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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragdo Civel
n® 2093384-46.2024.8.26.0000/50000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢
embargante GASTON JORGE YEATES, sio embargados MARIA JOSE DOTTORI
FONSECA e CONDOMINIO EDIFICIO CASA BLANCA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* 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 NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente), SILVIA ROCHA E FABIO TABOSA.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
NETO BARBOSA FERREIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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COMARCA: Sao Paulo - Foro Regional Butanta — 1* Vara Civel
EBTE.: Gaston Jorge Yeates

EBDOS.: Condominio Edificio Casa Blanca e outro

29" Camara de Direito Privado

VOTO N° 18.351

EMENTA: Embargos de Declaracido — Interposi¢cdo
fundada no art. 1.022, do Novo Cédigo de Processo Civil —
Auséncia de omissdo, obscuridade ou contradi¢do no
acordio — Cardter infringente - Embargos rejeitados.

Vistos.

Trata-se de embargos de declaracdo opostos por Gaston Jorge Yeates em
relacdo ao v. acordao de fls. 47/53, que negou provimento ao recurso de agravo de
instrumento por ele interposto.

A proposito, confira-se a ementa do julgado:

“Agravo de Instrumento. Despesas condominiais. Fase de cumprimento
de sentenga. Decisdo agravada que imputou ao arrematante a responsabilidade pelo
pagamento das cotas condominiais a partir do aperfeicoamento da arrematagdo.
Insurgéncia do arrematante. Descabimento. O aperfeicoamento do auto de
arrematagdo acarreta ao arrematante a responsabilidade de arcar com as despesas
condominiais a partir de entdo, independentemente da expedi¢do da carta de
arrematagdo ou da imissdo na posse. Com efeito, como ja assentado em iterativa
Jjurisprudéncia, a executada ndo mais responde pelos débitos condominiais que estdo
sendo cobrados pelo Condominio agravado, tendo em vista que o arrematante
assumiu a responsabilidade pelo pagamento de tal obrigagdo, de natureza propter
rem, a partir da alienagdo judicial do imovel, ou seja, quando do aperfeicoamento
da arrematagdo. Inteligéncia do art. 903, do CPC. Decisdo mantida. Recurso
desprovido” (TJSP; Agravo de Instrumento 2093384-46.2024.8.26.0000; Relator
(a): Neto Barbosa Ferreira; Orgdo Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro
Regional XV - Butantd - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 11/03/2025; Data de
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Registro: 15/03/2025).

Em sintese, o embargante afirma que esta C. Cimara incorreu em
contradigao.

Pontua que o v. acérdao reconheceu que o arrematante ¢ responsavel pelo
pagamento das despesas condominiais a partir da data da alienacdo judicial, em
28/07/2023, fundamentando que a executada ndo mais responde pelos encargos
condominiais, pois ausente a condi¢do de proprietaria.

Nao obstante, alega que “o proprio acorddo reconhece que o
aperfeicoamento da arrematagdo é o momento a partir do qual se inicia a
responsabilidade do arrematante, sendo contraditorio afirmar que essa
responsabilidade se inicia antes mesmo da homologag¢do da arrematagdo, por meio
da mera expectativa de direito que a oferta de lance em leildo judicial gera ao
licitante, apenas formalizada a arremata¢do como perfeita e acabada apos todas as
condicionantes legais do ato, o que ocorreu apenas em 22/03/2024” (sic fl. 02).

Assevera que a contradigdo em que incorreu esta C. Camara, viola o
disposto no art. 903, CPC, no sentido de que a arrematagdo somente se torna perfeita,
acabada e irretratavel quando assinado o auto pelo juiz, pelo arrematante e pelo
leiloeiro.

Assevera que “a lei reafirma o posicionamento de que enquanto ndo
formalizado o Auto de Arrematagdo o direito do Arrematante é relativo, pois ainda
neste momento é possivel ser desfeito o ato expropriatorio, como por exemplo
através de remig¢do da divida, embargos de terceiros ou do proprio devedor.
Todavia, uma vez assinado o auto de arrematac¢io ou expedida a Carta de
Arrematagdo, a arrematag¢do obrigatoriamente devera ser questionada ou desfeita
por meio da A¢do Autonoma, comprovando assim a fragilidade do lance ofertado
enquanto pendentes as formalidades legais que a legislacdo exige” (sic fl. 05).

Conclui, por isso, que o marco temporal da aquisi¢ao da propriedade pelo
arrematante ¢ a perfectibilizagdo da arrematacdo, ¢ ndo da data do leildo, nao lhe
recaindo qualquer obrigacdo acessdria a arrematacao antes de tal situacdo (fl. 05).

Finaliza, requerendo o acolhimento dos embargos para: “/. Seja sanada a
contradi¢do do acorddo, reconhecendo-se que o aperfeicoamento da arrematagdo
ocorreu apenas com a sua homologagdo judicial em 22/03/2024, e que a
responsabilidade do arrematante pelas cotas condominiais se inicia ndo da data de
sua participagdo no leildo, mas apenas e tdo somente a partir da data da
homologagdo judicial, que é o ato que substitui a assinatura do Auto de
Arrematagdo, perfectibilizando assim o ato expropriatorio em favor do Arrematante
e, neste ponto, seja exarada nova decisdo quanto ao inicio da obrigacdo destes
EMBARGANTE quanto aos débitos condominiais pendentes de quitagdo” (sic fl.
06).

Prequestiona artigos de lei.
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E o breve relatorio.

Conhego dos embargos de declaragdao porque tempestivos.

Todavia, ndo lhes dou provimento, quanto ao mérito, posto que nao
restaram verificadas, in casu, quaisquer das hipdteses previstas no art. 1.022 do
NCPC.

De fato, analisando-se a decisdo, nela ndo se verifica qualquer
obscuridade, erro material ou contradigao.

Tampouco foi omitido ponto sobre o qual esta C. Camara deveria ter se
pronunciado.

A bem da verdade, estes embargos de declaragdo veiculam apenas a
insatisfacdo do embargante quanto ao resultado do julgamento.

Outra nao pode ser a conclusdo, ante o que foi ventilado nos embargos,
cabendo observar, sempre com o maximo respeito, que o embargante
descontextualiza as assertivas langadas no v. acordao.

Com efeito, visto que analisada a decisdo embargada, a conclusdo que se
impde ¢ a de que ela foi devidamente motivada no tocante aos pontos relevantes e
essenciais ao deslinde da controvérsia, tendo indicado, outrossim, que se afigurou
necessario a compreensao da solucdo dada ao litigio.

Confira-se:
“(...) Com a mdxima venia, o inconformismo ndo prospera.

A obrigagdo dos condominos em arcar com as despesas decorrentes da
manutengdo da coisa comum qualifica-se como obrigagdo propter rem.

Na conceituagdo da melhor doutrina, tal obrigagdo “(...) provém sempre
de um direito real, impondo-se ao seu titular de tal forma que, se o direito que lhe
deu origem for transmitido, por meio de cessdo de crédito, de sub-rogagdo, de
sucessdo por morte, etc., a obrigagdo o seguird, acompanhando-o em suas mutagoes
subjetivas, logo, o adquirente do direito real terd que assumi-la obrigatoriamente,
devendo satisfazer uma presta¢do em favor de outrem.” (Maria Helena Diniz, in
Curso de Direito Civil Brasileiro, vol. II, ed. Saraiva, Sdao Paulo, 1989, p. 11).

Em suma, aquele que adquire o imovel recebe o onus real que o
acompanha, porquanto acessorium sequitur principale.

Destarte, for¢oso convir que a executada ndo pode mais responder pelas
obrigagoes em razdo da coisa, pois ausente a condi¢do de proprietaria.

Em outras palavras, de rigor que o arrematante do imovel responda pela
obrigacdo inadimplida, vez que o débito perseguido, por sua natureza, é garantido
pelo proprio imovel que lhe deu origem.
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Realmente, estabelece o art. 1.345 do CC, de forma clara, que “O
adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagdo ao
condominio, inclusive multas e juros moratorios.”

Comentando tal dispositivo, assevera Silvio de Salvo Venosa que “para
evitar outra interpreta¢do, resolveu o legislador ser expresso. O adquirente
responde pelos débitos existentes, inclusive multa e juros moratorios. Desse modo, o
adquirente deve ter a cautela de obter da administra¢do do condominio uma relagdo
de débitos relativa a unidade, sendo obrigacdo do sindico fornecé-la. A lei anterior,
em alteragdo introduzida pela Lei n° 7.182/1984, no art. 4° paragrafo unico, exigia
que a alienagdo ou transferéncia de direitos de unidade condominial dependesse de
prova de quita¢do das obrigagoes relativas ao respectivo condominio. Essa
exigéncia ainda persiste, a nosso ver, e ndo conflita, antes se harmoniza, com o texto
do presente artigo”. (Codigo Civil Interpretado, 2 edi¢do, 2011, Ed. Atlas, p.
1351/1352).

Tal ocorre porque as despesas condominiais, por constituirem onus real,
acompanham a sorte do imovel, o que representa exceg¢do a regra de limitagdo
subjetiva do titulo executivo.

Ndo se deve olvidar, outrossim, do disposto no artigo 903, caput, CPC,
verbis:

“Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o auto pelo juiz,
pelo arrematante e pelo leiloeiro, a arrematagdo sera considerada perfeita, acabada
e irretratavel, ainda que venham a ser julgados procedentes os embargos do
executado ou a agdo autonoma de que trata o § 4° deste artigo, assegurada a
possibilidade de reparagdo pelos prejuizos sofridos”.

Destarte, agiu com acerto o d. juizo a quo a determinar que o

arrematante arque com as despesas condominiais, apos a alienagdo judicial do
imovel, que se deu em 28/07/2023 (fls. 413/415; 484, autos de origem).

Realmente, na medida em que o aperfeicoamento do auto de
arrematagdo (como ocorreu in casu) acarreta ao arrematante a responsabilidade
para arcar com as despesas condominiais a partir de entdo, independentemente da
expedicdo da carta de arrematagdo ou da imissdo na posse.

A discussao armada acerca do edital, ndo colhe éxito.
Com efeito, constou do edital:

“9) BAIXA PENHORAS, DEMAIS ONUS E TRIBUTOS: O arrematante
arcard com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto os decorrentes de
débitos fiscais e tributdrios conforme o artigo 130, pardgrafo unico, do Codigo
Tributario Nacional. Correrdo por conta do arrematante, as despesas e os custos
relativos a transferéncia patrimonial dos bens arrematados e diligéncias do Oficial
de Justica, se houver” (fls. 356/361, autos de origem).

Nesse cenario, de rigor concluir, como acima observado, que a
executada ndo mais responde pelos débitos condominiais que estdo sendo cobrados
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pelo condominio, tendo em vista que o arrematante assumiu a responsabilidade pelo
pagamento de tal obrigacdo, a partir da alienacdo judicial do imovel, ou seja,
quando do aperfeicoamento da arrematagdo.

Nesse sentido, iterativa jurisprudéncia deste E. Tribunal de Justica, e
desta C. 29° Camara de Direito Privado.

Veja-se:

“ACAO DE COBRANCA. CONDOMINIO. Sentenca de procedéncia.
Unidades arrematadas pela ré em leildo judicial. Auto de arremata¢do aperfei¢oado
que constitui termo inicial de sua responsabilidade pelos débitos condominiais,
independentemente de expedi¢do da carta de arrematagdo e imissdo na posse.
Precedentes. Recurso desprovido™” (TJSP; Apelagao Civel
1010752-84.2023.8.26.0009; Relator (a): Milton Carvalho; Org&o Julgador: 36
Cdmara de Direito Privado; Foro Regional I1X - Vila Prudente - 3 Vara Civel; Data
do Julgamento: 06/02/2025; Data de Registro: 06/02/2025).

“EMBARGOS A EXECUCAO DESPESAS CONDOMINIAIS
ARREMATACAO DE IMOVEL COMERCIAL EM HASTA PUBLICA SENTENCA
DE IMPROCEDENCIA Recurso do executado-embargante Alegacdo de que os
deébitos objeto da execucdo sdo anteriores a data da imissdo na posse do imovel
arrematado Descabimento Arrematante de imovel em hasta publica é responsavel
pelo pagamento das despesas condominiais vencidas, ainda que estas sejam
anteriores a arrematagdo, desde que conste do respectivo edital de praca a
existéncia de onus incidente sobre o bem  Débitos de responsabilidade do
arrematante a partir da assinatura do auto de arrematagdo, ainda que postergadas
a emissdo da carta de arrematagdo e a imissdao na posse Inteligéncia do artigo 903,
do diploma processual civil Entendimento do C. Superior Tribunal de Justica
Precedentes deste E. Tribunal de Justica Higidez do titulo executivo Liquidez,
certeza e exigibilidade Sentenca mantida Embargos improcedentes Verba honoraria
ndo majorada, posto que fixada em patamar maximo Recurso ndo provido” (TJSP;
Apelagdo Civel 1003489-19.2023.8.26.0003; Relator (a): José Augusto Genofre
Martins; Orgdo Julgador: 29° Cdmara de Direito Privado; Foro Regional III -
Jabaquara - 6“ Vara Civel; Data do Julgamento: 31/01/2025; Data de Registro:
31/01/2025).

“APELACAO. EMBARGOS A  EXECUCAO. DEBITOS
CONDOMINIAIS. ARREMATACAO DE IMOVEL EM LEILAO JUDICIAL.
Embargos a execugdo interpostos pela arrematante, julgados procedentes.
Inconformismo do exequente. O arrematante ¢ responsavel pelos débitos
condominiais incidentes sobre o imovel arrematado a partir da assinatura do auto
de arrematagdo, ainda que postergadas a emissdo da carta de arrematagdo e a
imissdo na posse. Exegese do art. 903 do CPC/15. Precedentes deste E. TJSP.
Sentenga reformada. Embargos d execucdo improcedentes. SUCUMBENCIA.
Inversdo. RECURSO  PROVIDO” (TJSP; Apelagdo  Civel 1005851-
90.2024.8.26.0477; Relator (a): Rosangela Telles; Orgdo Julgador: 31° Camara de
Direito Privado, Foro de Praia Grande - 4° Vara Civel; Data do Julgamento:
14/01/2025; Data de Registro: 14/01/2025).
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Ante todo o exposto, o improvimento do recurso, é medida que se

impoe.” (cf. f1s.50/53).

Do exposto, bem se vé que a linha de raciocinio adotada que culminou no
improvimento do agravo de instrumento interposto pelo ora embargante, foi
suficientemente explicitada no acérddo embargado, nao havendo, por conseguinte, o
que ser aclarado ou corrigido.

Importante consignar, tendo em conta a discussao armada pelo
embargante, que “a decisdo do juiz se restringe ao objeto do processo. A
necessidade de fundamentagdo (em ateng¢do a congruéncia) faz com que ele seja
obrigado a rebater os argumentos e as questoes que sejam necessdrias, para poder
apreciar este objeto, que é delimitado pelos pedidos do autor. (...) Resumidamente, o
Juiz esta, sim, obrigado pelo art. 93, IX, da CF/1988, a manifestar-se sobre todos os
fundamentos levados a julgamento pelas partes. Ndo estd, contudo, obrigado a
discorrer_a respeito de toda a argumentacdo utilizada pelas partes para levar a
juizo o conhecimento destes pontos e questoes. Nas palavras de Candido Rangel
Dinamarco, o essencial é motivar no tocante aos pontos relevantes e essenciais, de
modo que a motivacdo lancada em sentenca mostre que o0 juiz tomou determinada
decisdo porque assumiu_determinados fundamentos com que guarda coeréncia”
(Leonard Ziesemer Schimitz in Fundamentacao das Decisdes Judiciais a crise na
constru¢dao de respostas no processo civil, Ed. RT, 2015, pgs. 286 ¢ 291). (Grifos
Nnossos).

Duvida ndo héa, face ao exposto, que a decisdo embargada foi
devidamente motivada no tocante aos pontos relevantes e essenciais ao deslinde da
controvérsia.

Logo, ndo ha que se cogitar de omissdo no v. acérdao.
Nesse sentido, ja decidiu este Eg. Tribunal.
Veja-se:

“EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO. INEXISTENCIA.
REJEICAO. A decisdo deixou claros os motivos do convencimento da Turma
Julgadora e abordou expressamente as questoes suscitadas no recurso. A
modifica¢do da decisdo ndo pode ocorrer em embargos de declaragdo, que ndo tém
efeito infringente quando ndo existir vicio na decisdo. Auséncia de omissdo,
obscuridade ou contradi¢do a justificar o acolhimento dos embargos de declaragao.
A decisdo judicial, que visa exclusivamente a solucdo de um_conflito, deve ser
racional, objetiva e direta. Deve se ocupar somente do que é necessario a motivar a
solucdo que se deu ao litigio, fazendo as partes compreender o que levou o Juiz ou
Tribunal aquela solucdo. E o que basta para que se faca a seu respeito o controle de
legalidade, revelando as partes o que é necessario para recorrer. Ndo tem lugar na
decisdo judicial o exame de argumentos, hipoteses e teses irrelevantes. A decisdo
judicial ndo é trabalho académico. E ato de Estado dirigido d pacificacdo sociall,
mediante a declaracdo dos fundamentos e razoes que levaram o julgador a decidir
naquele _sentido. E _a__interpretacdo que decorre do que estd _disposto,
particularmente, no _art. 489, § 1° inc. IV, do NCPC. Ndo recai sobre o julgador o
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dever de enfrentar os argumentos que ndo sdo capazes de infirmar a sua
conclusdo.  Embargos de  declaragdo  rejeitados.” (TJ-SP -  ED:
20052320320168260000 SP 2005232-03.2016.8.26.0000, Relator: Carlos Alberto
Garbi, Data de Julgamento: 26/04/2017, 2* Camara Reservada de Direito
Empresarial, Data de Publicacao: 26/04/2017.) (Grifos Nossos).

Insta observar, outrossim, que descabe falar em contradi¢dao na espécie.

Com efeito, como ja assentado pelo C. STJ, “a contradi¢do que da ensejo
aos embargos de declaragdo é a interna, ou seja, aquela que se verifica entre as
premissas ou entre estas e a conclusdo do julgado embargado" (EDcl nos EDcl no
AgRg nos EDcl no REsp n. 790.903/RJ, g.n.).

E, também:

“CONTRADICAO. INEXISTENCIA. A contradicio que autoriza os
embargos de declaracdo é do julgado com ele mesmo, jamais a contradicdo com a
lei ou com o entendimento da parte. Embargos rejeitados.” (EDcl no REsp
218.528/SP, Rel. Ministro Cesar Asfor Rocha, Quarta Turma, julgado em
07/02/2002, DJ 22/04/2002, p. 210).

Certamente, como demonstrado a saciedade, inclusive pela transcri¢ao do
julgado, ndo houve in casu contradicdo entre as premissas adotadas por esta C.
Camara e a conclusdo langada no acoérdao embargado.

No mais, ¢ bem de ver que o livre convencimento do Juiz é principio
inseparavel da propria atividade judicante, que ha de ser muito mais informada pela
ética do que pela estética. Deve ele ser extraido dos fatos e circunstancias constantes
dos autos, mesmo quando ndo alegados pelas partes.

E certo que ao assim dispor ndo se estd pretendendo afirmar livre
convencimento, com simples e mero arbitrio; posto que a convicgdo resultante da
pesquisa e do exame detalhado dos autos ha de vir suficientemente motivada, como
de fato foi, in casu, como, alids, da conta a transcricdo acima efetuada, data maxima
vénia.

Ante todo o exposto, de rigor concluir que o embargante busca tao
somente a modificagdo do quanto decidido, com a atribuicao de efeitos infringentes
ao recurso, subvertendo a finalidade dos embargos declaratérios, o que ¢ vedado pelo
ordenamento juridico vigente.

Em outras palavras, o embargante, ndo se conformando com o juizo de
valoragdao dos elementos de convic¢ao constantes dos autos, se propde a discutir o
mérito dos fundamentos que culminaram no improvimento do recurso.

Ou seja, pretende novamente discutir questdes relacionadas ao mérito do
agravo de instrumento, com nitido propodsito infringente, o que, como acima
observado, ¢ vedado pelo ordenamento juridico.

Observo que o embargante ja teve a oportunidade de expor suas razoes
recursais, de forma que, veiculando por meio de embargos matéria estranha as
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hipdteses de cabimento previstas no art. 1.022 do NCPC, de rigor o seu ndo
provimento.

Nesse sentido, a jurisprudéncia.
Veja-se:

“Ndo se admite embargos de declaragdo com efeitos modificativos
quando ausente qualquer dos requisitos do art. 535 do Codigo de Processo Civil”.
(STJ, Corte Especial, ED no REsp 437.380, Rel. Min. Menezes Direito, j. 24/4/2005,
DJU 23/5/2005).

Por fim, deixo consignado, considerando a hipdtese de interposi¢do de
recursos nao ordinarios, que todas as normas, dispositivos e principios destacados
foram considerados, ainda que nao citados expressamente.

Destaque-se que o prequestionamento nao € numeérico, mas sim tematico,
jé& tendo o E. Superior Tribunal de Justica decidido, no AgRg no Ag. n° 345.636-0-
SP, Rel. Min. Anténio de Padua Ribeiro, 3* Turma, j. 16/08/2001, que “no que se
refere ao prequestionamento, esta Corte o tem admitido de forma implicita. A ofensa
a determinado dispositivo legal ou a divergéncia acerca de sua interpreta¢do ndo
requer, obrigatoriamente, que o referido dispositivo tenha sido mencionado no
acordado recorrido, desde que a questdo federal tenha sido debatida no tribunal “a
quo” (ver REsp. 260.142-DF, DJ de 16/04/2001, rel. Min. Jorge Scartezzini; EREsp
181.6820-PE, DJ de 16/08/1999, rel. Min. Eduardo Ribeiro;, EREsp 144.844-RS, DJ
de 28/06/1999, rel. Min. Luiz Vicente Cernicchiaro)”.

Com tais consideracdes, pelo meu voto, rejeito os embargos de
declaracio.

NETO BARBOSA FERREIRA

Relator

Embargos de Declaragdo Civel n° 2093384-46.2024.8.26.0000/50000 -Voto n° 18351 9



		2025-04-30T13:39:17-0300
	Not specified




