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Sob CPC/73, dividas condominiais ndo entram na arrematacao

A previsdo de que as dividas caracterizadas como propter rem, como as despesas condominiais, séo sub-
rogadas no valor da arrematacéo de imével, conforme determina o Cédigo de Processo Civil de 2015,
ndo é aplicavel aalienacdo judicial praticada sob avigénciado CPC de 1973. Esse entendimento foi
adotado pela 32 Turma do Superior Tribunal de Justica para negar o recurso especial de uma arrematante
de imével vendido em leildo publico, em 2015, que pedia para ndo ser responsabilizada por dividas
condominiais vencidas anteriormente a arrematacao.

Gustavo Lima/STJ

A ministra Nanc:}/ Andrighi é arelatora do recurso da arrematante do imovel
Gustavo Lima/ST

Nos autos, consta que o condominio do imével arrematado pela mulher gjuizou uma agdo de cobranca
das despesas vencidas entre abril de 2010 e janeiro de 2013. O pedido foi julgado procedente e ela se viu
condenada a pagar as dividas, sob o fundamento de que adquiriu o bem ciente do débito, conforme
informacdes do edital do leildo. A decisdo foi mantida pelo Tribunal de Justica do Parana (TJ-PR).

No recurso apresentado ao STJ, a arrematante alegou que a divida condominial deve ser quitada com o
produto da arrematacdo, de acordo com o artigo 908, parégrafo 1°, do CPC de 2015. Além disso, ela
afirmou que o edital ndo informou o valor expresso do débito condominial, de modo que ela seria parte
ilegitima para responder pelas dividas pretéritas.

A ministra Nancy Andrighi, relatora do recurso, ndo se convenceu com essa argumentacgao. Ela explicou
gue a arrematacao ocorreu sob avigénciado CPC de 1973, razéo pela qual a pretensdo de aplicagéo da
previsdo do CPC de 2015 e seus efeitos acarretaria indevida retroatividade da lel processual nova.

A ministra destacou também que, nos casos de expropriacéo de bens do devedor para execucéo de
divida, o juiz s6 autoriza o credor alevantar a quantia se, nos termos do artigo 709 do CPC de 1973, a
execucao tiver corrido a exclusivo beneficio do exequente e ndo houver privilégio ou preferénciade
terceiros sobre os bens penhorados, anterior a penhora do exequente, ou se o credor ndo tiver sido
declarado insolvente.

Segundo arelatora, pode ser instaurado o concurso singular de credores ou concurso particular de
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preferéncias como incidente processual dafase de pagamento caso exista conflito entre preferéncias dos
credores sobre o produto da alienacéo e ndo ocorrer ainsolvéncia do devedor.

"Com efeito, navigénciado CPC de 1973 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 — como
hipoteca, penhor ou penhora—, o0s quais deveriam ter sido adquiridos antes da penhora da qual resultou
aexpropriagao forgada", explicou a ministra.

Paratanto, arelatoralembrou que era indispensavel — mesmo que se tratasse de divida com garantia
real — que o credor estranho a execucdo na qual foi realizada aalienacéo judicial detivesse titulo
executivo congtituido previamente a penhora realizada.

De acordo com arelatora, essa circunstanciafoi mantida no atual cédigo; agora, contudo, alegislacéo
prevé gue as despesas condominiais s80, caso sejam documental mente comprovadas, titulos executivos
extrgudiciais, de acordo com o artigo 784, V1II, do CPC/15.

"E essaa previsio que permite que, no diploma agora vigente, por forga do artigo 908, parégrafo 1°, do
CPC/2015, os créditos propter rem, como as despesas condominiais, acaso documental mente
comprovadas — configurado, portanto, o titulo executivo extragjudicial — se sub-roguem, de imediato,

no preco da adjudicacdo ou da alienacdo”, argumentou. Com informagdes da assessoria de imprensa do
STJ.
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