido do Condominio para
a inclusdo do arrematante, estando pendente apenas a analise do Recurso

Especial.

De fato, o Juizo de origem em cumprimento do
acordao proferido e, em razdo da auséncia de informacdes a respeito de
eventual efeito suspensivo concedido ao Recurso Especial determinou a
inclusdo do arrematante e a intimagdo para pagamento do débito (fls.

1556/1557), por decisao proferida em 22/07/2024.

Ocorre que, o arrematante se antecipou a
decisdo supra e apresentou manifestacao nos autos em 15/03/2024 (fls.
1490/1513), alegando prescrigdao, excesso de execugdao, ¢ a indevida

inclusdao da multa de 10% e dos juros apds o deposito do valor pago.

Portanto, considerando que as manifestacoes
nao ocorrerem de acordo com a ordem de processamento do feito, o que
ensejou tal confusdo, a pega deve ser recebida como impugnacao, uma

vez que foi apresentada espontaneamente e antes do transcurso do prazo
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estabelecido na decisao de fls. 1556/1557, com andlise pelo Juizo de

origem.

Isto porque, sem fundamentagdo ou motivacao
expressa, bem como sem decisdo manifesta acerca dessas questdes na
decisdo agravada, resta como matéria omissa, ndo decidida pelo Juizo de
origem, de modo que a apreciagdo importaria em supressao de instancia,

inadmissivel.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO

provimento ao recurso, com observacgao.

Maria de Lourdes Lopez Gil

Relatora
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