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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PARANA
COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE MARINGA - FORO CENTRAL DE MARINGA
22VARA DA FAZENDA PUBLICA DE MARINGA - PROJUDI
Avenida Pedro Taques, 294 - Edificio Atrium Centro Empresarial - Zona 07 - Maring&/PR - CEP: 87.030-010 - Fone: (44)
3472-2796 - E-mail: mar-17vj-s@tjpr.jus.br

Autos n°. 0008481-36.2007.8.16.0017

Processo: 0008481-36.2007.8.16.0017
Classe Processual: Execucéo Fiscal
Assunto Principal: Divida Ativa
Valor da Causa: R$5.060,93
Exequente(s): ® Municipio de MaringdPR
Executado(s): ® Construtora Garsa Ltda

Vistos, etc.

Trata-se de execucdo fiscal proposta pelo MUNICIPIO DE MARINGA em fase da
CONSTRUTORA GARSA LTDA., em que o leiloeiro questiona a existéncia de divida condominial
superior ao valor da avaliagdo do imével.

O condominio credor jafoi habilitado como terceiro interessado (mov. 183.1/187.1).

Instada a se manifestar, a exequente requer que conste expressamente do edital que a
arrematacao € aquisicao originaria da propriedade e que 0 imovel seratransferido ao arrematante livre
de qualquer 6nus, nos termos dos arts. 130 do CTN e 908, § 1°, do CPC.

E asintese. DECIDO.

Certo que os débitos condominiais possuem natureza propter rem, por forgca do disposto
no art. 1.345 do CC, e que ha precedentes do Superior Tribunal de Justica no sentido de que as
dividas condominiais, ainda que pretéritas, sdo de responsabilidade do arrematante, ressalvada a
hipotese de omissdo do edital quanto aos referidos débitos (STJ—42T. - AgRg no AREsp 227546/DF
— DJe 27/08/15). Contudo, deve ser observado que tal posicionamento deu-se para as arrematacoes
ocorrida navigéncia do CPC/73.

Com a entrada em vigor do CPC/2015, quando a alienac&o ou adjudicagdo ocorrer
judicialmente, os créditos que recaem sobre o imovel, inclusive os de natureza propter rem,
sub-rogam-se sobr e 0 r espectivo preco, de acordo com o previsto no 81° do art. 908 do CPC.

A nova norma trouxe maior seguranca juridica as arrematacgoes judiciais, além de
prever posicionamento semelhante ao que ja constava no art. 130, paragrafo Unico, do CTN,
para os débitostributérios.

Tal raciocinio pode ser extraido do julgado do REsp. 1769443/PR, em gue a Relatora
Ministra NANCY ANDRIGHI entendeu pela inviabilidade de aplicacdo do disposto no art. 908, §1°,
do CPC considerando que a arrematacdo se deu na vigéncia do CPC/73. Assim, a contrario sensu,
possivel entendimento no sentido de ser aplicavel o contido na referida norma as arrematagdes que se
derem navigénciado CPC/2015. Ve amos a ementa:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANGCA. DESPESAS
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CONDOMINIAIS. ILEGITIMIDADE PASSVA. FUNDAMENTACAO. AUSENTE. DEFICIENTE. SUMULA
284/STF. VIOLACAO DE SUMULA. DESCABIMENTO. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA
211/STJ. APLICACAO DO CPC/15. ARREMATACAO. PROCESSAMENTO. VIGENCIA DO CPC/73.
IRRETROATIVIDADE. TEORIA DO ISOLAMENTO DOS ATOS PROCESSUAIS. ART. 14 DO CPC/15.
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE. DESPESAS CONDOMINIAIS PRETERITAS. CIENCIA
INEQUIVOCA. EXISTENCIA. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. 1. Cuida-se de
acdo de cobranca de despesas condominiais pretéritas e vencidas, redirecionada em face da recorrente,
arrematante do bem. 2. Recurso especial interposto em: 25/01/2018; concluso ao gabinete em: 24/10/2018.
Aplicacdo do CPC/15. 3. O proposito recursal consiste em determinar se: a) a previsao de que as dividas
propter rem, como as despesas condominiais, se sub-rogam no valor da arrematacao, disposta no art. 908, §
1°, do CPC/15, é aplicavel a alienacdo judicial praticada sob a vigéncia do CPC/73; e b) se a arrematante
pode ser responsabilizada por dividas condominiais vencidas anteriormente a arrematacéo. 4. A auséncia de
fundamentagdo ou a sua deficiéncia importa no ndo conhecimento do recurso quanto ao tema. 5. A auséncia
de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados, ndo obstante a interposicao de embargos
de declaracéo, impede o conhecimento do recurso especial. 6. A interposi¢do de recurso especial ndo é
cabivel quando ocorre violacdo de Simula ou de qualquer ato normativo que ndo se enquadre no conceito de
lei federal, conforme disposto no art. 105, |11, "a" da CF/88. 7. Conforme o principio de que o tempo rege o
ato ("tempus regit actum"), no qual se fundamenta a teoria do isolamento dos atos processuais, a lei
processual nova tem aplicacéo imediata aos processos em desenvolvimento. 8. A aplicacdo imediata da lei
processual demanda, todavia, respeito a irretroatividade, com a manutengéo dos efeitos dos atos processuais
jé& praticados e das situacgOes juridicas consolidadas sob a vigéncia da lei processual revogada. 9. Na
hip6tese concreta, a arrematagdo ocorreu sob a vigéncia do CPC/73, razdo pela qual a pretensdo de
aplicacéo da previsao do art. 908, § 1°, do CPC/15 a seus efeitos acarretaria indevida retroatividade da lei
processual nova. 10. Na vigéncia do CPC/73, o concurso singular de credores sobre o produto da alienacéo
forcada de bens deveria ser instaurado na hipétese de coexisténcia de privilégios sobre o bem, os quais
deveriam ter sido adquiridos antes da penhora da qual resultou a expropriacéo forcada e relacionados a
divida inscrita em titulo executivo. 11. Constando do edital de praga ou havendo ciéncia inequivoca da
existéncia de 6nus incidente sobre o imoével, o arrematante é responsavel pelo pagamento das despesas
condominiais vencidas, ainda que sejam anteriores & arrematacéo. Precedentes. 12. Na hipGtese concreta,
rever o entendimento do acordéo recorrido de que a recorrente teve efetiva ciéncia inequivoca da existéncia
de débitos condominiais pendentes e anteriores a arrematacao demandaria desta Corte o reexame dos fatos e
provas constantes nos autos, o que encontra obice na Simula 7/STJ. 13. Recurso especial parcialmente
conhecido e, no ponto, desprovido. (REsp 1769443/PR, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 01/09/2020, D Je 09/09/2020).

Assim, observa-se aparente antinomia entre a norma contida no art. 908, 81° do CPC e
aprevisao do art. 1.345 do Cadigo Civil.

Em uma interpretacdo sistemética, possivel entender-se que a previsdo do art. 1.345 do
Cadigo Civil restringe-se as alienagdes entre particulares, sendo aplicado o art. 908, §1° para as hastas
publicas, por ser norma posterior e especifica.

Ademais, devem ser observadas as particul aridades do presente caso.

A responsabilizagdo do arrematante pelos débitos condominiais no presente caso torna
0 praceamento do imovel inviavel. Isso porque, o débito condominial pendente (R$ 603.057,43)
corresponde a cerca de cinco vezes o valor da avaliagéo do imoével penhorado (R$ 120.000,00) — mov.
189.1.

Foge ao razoavel que alguém, ciente de que serd responsabilizado por débito nesta
quantia, ainda que possivel a arrematacdo por metade do valor da avaliagdo, tenha interesse em
concretizé-la

N&o obstante a arrematacdo seja forma de aquisi¢ao originaria da propriedade, inviavel,
nos termos da fundamentacéo acima, a inclusdo e responsabilizacdo do arrematante no pagamento do
referido débito condominial, vez que isso inviabilizaria totalmente o pagamento tanto dos débitos
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fiscais como dos condominiais.
Ha entendimentos neste sentido nos tribunais patrios:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPESAS DE CONDOMINIO. ACAO DE COBRANCA.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. IMOVEL ARREMATADO EM LEILAO JUDICIAL. VALOR
CONSEGUIDO COM O LEILAO QUE NAO FOI SUFICIENTE PARA QUITAR O DEBITO.
PRETENSAO DO CONDOMINIO QUE O ARREMATANTE SEJA RESPONSABILIZADO COM
RELA(;AO AO DEBITO ANTERIOR A ARREMATA(;AO. EDITAL QUE EXPRESSAMENTE ISENTAVA
O ARREMATANTE DE EVENTUAIS DEBITOS DE NATUREZA TRIBUTARIA (IPTU) E "PROPTER
REM" (CONDOMINIO). DECISAO MANTIDA. RECURSO IMPROVIDO, COM OBSERVACAQ. (...)
(TISP; Agravo de Instrumento 2179754-33.2021.8.26.0000; Relator (a): Adilson de Araujo; Orgdo
Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 342 Vara Civel; Data do Julgamento:
19/08/2021; Data de Registro: 19/08/2021).

Condominio. Cobranca de contribuicdes ordinarias de condominio edilicio. Fase de
cumprimento de sentenca. Arrematacéo do imovel gerador das despesas em hasta publica no ambito da
recuperacao judicial. Pretensdo do condominio de redirecionamento da execugdo contra a arrematante,
nova titular do bem. Descabimento. Aquisicdo originaria, ndo derivada. Necessidade de verificacdo
casuistica dos termos do edital, no tocante a ressalva de eventual responsabilidade do arrematante pela
divida pretérita. Orientacdo do STJ a respeito. Hip6tese dos autos em que ndo prevista expressamente no
edital a responsabilidade do arrematante pela divida vencida. Inviabilidade de redirecionamento, nesse
contexto, da execugdo contra esse adquirente, devendo ela prosseguir contra o devedor originario.
Arrematante gque responde pelo débito posterior ao auto de arrematacdo. Decisdo agravada mantida.
Agravo de instrumento do condominio-exequente desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2117930-73.2021.8.26.0000; Relator (a): Fabio Tabosa; Orgdo Julgador: 292 Camara de Direito Privado;
Foro de Santos - 102 Vara Civel; Data do Julgamento: 29/07/2021; Data de Registro: 29/07/2021).

Agravo de instrumento. Arrematacgdo. Decisdo atribuindo a arrematante responsabilidade
por débito tributario incidente sobre o imovel. Inadmissibilidade. Previsdo do edital de sub-rogacéo do
débito tributario no produto da arrematacéo. Aplicacdo do art. 130 do CTN e do art. 908, 81° do CPC.
Isencdo de responsabilidade da arrematante. Recurso provido. (TJSP;, Agravo de Instrumento
2036096-48.2021.8.26.0000; Relator (a): Enéas Costa Garcia; Orgdo Julgador: 12 Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 8% Vara Civel; Data do Julgamento: 19/04/2021; Data de Registro:
19/04/2021).

Portanto, defiro o pedido de mov. 194.1.
Considerando o exposto acima e a fim de viabilizar o recebimento tanto dos débitos
fiscais como condominiais, deve ser expressamente consignado no edital do leildo gue a arrematacdo

do imével em questdo se dard livre de qualquer 6nus, em observancia aos artigos 908, §81° do CPC e
art. 130 do CTN, sub-rogando-se os débitos propter rem no prego da arrematacao.

Intime-se o leiloeiro e cumpra-se integralmente a deciséo de mov. 175.1.

Diligéncias necessérias. Intimem-se.

Maring4, data e horério deinclusio no sistema.

MARCEL FERREIRA DOS SANTOS
Juiz de Direito Substituto
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