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. Acao de execucao fiscal ajuizada em 1998, da qual foi extraido o presente

recurso especial, interposto em 05/02/2015 e redistribuido ao gabinete
em 15/05/2018.

. O propdsito recursal é dizer sobre a negativa de prestacao jurisdicional e

sobre a responsabilidade do arrematante do imével por débitos
condominiais pendentes, ndo informados no edital.

. A obriga¢dao dos condéminos de contribuir com as despesas relacionadas

a manutencao da coisa comum qualifica-se como obrigacado propter rem,
sendo, portanto, garantida pelo préprio imdvel que deu origem a divida,
estendendo-se, inclusive, ao adquirente da coisa em hasta publica.

. A publicidade da hasta publica se justifica, de um lado, porque ao Estado

nado é dado escolher o adquirente, mas promover a alienacdo a quem der
o maior lango, e, de outro lado, porque todos os interessados devem ser
prévia e claramente informados sobre eventuais obrigacdes vinculadas
ao bem, que possam lhes ser transmitidas a partir da arrematacao.

. Em principio, ndo havendo ressalvas no edital de praca, ndo pode ser

atribuida ao arrematante a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais anteriores a alienacao judicial.

. Hipdtese em que o Tribunal de origem consignou, a despeito da omissao

do edital, que, por determinacgao judicial, todos os participantes tiveram
ciéncia inequivoca da pendéncia de débitos de condominio antes da
arrematacao.

.Se, embora por outro meio, foi atingida a finalidade de informar

antecipadamente os interessados sobre as despesas condominiais
aderidas ao imdvel, dando-lhes a oportunidade de, a seu critério, desistir
da participag¢ao na hasta publica, ndao soa razoavel declarar a nulidade da
arrematacdo e do respectivo edital apenas para privilegiar a formalidade
em detrimento do fim a que se destina a norma.
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8. Recurso especial conhecido e desprovido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer do recurso especial e
negar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros
Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas B6as Cueva e Moura Ribeiro votaram com a
Sra. Ministra Relatora. Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Marco Aurélio Bellizze.

Brasilia (DF), 26 de fevereiro de 2019(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N2 1.523.696 - RS (2015/0070207-7)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE {y |

ADVOGADO : UMBERTO GIOTTO NETO - PR022946

RECORRIDO : FAZENDA NACIONAL

INTERES. :

ADVOGADO : JOSE AUGUSTO VIEIRA BORGES - PR011458
RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO NANCY ANDRIGHI (RELATOR):

Cuida-se de recurso especial interposto por -, com
fundamento nas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional, contra acordao do
TRF/42 Regido.

Acao: de execucao fiscal, ajuizada pela FAZENDA NACIONAL, em face
da sociedade denominada _, na qual foi determinada a praca de imdvel,
arrematado pelo recorrente.

Decisao interlocutoria: afastou a responsabilidade do
recorrente/arrematante pelo pagamento dos débitos condominiais do imdvel, em
razao de nao constarem do edital da hasta publica.

Acérdao: deu provimento ao agravo de instrumento interposto pela
Unido, para reconhecer a responsabilidade do recorrente/arrematante pelo
pagamento dos débitos condominiais vinculados ao imdvel arrematado, nos
termos da seguinte ementa:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO FISCAL.

ARREMATACAO. DEBITO CONDOMINIAL NAO MENCIONADO NO EDITAL.

CONHECIMENTO PELO ARREMATANTE POR DETERMINACAO JUDICIAL ATRAVES

DO LEILOEIRO. RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO. PECULIARIDADES

RELEVANTES. SOLUCAO DIVERSA DA DIRETRIZ JURISPRUDENCIAL.

1. A luz da orientacdo jurisprudencial remansada, a responsabilidade pelo

pagamento de débitos condominiais existentes sobre o imdvel arrematado, mas

gue ndo foram mencionados no edital de praca, ndo pode ser atribuida ao
arrematante.



rejeitados.
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2. Entrementes, embora in casu o edital de praca do imdvel arrematado
tenha omitido a informag¢do quanto a existéncia de débitos de cotas condominiais,
é irrecusdvel que o arrematante restou informado, restando incélumes os
principios da seguranca juridica e da protecdo da confianca, que prestigia o
instituto da alienacdo em hasta publica.

3. Ademais, mercé da singularidade do caso, é imperiosa a prevaléncia para
o seu deslinde a natureza propter rem da obrigacdo em debate. E dizer, por aderir
ao imoével, a divida condominial passa a responsabilidade do novo adquirente,
ainda que se cuide de cotas anteriores a transferéncia do dominio. No contexto
especifico dos autos, ou seja, da plena ciéncia pelo arrematante, o fato de nao
estar consignado no edital a existéncia de débito condominial ndo afasta a sua
obrigacao, sendo relevante ressaltar que o equivoco na publicacdo daquela peca
informativa do certame nao pode servir para prejudicar o condominio legalmente
investido no direito ao recebimento da divida em questao.

4, Logo, o débito condominial, em que pese omitido no edital, chegou ao
conhecimento do licitante adquirente por determinacdo judicial, através do
leiloeiro, pelo que, de forma insofismavel, restou afinal cumprida a intentio legis
(ampla publicidade acerca da situacdo do bem) da regra insculpida in fine no § 22
do art. 23 da Lei 6.830/80 ('Cabe ao arrematante o pagamento da comissdo do
leiloeiro e demais despesas indicadas no edital.'). Ignorar solenemente tal ordem
de coisas implicaria excesso de formalismo, em detrimento da instrumentalidade
do processo, consubstanciada na parémia pds de nulité sans grieff.

5. Dessarte, impde-se, por decorréncia e coroldrio de justica, que o
arrematante responda pelo débito condominial vinculado ao imével arrematado
(e-STJ, fl. 1.192)

Embargos de  declaracdao: opostos pelo recorrente, foram

Recurso especial: alega violacdo dos arts. 23, § 29, da Lei 6.830/80;

535, 694 e 698, todos do CPC/73, bem como dissidio jurisprudencial.

Além da negativa de prestacao jurisdicional, sustenta que o

arrematante sé se obriga com relagdo as despesas expressamente previstas no

edital.

Afirma, por isso, que nao pode ser responsabilizado pelo pagamento

de débitos condominiais anteriores a arrematacdo que nao constavam do edital,

nao suprindo tal formalidade a comunicacao verbal.

Juizo prévio de admissibilidade: o TRF/42 Regido admitiu o

recurso especial.
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Os autos foram distribuidos ao e. Min. Sérgio Kukina que,
monocraticamente, ndo conheceu do recurso especial, por perda superveniente do
objeto, e, ao julgar o agravo interno, reconsiderou a decisdao e determinou a
redistribuicao a um dos Ministros da Segunda Secao.

E o relatério.
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RECURSO ESPECIAL N2 1.523.696 - RS (2015/0070207-7)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE {y |

ADVOGADO : UMBERTO GIOTTO NETO - PR022946

RECORRIDO : FAZENDA NACIONAL

INTERES. : I
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO FISCAL. ARREMATACAO DE IMOVEL.
DEBITOS CONDOMINIAIS- NAO INFORMADOS NO EDITAL DE PRACA.
INEQUIVOCA CIENCIA  DOS PARTICIPANTES POR OUTRO MEIO.
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE. JULGAMENTO: CPC/73.

1. Agdo de execugdo fiscal ajuizada em 1998, da qual foi extraido o presente
recurso especial, interposto em 05/02/2015 e redistribuido ao gabinete
em 15/05/2018.

2. O propdsito recursal é dizer sobre a negativa de prestacao jurisdicional e
sobre a responsabilidade do arrematante do imdvel por débitos
condominiais pendentes, nao informados no edital.

3. Aobrigacdao dos condéominos de contribuir com as despesas relacionadas
a manutenc¢do da coisa comum qualifica-se como obrigacdo propter rem,
sendo, portanto, garantida pelo préprio imével que deu origem a divida,
estendendo-se, inclusive, ao adquirente da coisa em hasta publica.

4. A publicidade da hasta publica se justifica, de um lado, porque ao Estado
nao é dado escolher o adquirente, mas promover a alienacdo a quem der
o maior lanco, e, de outro lado, porque todos os interessados devem ser
prévia e claramente informados sobre eventuais obrigacdes vinculadas
ao bem, que possam lhes ser transmitidas a partir da arrematacao.

5. Em principio, ndo havendo ressalvas no edital de praca, ndo pode ser
atribuida ao arrematante a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais anteriores a alienagao judicial.

6. Hipotese em que o Tribunal de origem consignou, a despeito da omissao
do edital, que, por determinacao judicial, todos os participantes tiveram
ciéncia inequivoca da pendéncia de débitos de condominio antes da
arrematacao.

7.Se, embora por outro meio, foi atingida a finalidade de informar
antecipadamente os interessados sobre as despesas condominiais
aderidas ao imdvel, dando-lhes a oportunidade de, a seu critério, desistir
da participacao na hasta publica, ndo soa razoavel declarar a nulidade da
arrematacdo e do respectivo edital apenas para privilegiar a formalidade
em detrimento do fim a que se destina a norma.
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8. Recurso especial conhecido e desprovido.
RECURSO ESPECIAL N2 1.523.696 - RS (2015/0070207-7)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE {

ADVOGADO : UMBERTO GIOTTO NETO - PR022946

RECORRIDO : FAZENDA NACIONAL

INTERES. :

ADVOGADO : JOSE AUGUSTO VIEIRA BORGES - PR011458
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO NANCY ANDRIGHI (RELATOR):

O propé6sito recursal é dizer sobre a negativa de prestacao
jurisdicional e sobre a responsabilidade do arrematante do imdvel por débitos

condominiais pendentes, ndo informados no edital.

1. DA NEGATIVA DE PRESTAGAO JURISDICIONAL
Sobre a apontada omissao - "auséncia de mencgdo de débitos de
condominio no edital de leildo" (fl. 1.236, e-STJ) -, manifestou-se o TRF/42 Regido
no sentido de que, "embora in casu o edital de praca do imdvel arrematado tenha
omitido a informa¢do quanto a existéncia de débitos de cotas condominiais, é
irrecusdvel que o arrematante restou informado, e ainda assim néo desistiu, como
poderia, da aquisi¢cGo por meio do certame judicial" (fl. 1.200, e-STJ).

Logo, ndo ha vicio no acérdao quanto a questao suscitada,

afastando-se, portanto, a alegada violagdo do art. 535 do CPC/73.

2. DA RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE PELOS
DEBITOS CONDOMINIAIS PENDENTES

A obrigacao dos condéminos de contribuir com as despesas
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relacionadas a manutencao da coisa comum qualifica-se como obrigacao propter
rem, sendo, portanto, garantida pelo préprio imével que deu origem a divida,
estendendo-se, inclusive, ao adquirente da coisa em hasta publica.

No particular, o imdvel, cujas cotas condominiais se encontram
pendentes de pagamento, foi arrematado pelo recorrente, sendo incontroverso
nos autos da execucgao fiscal que o edital ndo continha informagdes sobre as
referidas despesas, anteriores a arrematacao.

A proposito, o edital, segundo Araken de Assis, funciona como
“anuncio da alienacgdo coativa e seu requlamento interno” e “os requisitos do art.
686 constituem a lei bdsica da arrematagdo, em suas vdrias modalidades, e
modelam o futuro negdcio” (Manual da execucdo. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2013. p. 862).
Essa publicidade da hasta publica se justifica, de um lado, porque ao
Estado ndo é dado escolher o adquirente, mas promover a alienagao a quem der o
maior lanco, e, de outro lado, porque todos os interessados devem ser prévia e
claramente informados sobre  eventuais obrigacdes vinculadas ao bem, que
possam lhes ser transmitidas a partir da arrematacao.
Dai porque o art. 694, § 19, IIl, do CPC/73 estabelece que a auséncia
de mencao no edital do 6nus incidente sobre o imével arrematado pode tornar a
arrematacdo sem efeito. Nessa mesma toada, reza o0 § 22 do art. 23 da Lei 6.830/80
gue cabe ao arrematante o pagamento da comissao do leiloeiro e demais despesas

indicadas no edital.

De fato, a responsabilizacao do arrematante por eventuais encargos
omitidos no ato Estatal — edital de praga — é incompativel com os principios da
seguranca juridica e da protecdo da confianca, comprometendo, inclusive, a

eficiéncia da tutela executiva, na medida em que acarreta o descrédito da
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alienacdo em hasta publica, afastando o interesse de eventuais arrematantes em
adquirir bens por meio de alienacdo judicial (REsp 1.092.605/SP, Terceira Turma,
DJe de 12/08/2011).

Assim, em principio, "em nédo havendo ressalvas no edital de praga,
ndo pode ser atribuida ao arrematante a responsabilidade pelo pagamento das
despesas condominiais anteriores a alienagéo judicial" (fl. 1.200, e-STJ), como bem
observou o TRF/42 Regido. Nessa hipétese, alids, decidiu a Terceira Turma que, ao
invés de anular a arrematacdo, o ato deve ser preservado, reservando-se parte do
produto da hasta para a quitacao dos débitos havidos com o condominio (REsp
1.297.672/SP, julgado em 24/09/2013, DJe de 01/10/2013).

Sucede, todavia, que, na espécie, o Tribunal de origem consignou que
“o débito condominial, em que pese omitido no edital, chegou ao conhecimento do
licitante adquirente por determinacgdo judicial, através do leiloeiro” (fl. 1.201, e-
STJ), bem como que esta provado nos autos que "todos os licitantes tiveram ciéncia
inequivoca da pendéncia de débitos de condominio antes da arremata¢do" (fl.
1.200, e-STJ).

Nesse contexto, embora por outro meio, foi atingida a finalidade de
informar antecipadamente os interessados sobre as despesas condominiais
aderidas ao imovel, dando-lhes a oportunidade de, a seu critério, desistir da
participacdo na hasta publica.

Logo, ndo soa razoavel declarar a nulidade da arrematacao e do
respectivo edital, como pretende o recorrente, apenas para privilegiar a

formalidade em detrimento do fim a que se destina a norma.

3. DA CONCLUSAO
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Forte nessas razoes, CONHECO do recurso especial e NEGO-LHE
PROVIMENTO.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA

NuUmero Registro: 2015/0070207-7 PROCESSO ELETRONICO REsp 1.523.696 / RS

Ndmeros Origem: 200300608638 400039066320114040000 50135186620134040000 540025 9800125841
9900065247 PR-9800125841 PR-9900065247 TRF4-00039066320114040000

PAUTA: 26/02/2019 JULGADO: 26/02/2019

Relatora
Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. MARIO PIMENTEL ALBUQUERQUE

Secretéario
Bel. WALFLAN TAVARES DE ARAUJO

AUTUACAO
RECORRENTE - T
ADVOGADO : UMBERTO GIOTTO NETO - PR022946
RECORRIDO : FAZENDA NACIONAL
INTERES. - |
ADVOGADO : JOSE AUGUSTO VIEIRA BORGES -

PR011458
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Coisas - Propriedade - Condominio em Edificio - Despesas Condominiais

CERTIDAO

Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, ao apreciar 0 processo em epigrafe na sessédo
realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Terceira Turma, por unanimidade, conheceu do recurso especial e negou-lhe
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva e Moura
Ribeiro (Presidente) votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Marco Aurélio Bellizze.
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