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RESUMO

O objetivo desta dissertacdo € analisar o § 1° do artigo 908 do Cddigo de Processo
Civil (CPC/15), que ndo encontra artigo correspondente no Cédigo de Processo Civil
revogado (CPC/73), sob o ponto de vista do credor-adjudicatario em tutela executiva
sem credor concorrencial. A natureza juridica da aquisicdo (adjudicacdo) sera
analisada em confronto com a jurisprudéncia tributaria dominante, que assevera ser
modo de aquisi¢do originaria, quando em nossas pesquisas chegamos a conclusao
ser ela uma forma derivada de aquisicdo. A sub-rogagdo no processo, ora
introduzida pelo artigo em estudo, tem como origem o paragrafo Unico do artigo 130
do CTN, que trata exclusivamente da arrematacdo, relegando ao campo da
responsabilidade tributaria outras formas de aquisicdo, conforme caput do artigo
mencionado. Desse modo, em nosso sentido, ndo poderia o CPC introduzir a regra
da sub-rogacao sobre os créditos propter rem tributarios (IPTU), por estar afeta a lei
complementar (CTN), de tal sorte que propusemos uma nova leitura do 8 1° do art.
908 do CPC, expurgando-se de seu contetdo os débitos tributarios. Os créditos que
poderdo ser objeto da sub-rogacdo de que trata o 8§ 1° do artigo 908 do CPC séao
agueles constituidos a época da adjudicacao, incluindo os de natureza propter rem,
assim considerados o0s créditos condominiais e decorrentes de obrigacdes

ambientais.

Palavras-chave: execucao, cumprimento de sentenca, modo de aquisicdo derivada,
adjudicacdo, sub-rogacdo, débitos tributarios, débitos condominiais, débitos
provenientes de obrigacdes propter rem, meio ambiente, artigo 908 § 1° do Cdédigo

de Processo Civil.



ABSTRACT

The purpose of this dissertation is to analyze paragraph 1 of article 908 of the Civil
Procedure Code (CPC / 15) that does not find a corresponding article in the Civil
Procedure Code revoked (CPC / 73), from the point of view of the creditor- executive
without a competitive creditor. The legal nature of the acquisition (award procedure)
will be analyzed in comparison with the prevailing tax law that asserts the way of
original acquisition, when in our research, we realized that it was a derivative form of
acquisition. Subrogation in the process, now introduced by the article under study,
originates in the sole paragraph of article 130 of the CTN, which deals exclusively
with the auctioning, relegating to the field of tax liability other forms of acquisition,
according to the caput of the mentioned article. Thus, in our sense, the CPC could
not introduce the rule of subrogation on tax credits (IPTU), because it affects the
complementary law (CTN), so that we proposed a new reading of paragraph 1 of art.
908 of the CPC, expurgating of its content the tributary debts. The credits that may
be subject to the subrogation referred to in 81 of article 908 of the CPC are those
established at the time of the award, including those of a propter nature, thus taking

into account condominium credits and arising from environmental obligations.

Keywords: Execution - Verdict compliance with judgment - derivative acquisition
mode award procedure - subrogation - tax debts - condominium debts - debts arising

from obligations to environment article 908, section 1 of the Civil code
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INTRODUCAO

O desafio deste trabalho € analisar o § 1° do artigo 908 do Codigo de
Processo Civil, introduzido inteiramente novo pela Lei 13.105 de 16 de marco de
2015, ndo encontrando nenhuma correspondéncia no Cdédigo de Processo Civil
revogado. Para contextualizar e situar o referido dispositivo, importa dizer que se
encontra no Livro Il - Do Processo de Execucéo, Titulo Il, Capitulo IV - Da Execucéo
por quantia certa, Secdo V - Da Satisfacdo do Crédito, delimitando, assim, a area de
pesquisa deste estudo, circundando no aspecto macro o processo de execucao e,
em seu aspecto micro, a satisfacéo do crédito.

No tema da satisfacdo do crédito, a analise limitar-se-a a expropriacdo de
bens pela adjudicacdo e, mais precisamente, a investigacdo do fenbmeno da sub-
rogacao de créditos de natureza propter rem sobre o preco, conforme a nova regra

introduzida pela referida Lei.

Os elementos constantes do 8 1° do artigo 908 do CPC serdo dissecados
para gue se possa, ao final, propor uma interpretacéo realista e pratica do quanto ali

contido. O mencionado dispositivo tem a seguinte redacao:

No caso de adjudicacdo ou alienacdo, os créditos que
recaem sobre o bem, inclusive os de natureza propter rem,
sub-rogam-se sobre o respectivo preco, observada a
ordem de preferéncia.*

Assim, nossa proposta de analise, de um modo geral, seguird a seguinte

ordem:

a) Contextualizacéo do tema da tutela executiva
b) Adjudicacao
c) Créditos de natureza propter rem

! Os elementos destacados serdo objeto do estudo proposto.
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d) Sub-rogacéo de direito material

e) Sub-rogacédo no processo (origem no CTN, 130)

f) Uma questdo de contetdo normativo (CTN x CPC)
g) Nossas reflexdes sobre o § 1° do artigo 908 do CPC
h) Concluséao

Observa-se que a legislacdo processual civil, até o advento do Codigo de
2015, nédo trazia para sua sistematica as chamadas obriga¢cBes de natureza propter
rem, conceito eminentemente civil. Na seara da execucao e, mais especificamente,
na expropriacao de bens imdveis, apenas o imposto incidente sobre o imével (IPTU)
e débitos condominiais, ambos de natureza propter rem, ganharam foro de
discussdo no processo civil, de modo que € possivel antever novos desafios no

processo para a inclusao de outros créditos que gozam essa natureza.

Quanto ao crédito tributario, a legislacdo processual civil revogada nao
continha uma disciplina prépria acerca da responsabilizacdo do arrematante ou
adjudicatario de bem imével em hasta publica®?, mas emprestava o artigo 130,
paragrafo Gnico, do Cédigo Tributario Nacional® para carrear ao arrematante a
responsabilidade pelo pagamento dos impostos incidentes sobre o imoével, mediante
a sub-rogacao sobre o preco.

Ocorre que o Cddigo Tributario Nacional, por sua vez, traz apenas a
hipétese da arrematacéo. Frente a lacuna existente, as outras formas de satisfacéo
do crédito (adjudicacdo ou venda particular*) por meio do processo executivo foram
pontuadas a cada caso concreto nos julgados de cunho tributério, carentes de uma
norma especifica, gerando certa distorcdo ao instituto objeto deste estudo (a

adjudicacdo). Dos muitos julgados pesquisados ®>, denota-se o equivoco em

2 Hoje, leildo para as duas modalidades: bem mével e bem imével.
$«Art. 130. Os créditos tributarios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o dominio
Gtil ou a posse de bens imdveis, e bem assim os relativos a taxas pela prestacdo de servicos
referentes a tais bens, ou a contribuicbes de melhoria, subrogam-se na pessoa dos respectivos
adquirentes, salvo quando conste do titulo a prova de sua quitacao.
Paragrafo Unico. No caso de arrematacdo em hasta publica, a sub-rogacdo ocorre sobre o
respectivo prego.”
* A iniciativa particular € uma das formas da alienacdo, ao lado do leildo judicial eletrbnico ou
Eresencial (CPC, 879, I e ll). B

E alguns posicionamentos, como: ARAGAO, Vadenir Cardoso. Da adjudicagdo do direito brasileiro.
Dissertacdo (Mestrado em Direito), Faculdade de Direito da Pontificia Universidade Catélica do Rio
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equiparar a adjudicacdo a arrematacao, para fins de aplicacdo do paragrafo Unico do
artigo 130 do CTN, como uma forma paliativa de solucionar a questao dentro de

determinado processo, entregando ao credor o bem imovel livre de 6nus.

Entretanto, com a novidade trazida pelo Codigo de Processo Civil, em
dispositivo que n&o encontra correspondéncia em nenhum artigo do cdédigo
revogado, a jurisprudéncia e a doutrina haver&o de enfrentar o novo direcionamento,
abandonando, em certa medida e em boa parte, todo o raciocinio logico e juridico
encontrado nos varios acérdaos pesquisados sobre a sub-rogacdo de débitos sobre
0 preco arrematado ou adjudicado, porque situados no campo tributéario, matéria que
se pretende separar neste estudo, haja vista a nova disciplina processual.

Assim, importa-nos aqui delimitar que enfrentaremos a sub-rogacdo quanto
aos créditos de natureza propter rem, deixando de lado, pelo menos nesta anélise,
outros créditos que poderiam recair sobre o imovel, como créditos hipotecarios ou
privilegiados, tema que certamente seria objeto de arduo e intenso trabalho, pois se
relaciona também com o tema da ordem de preferéncia e concurso de credores,

calcanhar de aquiles de muitos estudiosos do processo.

O cenario investigado também estara limitado a adjudicacao de bem imoével
sem a existéncia de credores concorrentes, ou seja, a hipétese aventada ao longo
deste estudo é da execucdo proposta contra devedor solvente sem concurso de
credores, ficando prejudicada qualquer analise a ordem de preferéncia de que trata

a parte final do § 1° do artigo 908 do Cdédigo de Processo Civil.

Apbés a andlise dos pontos destacados anteriormente, proporemos as

seguintes reflexdes:

a) Diante da nova disciplina processual (CPC, 908, § 1°), pode-se afirmar que a sub-
rogacdo sobre o preco na adjudicacdo serd regida pelo CPC, com exclusdo dos

créditos tributarios considerados propter rem (IPTU)?

Grande do Sul, Porto Alegre, 2007, p.104. Apud: CAMARA, Helder Moroni. A adjudicacdo na
execucdo civil por quantia certa contra devedor solvente: reflexos da Lei n. 11.382/2006.
Dissertacao (Mestrado em Direito), Faculdade de Direito da Pontificia Universidade Catdlica de Sao
Paulo, Sdo Paulo, 2010, p.206.
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b) Ou, frente ao siléncio do CTN para a hip6tese da adjudicacéo, podera o CPC ser
utilizado para obrigar o adjudicatario a depositar nos autos do processo os valores
devidos a titulo de IPTU, considerados propter rem? Caso ndo seja possivel a
hipétese aventada, podera o juiz expedir a Carta de Adjudicacdo sem o0 pagamento
do IPTU noticiado como devido no processo, jA que tem a Administracdo Publica

mecanismos de cobranga que n&o o0 processo civil?

¢) Quais créditos podem ser considerados propter rem para os fins pretendidos no §
1° do artigo 908 do CPC?

d) A adjudicacdo com a nova regra sera mais vantajosa, expurgando-se eventuais

créditos (tributarios) de natureza propter rem?

Passemos entdo ao desafio aqui proposto, conforme plano de apresentacao

formulado neste introito.
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1 — CONTEXTUALIZACAO DO TEMA
DA TUTELA JURISDICIONAL EXECUTIVA

A premissa inicial desta dissertacdo € delimitar o estudo da tutela
jurisdicional executiva, entendida seja como processo autbnomo e, portanto,
fundado em um titulo executivo extrajudicial, seja como decorrente de um processo
anterior ou como fase de cumprimento de sentenca®, conforme disposto no artigo
771 do Codigo de Processo Civil. Em ambas as figuras, o objetivo a ser atingido é a
satisfacdo do crédito pelo exequente, afigurando-se a adjudicagdo um dos meios
pelo qual o referido fim podera ser alcancado.

José Miguel Garcia Medina deixa claro que “todas as agdes de execugao, de
qualquer modo, t&ém por finalidade a realizagdo material do direito do demandante”’,
na medida em que o credor vai buscar, por meio do Estado-Juiz, o0 bem da vida que
Ihe fora negado pelo devedor.

Segundo Candido Rangel Dinamarco, “a execugao promovida pelo Estado-
Juiz visa a oferecer a um credor, concreta e efetivamente, o beneficio consistente na
satisfacdo de seu direito”®. Por sua vez, Sérgio Seiji Shimura pontua que “a

finalidade da execucdo é transformar o direito retratado no titulo executivo em

® Cassio Scarpinella Bueno deixa claro: “Para se contrapor ao que o Titulo Il do Livro | da Parte
Especial chama ‘Cumprimento de sentenga’ — e sentenga, 14, deve ser compreendida como sinénimo
de qualquer titulo executivo judicial —, o Livro Il disciplina a execuc¢do fundada em titulo extrajudicial e
toma-a como parametro normativo. Nem por isso, contudo, suas normas ndo sao aplicaveis ao
cumprimento de senten¢a, complementando-as, tanto quanto a quaisquer outros atos (e até a fatos)
que possam assumir feicdo executiva.” BUENO, Cassio Scarpinella. Manual de Direito Processual
Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p.471. Humberto Theodoro Junior também: “O processo de
execucao contém a disciplina da acao executiva propria para a satisfacao dos direitos representados
por titulos executivos extrajudiciais. Serve também de fonte normativa subsidiaria para o
procedimento de cumprimento da sentenca (NCPC, art. 771).” THEODORO JUNIOR, Humberto.
Curso de Direito Processual Civil. Vol. lll, 492 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016, p. 209. Marcelo
Abelha: “E preciso que fique bem claro que pouco interessa que o fato de a tutela executiva ser
prestada por ‘mddulo ou fase processual contida em uma mesma relagao juridica’, ou entdo mediante
um ‘processo autbnomo’, ou entdo ser apelidada de ‘cumprimento de sentenga’, ndo desnatura a
natureza de relagdo processual executiva, que esta presente nos dois casos.” ABELHA, Marcelo.
Manual de Execucdo Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 174.

" MEDINA, José Miguel Garcia. Execucao: Processo civil moderno. Colecdo Processo Civil Moderno.
Vol. 3. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p. 35.

® DINAMARCO, Candido Rangel. Instituicdes de direito processual civil. 32 ed., Vol. IV. S&o Paulo:
Malheiros, 2009, p.57-58.
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realidade concreta, propiciando ao credor alcancar exatamente aquilo que obteria se

a obrigacéo fosse cumprida espontaneamente™.

Ocorre que, na seara da tutela executiva, o brocardo do folclore brasileiro
“‘ganhou, mas néo levou” deixa de ser uma lenda quando nos deparamos com a
quantidade de execuc¢fes em curso no Poder Judiciario sem atingir o seu fim, que é
a satisfacdo do crédito do exequente. Em levantamento efetuado em 2014*°, foram
constatadas como pendentes mais de 35,9 milhdes de execucbes, tendo sido
apontada como grande dificuldade a falta de localizacdo dos executados e de bens

passiveis de penhora.

A facilidade do crédito, o consumo desenfreado, a crise econdmico-
financeira, aliados a quantidade de processos em tramitacdo, sdo fatores que
contribuem, em certa medida, para a inadimpléncia, instigando o devedor a pagar
apenas se for acionado judicialmente, e somente se temer que seus bens sejam
penhorados, uma vez que os devedores que nada tém n&o receiam o processo de
execucdo, tendo em vista que ndo mais existe a possibilidade de serem

pessoalmente penalizados™, vigendo entre nés o principio da patrimonialidade™?.

Os bens do devedor serdo, em Uultima andlise, o bem da vida, a ser
perseguido na execuc¢do por meio de quantia certa, e ndo mais a propria pessoa do
inadimplente, em franca evolucéo das leis e do sistema juridico. Diz-se que os bens
serdo a ultima ratio na execugdo por quantia certa, porque, em verdade, o que se

busca nessa técnica executiva € o recebimento da prestacédo inadimplida, e ndo o

® SHIMURA, Sérgio Seiji. Comentarios ao artigo 789. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.).
Comentérios ao Codigo de Processo Civil - Arts. 539 a 925 - Parte Especial. Vol. 3. Sdo Paulo:
Saraiva, 2017, p.552-553.

1 CARDOSO, Mauricio. Brasil atinge a marca de 100 milhGes de processos em tramitacdo na
Justica. 15 set. 2015. Disponivel em: <http://www.conjur.com.br/2015-set-15/brasil-atinge-marca-
100-milhoes-processos-tramitacao - ACO7>. Acesso em: 18/07/2017.

1 Segundo Vicente Greco Filho, “Conta a histdria que a execugdo mais antiga se fazia na pessoa do
devedor, per manum injectionem, podendo o devedor ser vendido pelo credor fora da cidade, trans
Tiberim. Consta, até, que o devedor poderia ser esquartejado, partes secanto, ndo se sabendo se tal
ato seria real ou simbdlico. O devedor que chegasse a tal situacao perdia a condicdo de cidadao
romano, status civitatis, a de membro de uma familia, o status familiae, e a condi¢do de liberdade,
status libertatis, transformando-se em coisa, res.” GRECO FILHO, Vicente. Direito processual civil
brasileiro. Vol. 3, 202 ed. S0 Paulo: Saraiva, 2009, p.09.

12 Nesse sentido, Humberto Theodoro Junior: “No direito moderno, portanto, o ‘objeto da execugéo
sao os bens e direitos a que se encontram no patrimdénio do executado’. Dai o principio informativo do
processo executivo, ja anteriormente indicado: ‘Toda execugéo é real’ (ndo pessoal).” THEODORO
JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. Vol. I, 492 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2014, p. 195.
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seu equivalente, que é o que ocorre na expropriacdo forcada para a satisfacdo do
crédito perseguido.™

Nesse sentido, ganha relevancia o principio da responsabilidade

patrimonial**

, pois a atuacdo estatal recaird sobre os bens disponiveis do devedor
para cumprir a finalidade da tutela executiva, ainda que esta seja uma obrigacéo que
envolva um fazer, ndo fazer ou entregar a coisa, uma vez que, como ensina Sérgio
Seiji Shimura, “em dado momento, se o devedor persistir no descumprimento, nao

ha alternativa sendo a conversio da obrigacdo em pectnia”®.

O artigo 789 do Cédigo de Processo Civil'®, de forma mais acertada que o
artigo 391 do Cédigo Civil*’, preceitua que o devedor responde com todos os seus
bens presentes e futuros, ressalvando as restricbes estabelecidas em lei, em
contraposigao a lei civil, que estabelece que “pelo inadimplemento das obrigagcdes

respondem todos os bens do devedor”.

Sobre essa referéncia da lei civil atentando que devera responder o devedor

com “todos” os seus bens, Adriano Ferriani esclarece que:

3 “Assim, a adjudicagao (o credor se dispde a receber o préprio bem (ou bens) imével apreendido)
oferta um resultado préatico imediato com a transferéncia do bem para a propriedade do credor.
Ocorre ai uma espécie de resultado pratico equivalente, pois o dinheiro era o que se pretendia
originariamente.” ABELHA, Marcelo. Manual de Execucdo Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2015, p.43.

4 Adriano Ferriani, ao tracar um paralelo interessante entre a obrigagéo (elemento de direito material)
e a pretensdo em sua satisfacdo (elemento de direito processual), aproximando os temas a questéo
central da responsabilidade patrimonial, pontua que: “N&o se pode, com relacdo a esse tema, ignorar
a proximidade existente entre direito material e processual. Portanto, boa parte das obrigaces e a
responsabilidade patrimonial caminham juntas porque, caracterizado o inadimplemento,
principalmente se a obrigacdo for de pagar quantia, ocorrera responsabilidade de natureza
patrimonial. No passado remoto ndo era assim. Entre os povos antigos, a responsabilidade do
devedor incidia sobre o seu proprio corpo. A escraviddo era destino certo dos devedores hebreus e
gregos. Os egipcios estendiam as consequéncias do inadimplemento para depois da morte dos
devedores, proibindo que seus cadaveres fossem cultuados. Enquanto a restricdo da liberdade era a
consequéncia para o inadimplente, os seus bens nado tinham qualquer importancia para o credor,
conforme observagdo de Maierini.” FERRIANI, Adriano. Responsabilidade patrimonial e minimo
existencial: elementos de ponderacdo. Sdo Paulo: Instituto dos Advogados de Sao Paulo - IASP,
2017, p.61.

> SHIMURA, Sérgio Seiji. Comentarios ao artigo 789. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.).
Comentérios ao Codigo de Processo Civil - Arts. 539 a 925 - Parte Especial. Vol. 3. Sdo Paulo:
Saraiva, 2017, p.552.

e «Art. 789. O devedor responde com todos 0s seus bens presentes e futuros para o cumprimento de
suas obrigagdes, salvo as restricbes estabelecidas em lei.”

17 «Art, 391. Pelo inadimplemento das obrigagdes respondem todos os bens do devedor.”
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[...] diz-se “equivocadamente” porque, sabidamente, ndo s&o
todos os bens do devedor que podem ser penhorados pelo
credor para a satisfacdo de seu crédito. Ha bens
expressamente considerados impenhoraveis pela lei, que,
por essa razdo, ficam fora do campo de alcance do sujeito
ativo da relacdo obrigacional.’®

A par da limitacdo expressa pelo artigo 789 do Codigo de Processo Civil
acerca dos bens do devedor que respondem ou responderao a atividade jurisdicional
executiva, Humberto Theodoro Junior ressalta que tal dispositivo deve ser visto com
parcimonia. Isto €, ndo sdo todos os bens do devedor que devem ser atingidos, mas
“apenas a porcao indispensavel para a realizagao do direito do credor”, destacando
ainda que “apenas na execugao concursal contra devedor insolvente € que ha uma
expropriacdo universal do patrimonio do devedor. Nas execugdes singulares a
agressao patrimonial fica restrita a parcela necessaria para a satisfacdo do crédito

ajuizado™®.

Os bens do devedor, portanto, ficam no estado de sujeicdo, conforme
chamou Marcelo Abelha. Ou seja, enquanto o devedor ndo adimplir sua obrigacao,
terd seu patriménio a mercé do direito potestativo do credor a exercitar, através do

Estado-Juiz, a expropriacéo forcada.*

Nesse sentido, a execucdo?* sempre foi e ainda é o calcanhar de aquiles do

Poder Judiciario, provocando no Poder Legislativo uma reacdo com a reforma das

'® FERRIANI, Adriano. Responsabilidade patrimonial e minimo existencial: elementos de
Pgonderagéo. Sé&o Paulo: Instituto dos Advogados de S&o Paulo - IASP, 2017, p.59.

THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. Vol. Il, 492 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2014, p.223.
% 0 autor complementa o raciocinio esclarecendo que: “Esse estado de sujeitabilidade do patriménio
do responsavel nasce com a obrigacdo, mas incide com o inadimplemento do devedor, e néo
acarreta para tal responsavel o congelamento do seu patrimbnio ou sua constricdo formal. A
propriedade sobre bens e valores que compdem o seu patrimbnio se vé afetada pela
responsabilidade patrimonial assumida, de forma que, se o responsavel pretender dilapidar seus bens
de modo a desfalcar o patriménio para fugir & sua responsabilidade, havera a possibilidade de o
credor exercer a tutela juridica preventiva de protecao de seu direito (conservacdo do patrimdnio para
futura expropriagédo).” ABELHA, Marcelo. Manual de Execucéo Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2015, p.85.
2! Utiliza-se o termo “execugdo’ no conceito genérico, sem que se possa diferenciar execugdo de
titulo judicial e extrajudicial, classificacdo que, para fins deste estudo, ndo apresenta relevancia, ja
gue, seja a execucao de titulo extrajudicial ou judicial, os meios executivos em busca da satisfacéo do
credor serdo os mesmos, razdo pela qual preferiu-se a adogao do termo genérico “execucdo” a
processo de execucgdo, que poderia levar a falsa ideia de que o que se tratar4 aqui ndo se aplica ao
cumprimento de sentenca. Tal expressao genérica que serve para abranger as duas espécies de
titulo (extrajudicial e judicial) ja era propagada por Alcides de Mendon¢a Lima ao comentar a
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normas de processo, como se Vviu principalmente pelas Leis 11.232/05 e 11.832/06,
bem como nos juizes, com a preocupacdo em promover medidas executivas atipicas
aptas a garantir a satisfacdo do credor, diante da necessidade de se adequar a
realidade vista e vivida por milhares de brasileiros “fora do processo”, acentuada
pela crise econbmica e, em certa medida, também pela crise moral do “devo, nao
nego e pago quando puder”. Nesse contexto, Leonardo Greco tece duras criticas ao
processo de execucdo®?, expondo de forma muito pratica e realista a crise em que
se encontra, asseverando que “no Processo Civil talvez ndo haja setor mais criticado

pela sua ineficiéncia do que o Processo de Execucao”.

A resisténcia do devedor ao pagamento do valor constante no titulo
executivo obriga o credor a judicializar o conflito intersubjetivo entre o ndo pagar e o
direito a receber, sendo muitas vezes utilizadas no processo de execu¢do manobras
com o fim de obstar o pagamento, culminando, em Ultima medida, na atuacao
coativa do Estado na esfera do particular retirando do devedor, a forca, parcela do

seu patrimdnio para entregar aquele que figura no titulo executivo® como titular de

unificagdo das vias executivas no artigo 583 do Cdédigo de 73 em contraposi¢cdo ao Codigo de 39,
afirmando o referido autor: “Embora o atual Cédigo — refere-se aqui o autor ao CPC/73 — néao
mencione, como temo legal, a expressdo agdo executiva para designar a acdo fundada em qualquer
dos titulos executivos, como em 1939 o era quando baseada em titulo extrajudicial, a doutrina e a
jurisprudéncia tendem a suar a locucao referida para as duas modalidades. O nomem iuris, porém, é
apenas execugdo.” LIMA, Alcides de Mendongca. Processo de Conhecimento e Processo de
Execucdo. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1992, p.26.

*2 Diz 0 mencionado autor: “Alguns fatores sado frequentemente apontados como causadores dessa
situacdo, como, por exemplo: 1) o excesso de processos: nos grandes centros o crescimento da
maquina judiciaria ndo acompanhou a expansédo do namero de litigios, decorrente primordialmente da
democratizacdo do acesso ao crédito; 2) o custo e a morosidade da Justica: ja desfalcado pelo
inadimplemento do devedor, o credor ainda tem de arcar com o0 adiantamento das despesas do
processo de execucdo e de eventual liquidacdo, vendo arrastar-se com a marcha dos atos
executorios, facilmente retardada por atos procrastinatérios do devedor; 3) a inadequagédo dos
procedimentos executdrios: 0 juiz da execuc¢do, prisioneiro de ritos que o distanciam das partes e da
realidade da vida, impulsiona sem qualquer apetite a execucéo, conduzindo-a ao sabor dos ventos
das provocagBes impacientes do credor e das costumeiras procrastinacbes do devedor; 4) a
ineficicia das coagbes processuais: o devedor ndo colabora com a execugdo e 0s meios de pressao
que a lei estabelece ndo sdo suficientes para intimida-lo; 5) um novo ambiente econdmico e
sociolégico: o espirito empresarial e a sociedade de consumo estimulam o endividamento das
pessoas e o inadimplemento das obrigacBes pelo devedor deixou de ser vexatdrio e reprovavel,
através das quais o0 sujeito passivo ainda usufrui vantagens, as custas do credor; 6) a progressiva
volatilizagdo dos bens: mudou inteiramente o perfil patrimonial das pessoas, antes concentrado em
bens de raiz, e agora tendencialmente dirigido a investimentos em titulos e valores facilimente
negociaveis, o que dificulta a sua localizagéo pelo credor.” GRECO, Leonardo. Estudos de Direito
Processual Civil. Cole¢@o José do Patrocinio. Rio de Janeiro: Faculdade de Direito de Campos,
2005, p. 07-08.

% Para explicar o conceito de titulo executivo, duas teorias surgiram e foram alvo de criticas, ja que
ambas sao radicais em sua conceituagdo. A teoria documental propagada por Carnelutti e a teoria do
ato juridico defendida por Liebman. A teoria de Carnelutti considera o titulo executivo como
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tal direito. A essa técnica executiva de entrega do bem do devedor para satisfagdo
do credor da-se o nome de expropriacdo, destinada as execugdes por quantia certa,
ao lado das técnicas denominadas desapossamento e transformacédo (destinadas as

execucdes de entrega da coisa e de fazer e ndo fazer, respectivamente).

Na expressdo do Cdédigo de Processo Civil, a execucao por quantia certa
“realiza-se pela expropriacdo de bens do executado” (824), sendo que, entre as
formas de expropriacao, situa-se a adjudicacéao (I, 825), fenbmeno a ser estudado ao

longo desta dissertacao.

Expropriar, na definicdo dada pelo Dicionario Aurélio®, & “desapossar
(alguém) da sua propriedade ou de parte dela, pagando-lhe um prego estipulado”.
Para Humberto Theodoro Janior, “expropriar € 0 mesmo que desapropriar e consiste

no ato de autoridade publica por meio do qual se retira da propriedade ou posse de

documento, servindo de prova legal. Ou seja, a funcéo do titulo seria provar o direito substancial,
sendo o titulo o documento que prova a existéncia do crédito, como apontado por Sergio Seiji
Shimura (p.116, 123). Ja Liebmam conceitua o titulo como ato ao qual a lei liga a eficicia de aplicar a
vontade sancionatéria. (p.118) Shimura sintetiza os pontos das duas teorias: “1) Para Carnelutti o
titulo € o documento que prova a existéncia do crédito. 2) Para Liebman o titulo é principalmente o
ato juridico que faz nascer a execucado. Por outras palavras, enquanto Carnelutti faz consistir o titulo
executivo no que esté por fora, ou seja, no continente, Liebmam fa-lo corresponder essencialmente
ao que esta por dentro, ao conteudo.” Nao se pode dizer que o direito brasileiro tenha adotado de
forma estanque essa ou aquela teoria (documental ou ato juridico). Nossos doutrinadores propdem
uma conciliagdo entre as duas correntes doutrinarias, haja vista que permitimos a existéncia de
execucdo ainda que o crédito ndo esteja provado no titulo apresentado. Ou seja, o titulo executivo
goza de abstracdo, sendo permitido no sistema juridico brasileiro intentar execucdo fundada em titulo,
ainda que nele ndo contemple um direito material substancial. Nesse sentido, Sérgio Seiji Shimura
tece criticas a teoria documental de Carnelutti, aduzindo a concepcdo abstrata e autbnoma da acéo
de execucgdo, bem como o fato de que a premissa da qual partiu Carnelutti de que o titulo tem uma
funcao probatéria, equivalente a prova legal do processo de conhecimento, é inexata, pois garante
que o direito substancial do exequente existe na realidade, o que néo é verdade: “Desde que, mercé
do titulo, a acdo executiva é autbnoma e independente do direito de crédito, compreende-se
perfeitamente a possibilidade I6gica e juridica de mover-se execugdo em casos em que o direito de
crédito ou nunca existiu ou ja4 ndo existe. Essa possibilidade ndo tem explicagdo plausivel nas
doutrinas, como a de Carnelutti, que de qualquer maneira ligam a vida do titulo a vida do crédito.” (p.
126) Entretanto, como acentua Shimura, “autonomia ndo quer dizer absoluta indiferenga da agéo
executiva em face do direito substancial do exequente”. Esclarece que o titulo ira subsistir enquanto
sua forca e eficacia ndo forem destruidas pela oposicado de mérito do devedor. Julgada procedente, o
juiz inutiliza o titulo. A teoria do ato de Liebmam também n&o é imune de criticas, sendo uma delas a
de que ato juridico nos remete a ideia de vontade das partes, o que € incorreto, na medida em que a
lei confere eficicia executiva ao titulo e ndo a vontade das partes. A teoria de Liebmam encontra
resisténcia haja vista que ndo explica o titulo extrajudicial, pois, ao afirmar que o ato faz constituir o
titulo, estar-se-ia imaginando o titulo judicial (sentenga). Para ele, “o que constitui o titulo executivo é
0 ato propriamente dito, porque é este que tem a virtude ou eficacia de fazer nascer a agao executiva.
O documento serve para dar a prova do ato, mas o ato é que tem eficacia constitutiva, é que da vida
a acao executiva, e que forma, portanto, o nucleo do titulo executivo” (p. 130). Assim, para concluir,
Shimura traz o titulo como um “fato complexo”, aduzindo que “ndo é sé prova, nem sé documento”.
SHIMURA, Seiji. Titulo Executivo. S&o Paulo: Método, 2005.

* DICIONARIO DO AURELIO. Expropriar. 17 mai. 2018. Disponivel em: <https:/dicionariodo
aurelio.com/expropriar>. Acesso em: 11 mar. 2018.
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alguém o bem necesséario ou util a uma funcdo desempenhada em nome do

interesse publico”. E complementa:

De ordinério, a desapropriacdo transfere o bem do dominio
privado para o dominio publico do proprio 06rgao
expropriante. No processo executivo, a expropriacdo da-se
por via da alienacdo forcada do bem que se seleciona no
patriménio do devedor para servir de instrumento a
satisfac&o do crédito exequendo.”

Marcelo Abelha bem observa que a expropriacdo “ndo € o fim para
pagamento de soma em dinheiro”, “execugao ‘por expropriagdo’ corresponde a
técnica processual (instrumento) que o sistema prevé para obter a satisfacdo do

"26 sendo certo que ndo é a expropriacdo de bens do executado que realiza

crédito
tal execucdo, mas sim o recebimento do dinheiro ou a adjudicacdo do bem

penhorado que satisfaz o exequente.?’

Araken de Assis®®, de forma pratica e objetiva, diz que o Novo Cédigo de
Processo Civil “reuniu duas modalidades de transmissdo coativa dos bens
penhorados: (a) a adjudicacdo; e (b) a alienagdo”, abandonando a diferenciagao
entdo existente entre leildo — para bens méveis — e hasta publica®® — para bens

imoveis —, unificando-se na expressao “leildo” a expropriacdo de bens moveis e

imoéveis.

*® THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. Vol. Ill, 492 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2014, p. 533.

® ABELHA, Marcelo. Manual de Execucéo Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p.275.

*" BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.). Comentérios ao Cédigo de Processo Civil - Arts. 539 a
925 - Parte Especial. Vol. 3. Séo Paulo: Saraiva, 2017, p.610.

8 ASSIS, Araken de. Manual da execucdo. 182 ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p.1064.
% Conforme Araken de Assis: “A expressao ‘hasta publica’ surgiu no art. 647, lll, do CPC de 1973,
produto de uma das reformas parciais da lei anterior, como expresséo de tardio romantismo. Nao faz
mais sentido, atualmente, porque ndo corresponde a representacdo mais nitida na cultura da
sociedade brasileira contemporanea, e nem sequer, se harmonizaria com a linguagem pobre do
NCPC (v.g., trocou o verbo ‘sobejar’ por ‘sobrar’, no art. 907, em flagrante retrocesso).” Ainda observa
o ilustre jurista a admissdo do uso da palavra tradicional “arrematacao”, ja que utilizada por varios
dispositivos, vejamos: “Em qualquer das hipoteses legalmente, a expressao ‘alienagao forcada’
retrata, convenientemente, tais modalidades de transferéncia coativa do dominio do bem penhorado,
porque o executado ndo manifesta vontade, sub-rogando-se o Estado no respectivo poder de
disposi¢cdo. Admite-se, no entanto, o emprego da palavra tradicional — arrematacdo —, sem qualquer
perda do sentido. Varios dispositivos assim se expressam (v.g., o art. 903, § 1%°ocupando-se das
hipoteses de invalidagao, ineficacia e resolugéo).” Ibidem, p.1064-1065.
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Portanto, sendo a adjudicacdo o fim que se pretende estudar, algumas
consideracdes se fazem necessarias acerca da expropriacdo ou alienacao forcada,
que se caracteriza pela atuacdo do Estado-Juiz na esfera patrimonial do devedor,
sem o seu consentimento, de forma que, substituindo sua vontade, retira-lhe parcela
de seu patrimbnio para solver a obrigacdo inadimplida e instrumentalizada via
execucao. A firmeza da palavra “forgada” revela o poder de intervengdo do Estado
sobre e no ambito da vida privada do cidaddo®®, assegurando medidas coativas

destinadas ao fim colimado, que é satisfazer o credor.

Essa atuacgéo estatal que retira, sem o consentimento do devedor, um bem
de seu acervo particular, por mais que possa parecer violenta, € pautada pelas
técnicas executivas postas a disposicdo do interessado, pelos principios que
circundam a referida atividade, bem como pela constante busca do equilibrio entre
devedor e credor. A ponderacdo® entre as posices antagbnicas ocupadas por
credor e devedor perpassa pela reflexdo acerca dos principios da dignidade da
pessoa humana, do menor sacrificio possivel e da responsabilidade patrimonial,

entre outros.

% Nesse sentido, Marcelo Abelha: “As técnicas processuais executivas para obtengao de quantia sao
técnicas expropriatérias e sdo tomadas pelo Estado Juiz contra ou independentemente da vontade do
devedor. Isso ndo impede que no curso da execuc¢do e antes da efetivacdo destes atos executivos o
préprio devedor livre-se da execuc¢éo, ou seja, que possa remir a execucdo, pagando ndo apenas o
crédito exequendo mas o0s custos e despesas do processo e honorarios advocaticios devido ao
patrono do exequente.” ABELHA, Marcelo. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.). Comentéarios ao
Cédigo de Processo Civil - Arts. 539 a 925 - Parte Especial. Vol. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2017,
.609.

El Sobre o tema, Adriano Ferriani, em excelente obra ja citada, convida todos para uma reflexdo sobre
a responsabilidade patrimonial e o0 minimo para se viver, de modo que chamam atencdo suas
inquietacbes sobre a ideia do que seria dignidade, criticando, de outra medida, o uso desenfreado e
sem critério de tal expressao, a banalizar seu proprio conceito e servir de fundamentacéo para a
protecdo de todo e qualquer interesse, asseverando que “ndo ha uma resposta Unica para tais
perguntas porque infinitas s@o as concepg¢des existentes a respeito da dignidade, sendo
extraordinariamente fluidas as nogbes que a expressdo pode assumir” (p. 163). Na transposigédo da
discussdo da dignidade na seara da responsabilidade patrimonial, questiona o referido autor: “Qual
percentual do salério deve ser impenhoravel? Esse percentual deve variar em fungdo do montante
percebido, em valores absolutos? O bem de familia deve ser protegido independentemente do valor
do imével? Aspectos subjetivos, como, por exemplo, o fato de o devedor estar gravemente adoentado
e, por essa razdo, precisar de mais recursos, devem interferir na impenhorabilidade de seus bens em
maior extensdo? E as circunstancias subjetivas atinentes ao credor? E se o adoentado for o credor?
[...] Tais questionamentos séo, igualmente, dificeis de serem respondidos. Ndo h& para eles uma
Unica resposta, fato que contribui para colocar em xeque a proliferacdo do uso indiscriminado da
dignidade como fundamento de defesa de interesses subjetivos, principalmente para resguardo
patrimonial de certos bens existentes no patriménio do devedor, em flagrante prejuizo do credor.”
(p.168-169) FERRIANI, Adriano. Responsabilidade patrimonial e minimo existencial: elementos
de ponderacdo. Sao Paulo: Instituto dos Advogados de Sao Paulo - IASP, 2017.
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Paulo Issamu Nagao **, nesse aspecto, aponta que se verifica um
desequilibrio juridico das partes na fase de satisfacdo da execucao, e afirma que tal
fato exigiria “a reequalizacdo das posigdes do credor e do devedor, com o

redimensionamento do papel do devedor” (p. 348). Ainda segundo o autor,

Constata-se, na nossa atualidade, a sensacédo de que séo
criadas “condicdes excelentes para os devedores”. E senso
comum a todos que hodiernamente “é bem mais confortavel
ser devedor do que ser credor” e “a ordem do juiz ndo é
suficiente para permitir a efetiva apreensao de bens”. Além
disso, o juiz deixou de ser uma autoridade intocavel, que
encarna uma verdade superior que ninguém discute; suas
decisdes resultaram, em grande parte, ineficazes.*®

Adriano Ferriani, por sua vez, no que tange as posi¢cdes de credor e
devedor, e na analise do principio da dignidade da pessoa humana em confronto
com a responsabilidade patrimonial, traz uma importante reflexdo sobre os temas e

ressalta a necessidade de harmonizacgao entre as partes, vejamos:

Assim, a dignidade teria dupla funcdo: a de atuar como
principio, por ser razdo prima facie, na medida em que se
impbe o seu respeito, a sua promoc¢ao, a sua protecéo, e a
de funcionar como regra no processo de ponderacao
guando harmonizada com outros principios.

Examinada a dignidade como fundamento para a solugéo do
conflito de interesses entre credor e devedor na
responsabilidade patrimonial, especialmente no que se
refere a possibilidade de constricdo judicial de determinado
bem que seja caro (impenhoravel) ao executado ou,
diferentemente, a andlise do comprometimento da dignidade
do credor se este ndo obtiver o recebimento efetivo de seu
crédito, fica ainda mais evidente o que se pretende
demonstrar com o0 presente estudo: a necessidade de
harmonizagdo da dignidade de uma parte quando
confrontada com a dignidade da outra, com interesse
antagdnico. **

% NAGAO, Paulo Issamu. O papel do juiz na efetividade do processo civil contemporaneo: de
acordo com o CPC/2015 e a Lei 13.256, de 4.2.2016. Sao Paulo: Malheiros, 2016, p.348-349.

% LUCON, Paulo Henrique dos Santos. Eficacia das decisGes e execug¢do provisoria. Sao Paulo:
Revista dos Tribunais, 2000, p.424-425. Apud: NAGAO, op. cit., p.348-349.

% Pela interessante abordagem do autor e em raz&o da necessidade de um novo pensar sobre o
principio da dignidade da pessoa humana dentro do contexto da tutela executiva é que nos vimos
instigados a transcrever suas reflexdes. FERRIANI, Adriano. Responsabilidade patrimonial e
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7

Assim, €& nesse contexto social que a tutela executiva se apresenta,
evidenciando o relevante papel do Juiz na entrega do bem da vida perseguido na

execucao.

Contemporaneamente se observa uma maior interferéncia do Poder
Judiciério na correcdo da falha existente entre a lei e a realidade da vida, ou seja,
nao se pode apenas analisar a responsabilidade patrimonial sob o viés da dignidade
do devedor, sendo imperioso olhar também para o credor®®, a quem, muitas vezes, é
renegado o bem da vida, seja pela ndo observancia do principio da eficiéncia e
duracdo razodvel do processo, seja pela opcdo legislativa quanto a afetacéo
patrimonial do devedor.

O desafio da tutela executiva sob o viés do credor também se evidencia na
aplicacdo do principio da proporcionalidade®® no embate entre os principios da
celeridade, menor onerosidade ao devedor, eficiéncia e efetividade® do processo,
ao lado do principio da responsabilidade patrimonial.

O principio da eficiéncia, introduzido na ordem constitucional com a EC n°
45/2004, por meio do inciso LXXVII adicionado ao artigo 5°, dispde que “a todos, no
ambito judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel duragcédo do processo e
0S meios que garantam a celeridade de sua tramitagdo”. Hely Lopes de Meirelles,

sobre o principio da eficiéncia, diz:

minimo existencial: elementos de ponderacdo. S&o Paulo: Instituto dos Advogados de Sdo Paulo -
IASP, 2017, p.172-173.

% Assevera Adriano Ferriani que “a regra processual claramente ndo respeita direitos e garantias do
credor. Apenas observa a posi¢do do devedor divorciada da realidade fatica que diz respeito também
ao credor; dai a impossibilidade de sua aplicagcdo pela simples subsuncdo. Ha variaveis que a lei
solenemente ignora, ao determinar a impenhorabilidade sobredita, a qual, por conseguinte viola, em
face das especificidades do caso concreto, direitos e garantias fundamentais”. Ibidem, p.192.

% Paulo Issamu Nagao assim coloca: “No embate desses valores resulta a necessaria incidéncia do
principio da proporcionalidade, acrescentando-se que, ‘ao atuar no curso de uma agao de execugao,
0 juiz acaba por resolver diversas questdes relevantes que ndo dizem respeito, necessariamente, a
averiguacdo da existéncia da relacao juridica de direito material, mas sim a validade e adequacédo dos
atos executivos, operacao esta que reflete materialmente nas esferas juridicas do exequente e do
executado.” NAGAO, Paulo Issamu. O papel do juiz na efetividade do processo civil
contemporaneo: de acordo com o CPC/2015 e a Lei 13.256, de 4.2.2016. S&o Paulo: Malheiros,
2016, p.349.

3 Segundo Cassio Scarpinella Bueno, o principio da efetividade do processo (efetividade do direito
pelo e no processo) repousa na verificacdo do direito indicado como ameacado ou lesionado e dos
resultados que devem ser efetivos, isto é, concretos, palpaveis, sensiveis no plano exterior do
processo, isto é, “fora” do processo. BUENO, Cassio Scarpinella. Manual de Direito Processual
Civil. S&o Paulo: Saraiva, 2015, p.50.
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[...] o Principio da Eficiéncia exige que a atividade
administrativa seja exercida com presteza, perfeicdo e
rendimento funcional. E o mais moderno principio da funcdo
administrativa, que ja& ndo se contenta em ser
desempenhada apenas com legalidade, exigindo resultados
positivos para o servico publico e satisfatorio atendimento
das necessidades e seus membros.*®

J& Cassio Scarpinella Bueno assevera que “trata-se da consagracao
expressa do principio da razoavel duracdo do processo no modelo constitucional
brasileiro e também dos meios que garantam a celeridade de tramitacdo do

processo”, pontuando ainda que:

O que o principio quer, destarte, € que a atividade
jurisdicional e o0s métodos empregados por ela sejam
racionalizados, otimizados, tornados mais eficientes [...],
sem prejuizo, evidentemente, do atingimento de seus
objetivos mais amplos. Por isso mesmo, ndao ha por que
recusar referir-se a essa faceta do dispositivo constitucional

em exame como “principio da eficiéncia da atividade

jurisdicional”.*

No ambito do processo executivo, a aplicabilidade do principio da eficiéncia
imp&e, como ja mencionado, um grande desafio ao Judiciario e aos jurisdicionados,
frente a cultura do “ndo pagamento” e as manobras protelatorias geralmente
empregadas pelos executados. Assim, conquanto o Estado-Juiz seja 0 destinatario
principal dessa norma*’, ha de se averiguar os mecanismos disponibilizados para a
efetiva pratica “da eficiéncia administrativa e do arcabouco normativo — do ambiente

procedimental — em que se presta a tutela jurisdicional™*.

E, dentro do contexto do que se estuda, pode-se dizer que o0 novo Cédigo de
Processo Civil trouxe alteracdes que acenam para a necessidade de uma mudanca

de atitude tanto das partes como dos advogados no que tange a duracdo razoavel

*® MEIRELLES, Hely Lopes de. Direito Administrativo Brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 2002, p.94.
% BUENO, Cassio Scarpinella. Manual de Direito Processual Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, p.49-
50.

“° ARRUDA, Samuel Miranda. Comentarios ao artigo 5°, LXXVIII. In: CANOTILHO, J. J. Gomes;
MENDES, Gilmar Ferreira; SARLET, Ingo Wolfang; STRECK, Lenio Luiz (Coord. Cientifica);
LEONCY, Léo Ferreira (Coord. Executivo). Comentérios a Constituicdo do Brasil. 5% ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2014, p. 510 et seq.

“! Ibidem, p. 510.
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do processo* (artigo 6° CPC), no sentido de penalizar ainda mais recursos e
medidas protelatérias, como se extrai dos artigos 79 a 81 do Cddigo de Processo
Civil.

De outra parte, a violéncia®® com que certos atos de execucdo se dao
encontra guarida na ordem juridica, atribuindo a lei forca ao Estado-Juiz para
ingressar na esfera patrimonial do particular. Por isso que a atuacdo estatal deve se
dar com a maior seguranca possivel, sob pena de cometimento de atrocidades e
injusticas na esfera da vida privada do cidaddo. Consequentemente, o direito se
alicerca em principios infraconstitucionais e constitucionais** visando mitigar erros

processuais.

A construcdo dessa razdo legislativa tem origem no Estado Liberal®, em
razdo da necessidade de se colocar freio a intervencdo estatal na liberdade e

propriedade privada, cuja atuacdo abusiva poderia se dar de modo mais evidente na

2 Averiguando-se ndo s6 a conduta das autoridades, como também a conduta dos litigantes:
“c) conduta dos litigantes — neste caso o propésito sera de verificar se os litigantes contribuiram para
a demora do feito. E bastante comum que uma das partes tenha pouco interesse na resolugéo do
litigio e faca uso do tempo como arma, que emprega para evitar o desfecho de um julgamento que
presume desfavoravel. Assim, ha casos em que a prépria parte, dolosamente, abusa de todas as
prerrogativas e faculdades que a legislacdo lhe confere para impedir a concluséo do processo. Pode
ocorrer, também, que ndo haja propriamente uma intengéo deliberada de procrastinar o feito, mas por
desidia ou inércia a parte da causa a atrasos imoderados no tramite processual. Questdo que
consideramos das mais tormentosas registra-se quando embora o atraso seja imputavel
exclusivamente aos litigantes, a demora decorra do exercicio licito do direito de defesa. Nestas
hip6teses — em ndo havendo abuso e litighncia de ma-fé —, ndo se poderé cogitar de lesdo ao direito
fundamental.” ARRUDA, Samuel Miranda. Comentarios ao artigo 5°, LXXVIII. In: CANOTILHO, J. J.
Gomes; MENDES, Gilmar Ferreira; SARLET, Ingo Wolfang; STRECK, Lenio Luiz (Coord. Cientifica);
LEONCY, Léo Ferreira (Coord. Executivo). Comentérios a Constituicdo do Brasil. 5% ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2014, p.511.

3 Utiliza-se aqui o termo “violéncia” nao no sentido fisico, do embate corporal, mas da violéncia
psicolégica a que muitas vezes o devedor e sua familia sdo submetidos na execugédo forcada. A
penhora de bens, sua apreenséo e alienacao judicial atingem, em certa medida, a familia do devedor,
estendendo-se os efeitos da san¢éo além da pessoa do executado, sem que isso represente nenhum
abuso na atuacéo estatal. O fato € que todo aquele que é privado de seus bens por ato alheio a livre
disposicéo sofre, em dltima andlise, uma violéncia.

4 Como o principio da menor onerosidade do devedor, principio da tipicidade dos meios executivos,
principio do devido processo legal, principio do contraditério e ampla defesa, entre outros.

> Marcelo Abelha bem coloca essa questdo: “Um dos pilares do Estado liberal, como o nome ja diz,
recaia sobre o totem da ‘liberdade dos individuos’, a qual ao mesmo tempo funcionava como direito
do cidadéo e garantia contra toda e qualquer intervencdo do Estado no patriménio e na vontade das
pessoas. A valorizacdo do individualismo e da isonomia formal colocava essa ‘liberdade’ (ndo
intervencdo estatal) como o principal fator de protecdo da propriedade particular, e, assim, de
desigualdades materiais entre os individuos. A protecdo da liberdade, vista ai como instituto que
garantia a intocabilidade das agdes humanas diante do Estado, teve forte influéncia ndo s6 na
economia, mas também no Direito, e a prépria ‘autonomia da vontade’ foi um dos principais vetores
no desenvolvimento das disciplinas dos contratos e nas relacdes privadas em geral.” ABELHA,
Marcelo. Manual de Execucéo Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p.21.



26

tutela executiva, justamente pelo fim a que ela se destina: a satisfacdo do credor
com a retirada de parte ou da totalidade do patrimbnio do devedor. Aponta Marcelo
Abelha que:

[...] a tutela executiva talvez fosse [e sem duvida era] a
modalidade de tutela que mais amedrontava a sociedade
existente em um estado liberal, pois representava um
permissivo legal de invasdo da propriedade privada e
cerceamento da liberdade, ou seja, um intervencionismo
est;aﬁtal direto, com poder de coacéo, tudo permitido pela
lei.

Nesse sentido, o referido autor faz referéncia ao principio da inércia na
atividade jurisdicional executiva, adotado pelo CPC de 1973 (artigo 262),
reproduzido no atual Cédigo de Processo Civil (artigo 2°*”) como uma seguranca ao
devedor, na medida em que este teria sua esfera patrimonial atingida apenas e tédo

somente pela execucgéo e quando o Estado-Juiz fosse provocado para tal fim.

Falava-se, entdo, em tipicidade dos meios executivos como uma forma de
outorgar maior seguranca ao devedor®®, uma vez que, instaurado 0 processo
executivo, este deveria se desenrolar da forma prevista em lei, limitando a atuacao
estatal como garantia do devido processo legal e contraditério. Atualmente, fala-se,
porém, no principio da atipicidade dos meios executivos, destacando Marcelo
Abelha que:

Assim, um dos principios atuantes sobre a tutela executiva
que foi impulsionado pela nova ordem constitucional é o da
atipicidade dos meios executivos. Tal principio é consagrado
na regra legal de que o juiz podera, em cada caso concreto,
utilizar o meio executivo que lhe parecer mais adequado

“© ABELHA, Marcelo. Manual de Execucéo Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p.19.

*" Referido principio no Cédigo atual esta inserido no Capitulo |, que trata das “normas fundamentais
do processo civil’, o que demonstra sua relevancia na observagcdo dessa norma chamada de
fundamental do processo civil.

8 “Mantida rigorosa fidelidade ao objetivo de qualquer execugdo, consistente na satisfacdo do
exequente, os atos executivos encadeiam-se e articulam-se em grandes operac¢fes, chamadas de
meios executérios. Por meio da execucdo, os 6rgdos estatais atuam a pretensdo privada do credor
mediante 0 emprego dos meios executérios (Zwangsmitteln).” Aponta ainda Araken em nota de
rodapé na transcricdo retro, citando Peter Arends (Zivilprozessrecht, 852, I, n. 502, p.326), que: “A
nocdo de meio executdrio desenvolveu-se na Alemanha, nos fins do século XIX (época aurea do
conceitualismo do processo civil, quando se formaram as principais ideias, até hoje utilizadas...).”
ASSIS, Araken de. Manual da execuc¢do. 182 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p.181.
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para dar, de forma justa e efetiva, a tutela jurisdicional
executiva. Por isso, ndo estara adstrito ao juiz seguir o
itinerario de meios executivos previstos pelo legislador,
sendo porque podera langar mdo de medidas necessarias —
e nada além disso — para realizar a norma concreta. O limite
natural desse principio € outro principio — o do menor
sacrificio possivel —, que servira de contencdo a atuacdo da
atipicidade dos meios executivos.*

De modo que a expressao “tipicidade” dos meios executivos deve ser lida,
atualmente, com ressalvas, na medida em que, como ja verificado, os referidos
meios foram mitigados pelas reformas® em matéria de execucéo, outorgando ao
Estado-Juiz parcela maior de atuacdo no processo, visando o fim colimado na tutela
executiva, conforme evidenciado pela regra do art. 461, 85°, do CPC/73, reproduzida
e acrescentada, por exemplo, no NCPC pelos artigos 139, IV, 536°*, 538, §3°, 772,
lll, e 773, amparada, inclusive, pelo principio constitucional da eficiéncia e pelo
principio infraconstitucional da razoavel duracéo do processo (CPC, 6°).

9 ABELHA, Marcelo. Manual de Execucdo Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p.61.
MEDINA, José Miguel Garcia. Execuc¢éo: Processo civil moderno. Colecéo Processo Civil Moderno.
Vol. 3. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.48.

*° José Miguel Garcia Medina sintetiza: “A evolugdo faz-se sentir, também, em relagdo aos principios
da tipicidade e da atipicidade dos meios executivos. As acdes executivas oriundas das reformas, em
maior ou menor medida, afastam-se do principio da tipicidade. Lembre-se, por exemplo, do que
dispde o 85° do artigo 461, que ndo delimita as espécies de medidas executivas a serem manejadas
pelo juiz e, nem mesmo o modo de realizacdo de tais medidas. Nestes casos, impera o que a
doutrina denomina de principio da atipicidade das medidas executivas. A nova sistemética das acdes
de execucdo revela-se, além disso, pelo fato de, apds a reforma das Leis 11.232/2005 e 11.382/2006,
tais acdes estarem nitidamente divididas em trés grandes grupos, a saber: a) acdo de execucado de
titulo executivo extrajudicial, que se regula pelo disposto no Livro Il do CPC; b) acdo de execucédo de
sentengcas condenatérias e de outros titulos executivos judiciais, que, similarmente a sentenca
condenatdria, ndo admitem execucgédo ex officio, de que é exemplo a acdo de execuc¢édo do art. 475-J
e ss. do CPC; e ¢) acdo de execucdo em que a propria sentenca é executiva, tal como ocorre nos
casos do arts. 461 e 461-A do CPC.” MEDINA, op. cit., p.20.

o1 Consigne-se que Araken de Assis critica, em certa medida, a ideia de mitigacdo da tipicidade da
execucao, cuja posicdo ndo podemos deixar de apontar: “O direito brasileiro consagra o principio da
tipicidade dos meios executérios. Ndo pode ser diferente, porque a CF/1988 tem feigdo garantista e o
art. 5°, LIV, exige que a privacdo de bens obedeca ao devido processo legal. A ideia da relativa
aticipicidade, defendida com base na regra equivalente ao atual art. 536, § 1°, esbarra na falta de
exemplos praticos convincentes e, ainda, nos valores consagrados na CF/1988. Estudo mais recente
ndo descarta a possibilidade de aplicarem-se meios atipicos. Arrolam-se exemplos: (a) compelir o
obrigado (v.g., o cantor) a prestar, sob pena de impedir contratacdes vindouras; (b) estipular
recompensa judicial (v.g., a diminuicdo da pena pecuniaria), estimulando o execu¢éo a cooperacao. A
aplicacédo desses meios indeterminados subordina-se, todavia, a ponderagdo dos valores em jogo e a
estruturagdo de postulados normativos. A rigor, enfrentaria o 6rgdo judicial construcéo trabalhosa e
artificial essa permanente ponderacdo de valores, pouco condizente com as reais condi¢cbes de
trabalho da pessoa investida na fungéo judicante no direito patrio. E preferivel seguir o roteiro
legalmente predeterminado. Ele oferece previsibilidade e seguranca, além de observancia estrita ao
art. 5°, LIV, da CF/1988.” ASSIS, Araken de. Manual da execucédo. 182 ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016, p.186-187.



28

7

Essa maior liberdade do juiz no processo de execugcao é apontada por

Fabiano Carvalho como expressdo do modelo cooperativo trazido pelo novo Codigo

de Processo Civil, afirmando que:

[...] o dever de cooperacdo desdobra-se nos deveres de
inquisitoriedade, prevencdo ou adverténcia, esclarecimento,
consulta das partes e auxilio das partes. Por esse motivo, a
lei coloca a disposicdo do juiz diversos poderes
indispensaveis a realizacdo da atividade jurisdicional
executiva.>?

O ponto nevralgico de tal colocacédo é estabelecer qual ou quais os limites

hdo de existir nesse dever-poder do Juiz no caso concreto, na busca pela

efetividade da execucéo.

Céandido Rangel Dinamarco, com muita serenidade, pontua que:

Eis porque é necessério falar em equilibrio. Nem crucificar o
devedor e, muito menos aquele infeliz e de boa-fé
(expressédo do direito belga, utilizada por Rubens Requiao),
gue simplesmente ndo paga porque nao pode; hem também
relaxar o sistema e deixad-lo nas maos de caloteiros e
chicanistas que se escondem e se protegem sob 0 manto de
regras e sub-regras processuais e garantias constitucionais
manipuladas de modo a favorecé-los em sua obstinagdo a
nao adimplir.53

Ja Fabio Victor da Fonte Monnerat acena para a necessidade de obediéncia

ao principio da proporcionalidade e da motivacdo da decisao judicial (CF, art. 93,

1X).>*

2 CARVALHO, Fabiano. Comentarios ao Artigo 772. In: WAMBIER, Teresa Arruda Alvim; DIDIER,
Fredie; TALAMINI, Eduardo; DANTAS, Bruno (Coords.). Breves comentarios ao Cddigo de
Processo Civil. 22 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p.1858.

*® DINAMARCO, Candido Rangel. Nova Era do Processo Civil. 42 ed. S&o Paulo: Malheiros, 2013, p.
302. Apud: NAGAO, Paulo Issamu. O papel do juiz na efetividade do processo civil
contemporaneo: de acordo com o CPC/2015 e a Lei 13.256, de 4.2.2016. Sdo Paulo: Malheiros,

2016, p.349.

> MONNERAT, Fabio Victor da Fonte. Execucao especifica das obrigacdes de fazer e nao fazer. In:
ALVIM, Arruda (Coord.). Execucéo civil e temas afins do CPC/1973 ao Novo CPC - Ensaios em
homenagem ao Professor Araken de Assis. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2014, p.342.
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Em verdade, a complexa e dificil discussdo entre regras e principios
atormenta o operador do direito quando este se depara com uma situagao concreta
em que sera preciso analisar e ponderar a aplicacdo da norma ou do principio. No
campo da tutela executiva, que € o pano de fundo de nosso estudo, vislumbramos
inUmeras situacoes, a exemplo da aplicagdo do principio da dignidade do credor e
da regra da impenhorabilidade de determinado bem do devedor; a regra da

responsabilidade patrimonial e o principio da moradia; o principio da liberdade de ir e

|55

vir e o ato judicial® de apreensédo de passaporte, carteira de habilitacao etc.

Humberto Avila, em sua profunda andlise da teoria dos principios, observa a
possibilidade de convivéncia entre principios e regras, uma vez que ambos fazem

parte do sistema normativo, pontuando inclusive que:

Um sistema s6 de principios seria demasiado flexivel, pela
auséncia de guias claros de comportamento, ocasionando
problemas de coordenagédo, conhecimento, custos e controle
de poder. E um sistema s6 de regras, aplicadas de modo
formalista, seria demasiado rigido, pela auséncia de valvulas
de abertura com o0 amoldamento das solucdes as
particularidades dos casos concretos. Com isso se quer
apenas dizer que, a rigor, ndo se pode dizer nem que 0s
principios sdo mais importantes do que as regras, nem que
as regras sdo mais necessarias que os principios. Cada
espécie normativa desempenha fungbes diferentes e
complementares, ndo se podendo sequer conceber uma
sem a outra, e outra sem a uma. Tal observacéo é da mais
alta relevancia, notadamente tendo em vista o fato de que a
Constituicdo Brasileira é repleta de regras, especialmente de
competéncia, cuja finalidade ¢é, precisamente, alocar e
limitar o exercicio do poder.*®

*®* Fundamentado no artigo 139, IV, do CPC, que diz: “O juiz dirigira o processo conforme as
disposi¢cdes deste Cddigo, incumbindo-lhe [...]; IV — determinar todas as medidas indutivas,
coercitivas, mandamentais ou sub-rogatérias necessarias para assegurar o cumprimento de ordem
Ltﬁjdjcial, inclusive nas ag:(")e_s que ten_ham por objeto p_re_stagéo pgcuniéria.” _ o _

AVILA, Humberto. Teoria dos Principios - da definicdo a aplicagdo dos principios juridicos. 172 ed.
S&o Paulo: Malheiros, 2016, p.147-178. Anota-se o modelo defendido pelo referido autor: “O modelo
aqui defendido, mais do que separar as espécies normativas, visa a construir critérios
intersubjetivamente controlaveis para a sua aplicacdo, dada a constatacdo de que ndo sdo 0s
principios e as regras, em si mesmos, que definem uma boa ou méa aplicagdo, mas os critérios que
vertem sobre eles e direcionam o seu adequado funcionamento. Nesses aspectos, fica claro que o
modelo ora sustentado, no caso das regras, ndo € nem um modelo formalista puro, que propugna a
obediéncia incondicional as regras, sempre que o0s fatos previstos na sua hipotese ocorrerem, nem
tampouco um modelo particularista puro, em que elas funcionam apenas como conselhos que
podem, ou nao, ser seguidos, conforme a valoragdo caprichosa do aplicador. Defende-se, em vez
disso, um modelo moderado e procedimentalizado, que valoriza a funcéo e a importancia das regras,
sem, no entanto, afastar a sua extraordinaria supera¢é@o. No caso dos principios, propugna-se por um
modelo criterioso de aplicacdo, no qual os principios tém fun¢des especificas que ndo afastam pura e



30

Assim, haja vista que o fim colimado na execucao é a satisfacdo do credor, e
se sabendo que para que esse objetivo seja atingido comumente é preciso a
intervencdo do Estado-Juiz na esfera patrimonial particular do devedor, retirando-
Ihe, sem seu consentimento, um determinado bem, interessou-nos perpassar por
questdes que incitam a reflexdo sobre as posi¢cbes antagbnicas vivenciadas pelo
credor e pelo devedor no bojo do processo executivo, razdo dos apontamentos
feitos, mesmo de maneira superficial, jA que o tema € denso e borbulhante a todos
agueles que na pratica se deparam com a problematica da convivéncia de principios
e normas. Entretanto, ndo sendo essa a Oética que se pretende dar a esta
dissertacdo, as referéncias feitas a tais questbes buscam contextualizar o tema
central a ser desenvolvido, qual seja, a satisfacéo®’ do credor pela adjudicacdo e a

nova regra do 81° do artigo 908 do Cdédigo de Processo Civil.

Interessa-nos, desse modo, o desafio quanto a aplicabilidade das regras da
adjudicacdo em confronto com o instituto da sub-rogacéo na realidade pratica, diante
da inclusdo dos créditos de natureza propter rem e do debate que se antevé com a

1% também nesse sentido. Conceito do direito

Administracdo Publica Municipa
material e afeto ao campo do direito das obrigacdes, indagar-se-a no processo quais
obrigacdes seriam essas que culminariam na sub-rogacdo do preco, além das

comumente reconhecidas de carater propter rem, a exemplo dos débitos de

simplesmente as regras eventualmente aplicaveis. O essencial é que, mesmo havendo ponderacéo,
ela devera indicar os principios objeto de ponderacdo (pré-ponderacéo), efetuar a ponderacéo
(ponderacéo) e fundamentar a ponderacéo feita. E, nessa fundamentagéo, deverdo ser justificados,
dentre outros, os seguintes elementos: (i) a razdo da utilizacdo de determinados principios em
detrimento de outros; (ii) os critérios empregados para definir o peso e a prevaléncia de um principio
sobre outro e relagao existente entre esses critérios; (iii) o procedimento e o método que serviram de
avaliacdo e comprovacao do grau de promocdo de um principio e o grau de restricdo de outro; (iv) a
comensurabilidade dos principios cotejados e o método utilizado para fundamentar essa
comparabilidade; (v) quais os fatos do caso que foram considerados relevantes para a ponderacéo e
com base em que critérios eles foram juridicamente avaliados. Sem a observancia desses requisitos
ou fases, a ponderagdo nao passa de uma técnica, ndo juridica, que explica tudo, mas néo orienta
nada.” (p.148-149)

A satisfacéo do crédito exequendo podera se dar sob as duas hipéteses contidas no artigo 904 do
Novo Codigo de Processo Civil, ou seja, pela entrega do dinheiro ou adjudicacdo. Tais formas de
satisfacdo que representam a etapa final da execucao devem ser precedidas, por 6bvio, da fase de
expropriacdo de bens, que consiste, segundo o artigo 825 do referido diploma legal, em (a)
adjudicacdo, (b) alienacdo ou (c) apropriacdo de frutos e rendimentos de empresa ou de
estabelecimentos e de outros bens.

°® Debate no sentido de eventual pretens&o de recebimento de seu crédito, com supedaneo no CPC,
e ndo mais no artigo 130 e regras tributarias veiculadas pela legislacdo prépria.
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condominio.>® Que outras obrigaces de cunho propter rem quis o legislador incluir

na sub-rogacgéo do preco?

Fixadas as premissas e 0 contexto em que a alienacao forcada se insere,
iniciaremos o estudo da adjudicacdo, uma vez que na sistematica processual atual
essa forma é vista como privilegiada®, cabendo investigar em que medida esse
modo de expropriacdo continuard com esse status, apos a introducdo do 81° no

artigo 908 no Cdédigo de Processo Civil.

% Excluindo-se aqui, por premissa, os débitos de IPTU, que, apesar do carater propter rem, devem
seguir as regras tributarias acerca do devedor tributério responsavel.

®0 artigo 825 do Cddigo de Processo traz como primeira forma de expropriacdo a adjudicacgéo,
privilegiando-a, na observacéo feita por Marcelo Abelha, que afirma: “Tudo leva a crer, por razdes de
economia processual, que o Cadigo tenha privilegiado a adjudicacdo, depois a alienacdo por iniciativa
particular, em seguida a alienacdo por leildo judicial eletrbnico e presencial, nessa ordem [...]. Fica
clara a ordem pretendida pelo Cédigo em relagdo a adjudicacado (art. 880), a alienagdo por iniciativa
particular e a alienac&o por leildo publico. [...] E que, no sistema processual revogado, a adjudicacéo
de bem penhorado s6 poderia ser feita apés o insucesso da alienagao em leildo publico, e, no siléncio
da lei, existia certa divida em saber se a adjudicagdo poderia ser feita logo ap6s a primeira hasta
publica infrutifera, ou apenas apoés a segunda.” ABELHA, Marcelo. Manual de Execuc¢é&o Civil. 52 ed.
Rio de Janeiro: Forense, 2015, p.370-373. Tal observagdo também é feita por Araken de Assis:
“Entre as técnicas de expropriagdo situa-se, em primeiro lugar, a adjudicacgao (art. 876) [...] O objetivo
colimado, por meio da localizacdo dessa tradicional figura no primeiro plano, consiste em evitar o
procedimento da alienagdo forcada. Implicitamente, mediante a conversdo do bem penhorado em
dinheiro, porque submetida a injun¢des do mercado. Pareceu melhor, entdo, entregar o exequente a
prépria sorte, confiando-lhe o bem penhorado em lugar da prestacdo em natura. Do ponto de vista do
executado, além disso, a adjudicacdo é mais econbmica, porque inexistem despesas de publicidade.”
ASSIS, Araken de. Manual da execucdo. 182 ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p.1088.
Confira também: FUX, Luiz. O novo processo de execu¢do — o cumprimento da sentenca e a
execucdo extrajudicial. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p.195. MEDINA, José Miguel Garcia.
Execucgdo: Processo civil moderno. Colegéo Processo Civil Moderno. Vol. 3. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2008, p.181. BARIONI, Rodrigo. Comentéario ao Artigo 876. In: BUENO, Cassio Scarpinella
(Coord.). Comentéarios ao Codigo de Processo Civil - Arts. 539 a 925 - Parte Especial. Vol. 3. Sao
Paulo: Saraiva, 2017, p.724.



32

2 — DA ADJUDICACAO

2.1 CONCEITO E NOCOES GERAIS

Na definicdo do dicionario®, adjudicacdo é “o ato de transferir ao exequente
bens penhorados, ou os respectivos rendimentos, em pagamento do seu crédito
contra o executado”. O conceito transcrito, muito embora n&o tenha sido extraido de
um dicionario juridico, bem traduz a qualquer leigo a ideia central da adjudicacéo e
do ato adjudicatorio em si, que € a transferéncia forcada dos bens do devedor para
satisfacdo do crédito perseguido na execucao.

Ada Pellegrini Grinover aponta que “a adjudicagdo em favor do credor,
considerada pelo Cdédigo de Processo Civil (LGL\1973\5) como forma de

expropriacéo (art. 647°%), configura processualmente transferéncia coativa dos bens,

163

como instrumento idéneo para a execucao forgada””". Vicente Greco Filho, no

mesmo sentido, diz que a “adjudicacao é a transferéncia direta de bens penhorados

ao credor mediante seu requerimento e oferta de preco nao inferior a avaliacao e
que quitara total ou parcialmente a divida (art. 685-A)"*.
Para José Miguel Garcia Medina, a “adjudicacdo é a medida executiva

765

realizada com primazia na execugao por expropriagao”’, advertindo Marcelo Abelha

que, “definitivamente, adjudicar o bem penhorado ndo é o que esperava o
exequente, quando iniciou a execug¢do para pagamento de quantia”, completando
com interessante observacdo de ser a adjudicagcdo uma forma de satisfacdo pelo

166

“resultado pratico equivalente ao pagamento em dinheiro™”, explicitando que:

. FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo Aurélio Século XXI: o dicionario da lingua
E)zortuguesa. 32 ed. Rio de Janeiro: Nova Fronteira, 1999, p. 53.

Correspondente ao artigo 825 do NCPC.
® PUGLIATTI, Salvatore. Esecuzione Forzata e Diritto Sostanziale. Mildo, 1935, p. 301. Apud:
GRINOVER, Ada Pellegrini. “Desconstituicdo da Adjudicagdo”. Revista de Processo. Sdo Paulo, n.
59, p. 201-208, jul.-set./1990.
® GRECO FILHO, Vicente. Direito Processual Civil Brasileiro. Vol. 3 - Processo de execucédo a
procedimentos especiais. 202 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 96. O artigo referido pelo autor é do
CPC/73, cuja correspondéncia é o atual artigo 876.
® MEDINA, José Miguel Garcia. Execucdo: Processo civii moderno. Colecdo Processo Civil
Moderno. Vol. 3. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p. 181.
® ABELHA, Marcelo. Manual de Execucéo Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 371-372.
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Aqui, na adjudicagdo do bem penhorado, acontece uma
atenuacdo do principio processual da fidelidade da tutela
jurisdicional prestada com a pretensédo veiculada, admitindo
gue seja dada ao autor (exequente) uma tutela jurisdicional
de resultado prético equivalente ao recebimento da quantia,
de forma muito semelhante ao que ocorre com a tutela
especifica do art. 536 do CPC.

Rodrigo Barioni aponta que “o vocabulo ‘adjudicar’ tem sentido juridico de
atribuir. Na execucéao, utiliza-se o termo adjudicacao para designar o procedimento
expropriatério em que se atribui a alguém determinado bem, para o fim de satisfazer
o crédito exequendo”®’. Segundo Araken de Assis, a adjudicacdo no processo é
vista ao lado da arrematacao, e ambas as figuras foram agrupadas como uma forma
sub-rogatéria ® da alienacdo forcada e meio executério, abrangendo a
sub-rogagcdao “a expropriagdo (art. 825), o desapossamento (art. 806, §2°) e a

transformacao (art. 817)".

A adjudicacdo pertence, portanto, a classe da expropriacdo e, de forma
simples, revela-se pela transferéncia do bem do devedor ao credor, como forma de
satisfacdo do crédito, em vez do recebimento da quantia perseguida na execucéao,
esclarecendo Luiz Rodrigues Wambier que na adjudicagao, “quando realizada pelo
credor, ha a transferéncia direta do bem penhorado do patriménio do devedor para o
seu; o proprio bem penhorado é transferido (in natura), e ndo a quantia monetaria

obtida com a alienagdo do bem””°.

Cassio Scarpinella Bueno, por sua vez, coloca que a adjudicacao “deve ser
entendida como a possibilidade de o exequente ou algum outro legitimado para a

pratica do ato tornar-se proprietario dos bens penhorados para a extingdo (total ou

»n7l

parcial) do crédito exequendo”’~, elucidando ainda que:

" BARIONI, Rodrigo. Nota ao artigo 876. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.). Comentarios ao
Cdédigo de Processo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p. 724.

% Araken de Assis aponta duas classes dos meios executorios: “a) a sub-rogatéria, que despreza e
prescinde da participacdo efetiva do devedor e; b) coercitiva, em que a finalidade precipua do
mecanismo, de olho no bem, é captar a vontade do executado.” ASSIS, Araken de. Manual de
execucdo. 182 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 185.

% bidem, p. 185.

© WAMBIER, Luiz Rodrigues. Curso Avancado de Processo Civil. Vol. 2, 152 ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2015, p. 332-333.

" BUENO, Cassio Scarpinella. Curso Sistematizado de Direito Processual Civil - Tutela
jurisdicional executiva. Vol. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p. 313-314.
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O exequente, optando por adjudicar os bens penhorados,
recebe-os em pagamento em invés de receber o produto de
sua alienacédo judicial. Em vez de o exequente receber o
dinheiro decorrente da alienacdo do bem penhorado,
recebe, como pagamento (total ou parcial), o proprio bem in
natura. O recebimento do dinheiro como forma de satisfacéo
(total ou parcial) do seu crédito s6 se verificara quando a
adjudicacdao for realizada por outro legitimado (88 2° e 4° do
artigo 685-A?) que ndo o exequente.

No sistema em vigor, ndo hé necessidade de buscar prévia
alienacéo judicial do bem penhorado para, s6 depois de sua
frustracdo, ter lugar a adjudicacdo. Com a penhora e a
avaliacdo do bem do executado, é possivel que o
exequente, ou os outros legitimados a que se referem os 88§
2° e 4° do art. 685-A, pretenda adjudica-lo. Adjudicados os
bens e satisfeito 0 exequente, extingue-se a execugao.

Assim, do ponto de vista do processo, a adjudicagdo € vista como um meio
sub-rogatério de o Estado manter a ordem juridica, ao lado dos meios de coacdo”?,
substituindo a vontade do devedor e atuando diretamente no patrimoénio deste para
transferir, a forca, bem de seu acervo para satisfazer o direito do credor. Humberto
Theodoro Junior adverte que, “do ponto de vista estritamente técnico, entende-se

por execucao forcada a atuacdo da sancao por via dos meios de sub-rogacdo”’”.

Ja sob a perspectiva do direito civil, entendemos que a adjudicacdo ganha
outra conotacéo, inserida que esta no macrossistema dos direitos reais (CC, 1.225),
no direito de propriedade (CC, 1.225, I) e até levando em conta que, do ponto de
vista do devedor, traduz-se na perda da propriedade (CC, 1.275, 1), perpassando
pelo viés do credor, que é exatamente antagbnico ao do devedor, para quem
significa a aquisicdo da propriedade pelo registro da Carta de Adjudicacéo (CC,
1.245).

2 Artigos referidos do CPC/73, com correspondéncia ao artigo 876, §§ 5° e 7°, do CPC.

% Que se apresentam como instrumentos intimidativos, de forca indireta no esforco de obter o
respeito as normas juridicas, citando-se como exemplo a multa e a prisdo. Cf.. THEODORO JUNIOR,
Humberto. Curso de Direito Processual Civil. Vol. lll, 492 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 216.
"“E complementa: “Destarte, ha, realmente, execugao forgada quando se da a ‘intromissao coercitiva
da esfera juridica do devedor com o fim de obter um resultado real ou juridico a cuja producéo esteja
ele obrigado ou pelo qual responda. Quer isto dizer que sem agresséo direta sobre o patriménio do
devedor, para satisfazer o direito do credor, ndo se pode falar tecnicamente em execugéo forgada.”
Ibidem, p. 216.
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Diz-se que, sob o ponto de vista do devedor, haverd perda da propriedade
por alienacdo, ainda que esta seja feita contra a sua vontade, mas através de
medida executiva sub-rogatéria promovida pelo Estado-Juiz na execucao,
constituindo uma forma anémala de transferéncia da propriedade, ja que esta se da,
geralmente, por meio de um negdcio juridico’ que contém o elemento volitivo do

transmitente, a exemplo da compra e venda, dagcdo em pagamento etc.

Pontes de Miranda ja incluia a execucao forcada como uma das espécies da
perda da propriedade, ainda sob o siléncio, nesse sentido, dos artigos 589 e 590 do
CC de 1916, guardando correspondéncia com o artigo 1.275’° do Cédigo Civil atual.
O autor esclarece:

A execucdo forcada, em sentido largo, é outra espécie de
perda da propriedade imobilidria de que nao falou o art. 589,
nem o art. 590. O Estado, diante do exercicio da pretenséo
executiva, faz passar o patrimoénio do autor da agcdo o bem
imoével que se achava no patrimdnio do devedor. A espécie
é, tipicamente, intercalar: ndo ha alienagdo, ato divestitivo
do devedor, nem ha desapropriacdo, ato expropriatério do
Estado; o Estado retira a propriedade do devedor, sem ser
em virtude de seu poder de desapropriar, outorgado pela
Constituicdo de 1946, na esteira historica do direito
brasileiro; o devedor, que sofre a execucdo forcada, néo
‘alienou’, mas praticou ato ou foi responsavel por fato de que
adveio o dever de prestar e a pretensao executiva do credor.
A funcdo do Estado, ai, é bem diferente da que ele tem
guando desapropria, ou quando intervém na vida
econdmica, invadindo a esfera juridica dos proprietarios

[.].7

& Quanto a ser o elemento volitivo integrante ou ndo para a existéncia do negécio juridico, Antonio
Junqueira de Azevedo, em classica obra, faz critica & concepcdo voluntarista e defende que a
vontade ndo é elemento necesséario para a existéncia do negdcio (plano da existéncia), sendo
relevante para os planos da validade e eficacia. AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Negécio juridico -
existéncia, validade e eficacia. 102 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2014, p. 9.

® “Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Codigo, perde-se a propriedade:
| - por alienacéo; Il - pela rentncia; Ill - por abandono; IV - por perecimento da coisa; V - por
desapropriagdo.”

" MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado. Tomo XIV - Direito das coisas, acdes
imobiliarias, perda da propriedade imobiliaria. Atualizado por Jefferson Carlis Guedes e Otavio Luiz
Rodrigues Junior. S&o Paulo: Saraiva, 2012, p. 210.
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Luciano Camargo Penteado e Francisco Eduardo Loureiro também situam a
adjudicacdo e a arrematacdo entre as formas de perda da propriedade por
alienacao, entendendo que esta pode se dar por ato praticado entre vivos ou por
decisdo judicial. ”® Entretanto, reforcando o que ja se disse, do ponto de vista
processual, entende-se que essa decisdo judicial é decorrente de medida executiva
sub-rogatéria para a satisfacdo do credor em busca de uma tutela jurisdicional

executiva.

2.2 NATUREZA JURIDICA: AQUISICAO ORIGINARIA OU DERIVADA?

2.2.1 Situacdes consolidadas: usucapido e desapropriacao

Como o presente estudo tem como foco a adjudicacdo’® decorrente do
processo, e com vistas a compreender o alcance da redacdo do
8§ 1° do artigo 908 do Coddigo de Processo Civil, imprescindivel se faz isolar o
fenbmeno da adjudicacdo da jurisprudéncia sobre o tema e buscar na doutrina
civilista sua natureza juridica, tendo em vista que a maioria dos julgados que tratam
da questdo o faz no contexto da responsabilidade tributaria, gerando certa distorcéo
do instituto.

Assim, antes de adentrarmos a adjudicacdo sob o ponto de vista do
processo, partiremos para a analise do instituto buscando sua posi¢cao no sistema
juridico, até encontrarmos sua especificidade. Para tal tarefa, socorremo-nos da
teoria dos sistemas, a qual Rosa Maria de Andrade Nery®® muito bem coloca em sua
obra, sendo util sua reproducéo diante da multidisciplinariedade do tema do presente

estudo:

® PENTEADO, Luciano Camargo. Direito das Coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.
305. LOUREIRO, Francisco Eduardo. Comentario ao artigo 1.275. In: PELUSO, Ministro Cezar
(Coord.). Codigo Civil Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri - SP: Manole, 2013, p.
1272.

I Adjudicacéo de coisas imoveis.

% NERY, Rosa Maria de Andrade. Introducdo ao pensamento juridico e a teoria geral do direito
privado. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p. 198 et seq.
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Pode-se definir sistema como “o conjunto unitario formado
sob uma ideia de diferentes conhecimentos”®, ou como
sendo “a conexdo interna que liga todos os institutos
juridicos e as regras juridicas numa grande unidade”®*, mas,
gualquer que seja a definicdo e a ideia de sistema que se
adote, nela estéo presentes dois elementos indissociaveis, a

ordenacdo e a unidade.®®

Quando se fala em sistema de direito civil, refere-se a uma
estrutura légica que pode ser considerada a espinha dorsal
do ordenamento juridico porque, a partir dela, todas as
outras disciplinas se revestem de um certo grau de
especialidade.

Nenhuma disciplina do direito pode prescindir de temas que
sdo tratados pela teoria geral do direito privado, como
sujeito — bens — relacdes, e, por isso, quando se pensa no
trato dos assuntos relacionados com a chamada introducéo
ao direito civil ou com a teoria geral do direito privado, por
certo se esta iniciando uma auténtica teoria geral del
Derecho positivo.®*

Assim, para gue possamos posicionar a adjudicacdo no sistema juridico,
primeiro ha de se registrar que estamos tratando de adjudicacédo de coisas imoveis,
que contém um feixe de normas diferentes daquela de coisas moveis. Com a
adjudicacdo havera a aquisicdo da propriedade de determinado bem imdvel,
viabilizada pelo processo, para satisfacdo do credor, encontrando-se referido ato

num dos feixes que tratam do direito de propriedade®® e seu modo de aquisicao.

81 KANT, Immanuel. A critica da raz&o pura. S&o Paulo: Martin Claret, 2005. Apud: NERY, Rosa Maria
de Andrade. Introdu¢do ao pensamento juridico e a teoria geral do direito privado. Sao Paulo:
Revista dos Tribunais, 2008, op. cit., p. 198.

8 SAVIGNY, Friedrich Karl von. System des heutigen rdmischen Rechts. Paris: Fréeres, 1840. Apud:
NERY, op. cit., p. 198.

8 CANARIS, Claus-Wilhem. Pensamento Sisteméatico e conceito de sistema na ciéncia do
Direito. 32 ed. Lisboa: FCG, 2002. Apud: NERY, op. cit., p. 198.

% DIEZ-PICAZO, Luis; GULLON, Antonio. Instituciones de Derecho Civil. Derechos Reales. 22 ed.
Madrid: Tecnos, 1998. Apud: NERY, Rosa Maria de Andrade. Introducéo ao pensamento juridico e
ateoria geral do direito privado. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p.198.

% Interessante é o posicionamento de Rosa Maria de Andrade Nery sobre esse ponto, cuja
reproducao torna-se util, tendo em vista que no capitulo proprio que trata das obrigagfes propter rem,
porque abordadas no § 1° do art. 908 do CPC, abordaremos alguns dos feixes do sistema apontados
pela citada autora: “Assim deve ser visto o direito de propriedade, que — como, alias, todos os outros
institutos juridicos — ndo se compadece de uma consideragdo voltada, exclusivamente, para o
atendimento e satisfacdo apenas dos interesses pessoais de um titular, mas cumpre um papel (uma
funcao) dentro do regime juridico posto, de atender também a interesses sociais. E as situagfes de
direito real, principalmente as de direito real de propriedade, confirmam essa realidade, na medida em
que elas se exteriorizam por meio de um instituto juridico (a propriedade) que enfeixa, numa mesma
técnica instrumental, uma série de conteldos logico-juridicos que servem a um propoésito técnico-
cientifico. [...] Pode-se compreender o direito real de propriedade como esse feixe de interacdes que
‘juridiciza’ aspectos velhos e novos da vivéncia social do homem quanto ao gozo juridico e econdmico
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Além da adjudicacdao, vislumbramos outras formas de aquisicdo ou perda da
propriedade® (a depender da perspectiva da analise) mediante processo e que
também foram alvo de divergéncia doutrinaria acerca da natureza juridica, hoje
pacificada. Sdo elas a usucapido e a desapropriacdo, cuja abordagem, embora

breve, torna-se imprescindivel para o desenvolvimento do tema.

Registra-se que a maioria dos juristas entende ser a usucapido e a
desapropriacdo formas de aquisicdo originaria®’, divergindo apenas Caio Mario da
Silva Pereira, em posicdo isolada e ndo menos importante®, por entender que a
usucapido seria um modo de aquisicdo derivada, jA que para a existéncia da
aquisicao originaria seria imperioso que o individuo se tornasse “dono de uma coisa
gue jamais esteve sob o senhorio de alguém”, fazendo referéncia ao estagio mais
remoto da vida juridica dos povos, quando “tudo era de ninguém. Res nullius por
toda parte”. Para o citado jurista, a ideia da aquisicdo originaria ndo comporta a
existéncia de um dono anterior, referindo que “é¢ no campo da aquisigdo originaria
gue se implanta o assenhoreamento de bens que, existindo in natura, passam pela

primeira vez a pertencer a alguém (ocupac&o)’®°.

de seu patrimdnio material, para além do comando da Carta Politica (CF 5°, XXIl a XXVI; 20; 26; 170,
Ill e VI; 176, caput; 182; 184; 185, paragrafo Unico; 186; 216; 225, 88 4° a 6° e 23). Aspectos que
respeitam: [...] - ao sistema de garantias reais (penhor, anticrese e hipoteca - CC 1.419 a 1.510) e ao
sistema de propriedade fiducidria (CC 1.361 caput); [...] - as limitacdes impostas pela protecao
ambiental (CC 1.228, § 19); [...] - a técnica dos registros publicos imobiliario e de titulos e
documentos. Tudo isso é expressao da fungéo social da propriedade dentro do sistema.” NERY,
Rosa Maria de Andrade. Introdu¢cdo ao pensamento juridico e a teoria geral do direito privado.
Séo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p. 251, 253-254.

8 Conforme Cddigo Civil, aquisicdo de coisa imével: por usucapido, art. 1.238, pelo registro do titulo,
art. 1245, e por acessao, art. 1248. E perda da propriedade, pela desapropriacéo, art. 1275, V.

8 MONTEIRO, Washington de Barros; MALUF, Carlos Alberto Dabus. Direito das Coisas. Vol. 3. 412
ed. Sao Paulo: Saraiva, 2011. RODRIGUES, Silvio de Salvo. Direito das Coisas. Sao Paulo:
Saraiva, 2003. GOMES, Orlando. Direitos Reais. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995. PINTO,
Nelson Luiz. A¢do de Usucapido. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1987. PENTEADO, Luciano de
Camargo. Direito das Coisas. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. VENOSA, Silvio de Salvo.
Direito Civil: direitos reais. Vol. 5, 62 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006.

8 Ja que comungada também por Lafayette, Planiol e Ripert, Serpa Lopes. “E uma propriedade que
se adquire sem que ocorra a sua transmissao por outrem, seja voluntaria ou involuntéria, seja direta
ou indireta. E resulta numa propriedade sem relagdo causal com o estado juridico anterior da propria
coisa.” PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil. Vol. IV, 122 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 1997, p. 87.

% |bidem, p. 87.
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Nelson Luiz Pinto® registra que a divergéncia de opinides entre os varios
autores “deve-se, em grande parte, a prépria variacdo da conceituacdo de aquisicao
originaria e derivada”, situagdao semelhante aquela com que nos deparamos no

instituto da adjudicacéo.

O entendimento trazido por Caio Mario sobre o modo de aquisicéo
derivada® se alinha com seu pensamento ao apontar ser a usucapido um exemplo
desta, doutrina que ndo se deve desprezar, uma vez que pode ser transposta para a
analise da adjudicacéo, frente a ideia de transmissdo que o modo derivado de

aquisicao carrega.

Assim, como um instituto eficaz na regularizacdo da propriedade, a
usucapido se d& pelo exercicio da posse com animus domini pelo tempo necessario

exigido por lei. Silvio de Salvo Venosa ensina que “usucapio deriva de capere

» 92

(tomar) e de usus (uso). Tomar pelo uso Nelson Luiz Pinto, por sua vez,

acrescenta que “o usucapidao ndo € apenas um modo de aquisicdo do direito de
propriedade, mas, também, de outros direitos reais, passiveis de serem objeto de

posse continuada”®.

% PINTO, Nelson Luiz, Usucapido - Alguns aspectos de direito material. Revista dos Tribunais. Sao
Paulo, n° 681, p. 49-65, jul./1992. Referido jurista aponta as opinifes doutrinarias e se posiciona pela
aquisicado originaria: “Vé, também, o usucapido como forma originaria de aquisigdo, José Carlos
Moreira Alves, concluindo pela nédo incidéncia de imposto de transmiss&o na aquisicao por usucapiao,
justamente por este fundamento. O TJSP tem, também, reiteradamente, decidido no sentido de nao
cabimento de cobranca de Imposto de Transmisséo, para o registro da Sentenca, exatamente por se
tratar de aquisicdo originaria. [...] Cremos, porém, ser o usucapiéo uma forma de aquisi¢cdo originéria,
porque ndo deriva de ato entre usucapiente e proprietario, tal qual se da na desapropriacdo e na
ocupacédo, p.ex. A nosso ver, a aquisicdo da propriedade pelo usucapido, faz com que se extingam
todos os direitos reais constituidos sobre a coisa pelo antigo proprietario, durante a posse ad
usucapionem. Entendemos, porém, que isto ocorre ndo pelo fato de que a aquisicdo seja originaria,
pois, neste caso, extinguir-se-iam também os direitos reais constituidos antes do inicio da posse pelo
usucapiente e extinguir-se-iam os direitos reais nas outras aquisi¢cdes originarias, como na ocupacao,
p.ex. Na verdade, isso ocorre porque o0 usucapiente adquire a propriedade da coisa com 0 mesmo
carater de quando comecou a possui-la.”

% Preceitua o citado jurista: “A ideia predominante em matéria de aquisigdo derivada é a transmiss&o.
O antigo proprietario transmite o direito ao novo proprietario, transmissdo que pode ser direta ou
indireta, voluntaria ou involuntaria, e na forma da terminologia assente diz-se a titulo universal ou a
titulo singular. Em toda aquisicdo derivada ocorre necessariamente a ideia de relagdo entre a
propriedade atual e a anterior, entre o sucessor e o antecessor.” PEREIRA, Caio Mario da Silva.
InstituicBes de Direito Civil. Vol. IV, 122 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 88.

2 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. Vol. 5, 62 ed. S&o Paulo: Atlas, 2006, p.193.
% PINTO, Nelson Luiz, Usucapido - Alguns aspectos de direito material. Revista dos Tribunais. S&o
Paulo, n® 681, p. 49-65, jul./1992.
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Candido Rangel Dinamarco deixa claro, entretanto, que a usucapido “é
instituto s6 de direito substancial, que deita unicamente nele as suas raizes e sé
dele recebe a disciplina de seus requisitos e efeitos. Nada tem de processual’.
Todavia, completa que, para fins da definicdo do modo de aquisicao, se originario ou
derivado, “as acbes de usucapido, ou o seu exercicio mediante a demanda em
Juizo, ou a prolacdo de uma sentenca judicial, ndo integram esse especial modo de

aquisicao da propriedade”.**

Benedito Silvério Ribeiro assevera que “a usucapido €&, tal como a
transcricdo, modo de adquirir dominio. E modo originario de adquirir dominio, com a

»n95

perda do antigo dono, cujo direito sucumbe em face de aquisigdo”™>, apontando

ainda o posicionamento de Adroaldo Furtado Fabricio, para quem “o usucapiente

n&o adquire a alguém; adquire, simplesmente”®.

José Carlos de Moraes Salles, muito embora também aponte a divergéncia
doutrindria acerca da natureza juridica da aquisicdo, se originaria ou derivada,
afirma ser a usucapido um modo originario de aquisicdo da propriedade,
esclarecendo que ndo se indaga se houve transmissédo pelo titular anterior, mas
apenas a presenca dos requisitos legais previstos atinentes a espécie, de modo que
“desaparece uma propriedade e surge outra; todavia, ndo se pode afirmar que tenha
havido transmissdo”™’. A andlise da natureza juridica do modo de aquisicdo, como
se V&, mostra-se relevante, pois os efeitos praticos que se irradiam para fora do
processo sdo diversos, conforme o entendimento, situacdo que o direito deve tentar

extinguir, visando dar maior seguranca juridica a seus jurisdicionados.

Ou seja, aquele que adquire a propriedade pela usucapido, considerada

modo de aquisicdo originaria®®, ndo sera obrigado, portanto, a pagar imposto de

% DINAMARCO, Candido Rangel. Usucapido e posse perdida. Revista de Processo. Sdo Paulo, n.
74, p. 40-47, abr.-jun./1994.

% RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapido. Vol. 1. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 169.

% FABRICIO, Adroaldo Furtado. Comentarios ao Cédigo de Processo Civil. Vol. 8, tomo 3. Rio de
Janeiro: Forense, p. 437. Apud: RIBEIRO, op. cit., p. 169.

9 SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de bens iméveis e méveis. 72 ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2010, p. 51.

% Apesar da divergéncia doutrindria, a jurisprudéncia € pacifica quanto ao modo de aquisicdo da
usucapido, considerada originaria, inclusive pelo STF, conforme apontado por José Carlos de Moraes
Salles: “RTJ 117/652 (também reproduzido na RT 599/232); RT 439/214, 623/58 (reproduzido
também na RJTJESP 109/277), 635/206; RJTJESP 94/203, 107/239 e 321, 112/2/2; JTJ 200/170.”
SALLES, op. cit., p.51-52. Nesse sentido, também: STJ. REsp 118.360/SP, Rel. Ministro Vasco della
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transmissdo (ITBI), ja que transmissdo ndo h&. A ndo incidéncia do ITBI na
usucapido permanece ainda que o pedido seja feito na esfera extrajudicial *°,
conforme autorizado pelo artigo 1.071'®° do NCPC, uma vez que, judicial ou
extrajudicial, a aquisicdo se dara pela forma originaria, inexistindo a transmisséo
inter vivos prevista na hipétese tributaria (CF, 156, II, e art. 35 do CTN)***. De outra
parte, sera o responsavel tributario pelos impostos incidentes sobre o imével (IPTU),
durante todo o periodo em que exerceu a posse’®?, conforme o artigo 34 do CTN®

e julgados sobre o tema.

Giustina (Desembargador convocado do TJ/RS), Terceira Turma, Julgado em 16/12/2010, DJe
02/02/2011.
% Nesse sentido: “O fato de o art. 216-A prever a necessidade de anuéncia expressa dos titulares de
direitos registrados ou averbados na matricula do imovel néo é suficiente para fazer nascer o ato de
transmissdo da propriedade. Referida concordancia expressa seguramente ndo se consubstancia em
negoécio juridico bilateral. Ao considerar o fato gerador do imposto sobre a transmissao de bens
imoveis, previsto no Codigo Tributdrio Nacional e na Constituicdo Federal, definitivamente nao ha
como chegar a concussao diversa.” BRANDELLI, Luiza Fontoura da Cunha. O ITBI na usucapido
administrativa. Revista de Direito Imobiliario. S&o Paulo, v. 81, p. 85-99, jul.-dez./2016.
100 «art. 1.071. O Capitulo 1l do Titulo V da Lei n°6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de
Registros Publicos), passa a vigorar acrescida do seguinte art. 216-A: ‘Art. 216-A. Sem prejuizo da
via jurisdicional, é admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial de usucapido, que sera
processado diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca em que estiver situado
o imével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por advogado, instruido com
501 CF, Art. 156: “Compete aos Municipios instituir impostos sobre: | - [...]; Il - transmiss&o ‘inter vivos’,
a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais
sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢gdo.” CTN, Art. 35: “O
imposto, de competéncia dos Estados, sobre a transmissao de bens imdéveis e de direitos a eles
relativos tem como fato gerador: | - a transmissao, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio util
de bens imdveis por natureza ou por acessao fisica, como definidos na lei civil; [...]”
192 N&o sera a sentenca que tornara o usucapiente responsavel pelo IPTU, ja que esta € meramente
declaratoria, e ndo constitutiva, e serd o possuidor considerado contribuinte conforme a previséo legal
tributéria. O questionamento que se faz no sentido de o CTN incluir o possuidor como contribuinte a
vista da Constituicdo Federal, que prevé o IPTU sobre a propriedade, foi ponderado pelo Relator
Ricardo Chimenti, no julgamento do Agravo de Instrumento n. 2038844-29.2016.8.26.0000, 182
Camara de Direito Publico, em 28/07/2016, a saber: “Conforme ja lecionava Aliomar Baleeiro (Direito
Tributério Brasileiro, Gen/Forense, 122 edicao, 2013, p.315), em hipétese que se aplica aqueles que
obtém a declaracdo de dominio por meio de usucapido. Nos varios casos de posse de terras
publicas, ou mesmo de particulares, o possuidor efetivo podera ser alvo do imposto. Posse a
gualquer titulo diz o Cédigo Tributario Nacional, assegurando opg¢fes ao legislador competente para
decretar o tributo. Para o mestre, posse é atributo da propriedade e deve ser enquadrada no conceito
desta para efeitos do direito fiscal. Assim, em que pese a Constituicdo prever o IPTU sobre a
Porgopriedade, o CTN inclui o possuidor com &nimo de dono entre os contribuintes.”

“Art. 34. Contribuinte do imposto é o proprietario do imével, o titular do seu dominio util, ou o seu
possuidor a qualquer titulo.”
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Observa-se pelo instituto da usucapido que a jurisprudéncia tributaria'®*, ao
contrario do que ocorre com a adjudicacdo, pouco se utiliza do modo de aquisi¢éo
(originario ou derivado) para fins de imputar a responsabilidade tributaria ao
usucapiente, o que faz com acerto, ja que a imputacdo tem, nesse caso, um
fundamento legal, qual seja, a regra do artigo 34 em conjunto com o artigo 130 do
codigo mencionado, a exemplo dos seguintes casos:

APELACAO - Acdo declaratéria de inexigibilidade de débitos
- Posse ad usucapionem do imével que legitima a cobranca
de IPTU - inteligéncia do artigo 34 do CTN - Sentenca
mantida - Recurso néo provido.'%

APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO FISCAL.
IPTU E TAXA DE COLETA DE LIXO. LEGITIMIDADE
PASSIVA. POSSE. AQUISICAO POR USUCAPIAO.
ARTIGO 174, INCISO I, DO CTN. PRESCRICAO PARCIAL.
LEGITIMIDADE PASSIVA. Os demandantes alegaram e
comprovaram o exercicio da posse com animus domini por
mais de quinze anos antes do ingresso da acdo de
usucapido, em 2006. A posse vem desde 1991. Assim ndo
fosse, ndo teriam direito a declaracdo de dominio.
Enquadram-se, portanto, no conceito de contribuintes do
IPTU, nos termos dos arts. 32 e 34 do CTN, pois detentores
da posse até a declaracdo de dominio. E na forma do art.
130 do CTN, tratando-se de divida do proprio imével, os
débitos sub-rogam-se nas pessoas dos adquirentes.
PRESCRICAO PARCIAL DA PRETENSAO EXECUTIVA. O
prazo prescricional para a execugdo de débito de IPTU e
Taxa de Coleta de Lixo inicia-se em 1° de janeiro do
exercicio financeiro em que consumados 0s respectivos
fatos geradores, que para tais tributos sdo periodicos.
Precedentes jurisprudenciais. O despacho ordenando a
citagdo foi proferido em 12/2011, mais de cinco anos apés a
constituicdo dos créditos de 2003 a 2006, configurando-se a

104 TJSP. Ap. 1008468-15.2015.8.26.0032, 142 Camara de Direito Publico, Rel. Claudio Augusto
Marques de Sales, Julgado em 24/11/2016. TISP. Ap. 1012413-10.2016.8.26.0053, 182 Camara de
Direito Publico, Rel. Francisco Olavo, Julgado em 09/11/2017. TJRS. ApCiv 70067603027, 212
Cémara Civel, Rel. Almir Porto da Rocha, Julgado em 17/12/2015. TIJRS. Agin 70071296503, 222
Cémara Civel, Rel. Francisco José Moesch, Julgado em 09/03/2017. TJRS. ApCiv 70069528057, 212
Céamara Civel, Rel. Marco Aurélio Heinz, Julgado em 08/06/2016. TJRS. ApCiv 70067437426, 12
Camara Civel, Rel. Sérgio Luiz Grassi Beck, Julgado em 09/03/2016. TIRS. ApCiv 70055495683, 212
Céamara Civel, Rel. Arminio José Abreu Lima da Rosa, Julgado em 24/07/2013. TJRS. Agravo
70062856687, 22 Camara Civel, Rel. Ricardo Torres Hermann, Julgado em 18/12/2014. TJRS. ApCiv
70051056786, 22 Camara Civel, Rel. Denise Oliveira Cezar, Julgado em 19/04/2011.

% TISP. Apelagdo 1008468-15.2015.8.26.0032, 142 Camara de Direito Publico, Rel. Claudio
Marques, Foro de Aracatuba - Vara da Fazenda Publica, Data do Julgamento 24/11/2016, Data de
Registro 28/11/2016.
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prescricdo em relacdo a tais exercicios. APELACAO
PARCIALMENTE PROVIDA.*®

Como acenado, ao lado da usucapiao, inserida como um modo de aquisicao
da propriedade, o Cédigo Civil arrolou a desapropriacdo, como uma das formas de
perda desta (1.275), de modo que, a semelhanca do que ocorreu com a usucapiao,
a doutrina também enfrentou o tema da natureza juridica de tal instituto,
corroborando a ideia de ser também a desapropriacdo um modo de aquisicao
originaria.*®’

Pontes de Miranda define a desapropriacdo como “o ato de direito publico
mediante o qual o Estado subtrai direito, ou subtrai a direito de outrem, a favor de si
mesmo, ou de outrem, por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social,

ou simplesmente o extingue”*°®. Para Hely Lopes Meirelles,

s

[...] desapropriagdo ou expropriagcdo € a transferéncia
compulséria da propriedade particular (ou publica de
entidade de grau inferior para a superior) para o Poder
Pablico ou seus delegados, por utilidade ou necessidade
publica ou, ainda, por interesse social, mediante prévia e
justa indenizac&o em dinheiro.*®

% TJRS. Apelagdo Civel N° 70067603027, 212 Camara Civel, Rel. Almir Porto da Rocha Filho,
Julgado em 17/12/2015.

107 “Entendemos tratar-se de modo originario de aquisi¢cdo da propriedade, porque € desprezado o
titulo anterior. O titulo gerado no procedimento administrativo ou no processo expropriatério é
registravel por forca propria. E dispensada a existéncia de registro anterior. Inexistindo matricula, esta
sera aberta por ocasido do registro do titulo expropriatério. Como decorréncia de ser meio originario
de aquisicdo da propriedade, o processo pode ter curso independente de a Administracdo conhecer
quem seja o proprietdrio do bem expropriado. No processo expropriatério, ndo questionamos o
dominio. [...] Como decorréncia do principio aquisitivo da desapropriacdo, todos os 6nus ou direitos
que recaiam sobre a coisa ficam sub-rogados no preco.” VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil:
direitos reais. 62 ed. S&o Paulo: Atlas, 2006, p. 253-254. “E modo originario de aquisicdo da
propriedade, ndo se vinculando ao titulo dominial anterior nem transmitindo ao poder expropriante
eventuais vicios ou 6nus que incidam sobre a coisa expropriada.” LOUREIRO, Francisco Eduardo.
Comentario ao artigo 1.275. In: PELUSO, Ministro Cezar (Coord.). Cédigo Civil Comentado -
doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri - SP: Manole, 2013, p. 1273.

1% MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado - Parte Especial. Tomo XIV - Direito das
coisas, acdes imobiliarias, perda da propriedade. Atualizado por Jefferson Caris Guedes e Otavio
Luiz Rodrigues Junior. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2013, p. 269.

19 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 242 ed. S&o Paulo: Malheiros, 1999,
p. 536.
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O ato expropriatério é visto como uma forma de aquisicdo originaria que,

segundo ensinamento de Pontes de Miranda, “apanha o bem; e desliga-o de

»110

qualquer apropriagao desde esse momento” ", esclarecendo ainda que:

7

A aquisicdo posterior é originaria; nada tem com o
proprietario anterior, que perdeu a propriedade. A aquisicdo
€ erga omnes, incolume a qualquer pretensdo do que teria
sido injustamente demandado.

[.]

Se ha aquisicao da propriedade, apds o acordo™, ou apés a
sentenca, tal aquisicao é originaria, desde a transcrigcéo, se
se trata de bem imével. Ndo é, porém, em virtude da
declaracdo de desapropriagdo, e sim do ato — contido nela,
ou no acordo, ou na peticAo do juiz, ou noutro ato
processual, ou trazido ao processo e inserto na sentenca
transcritivel — que dé a indicag&o da titularidade futura, ainda
gue seja a de todos. Nao se pode pensar em transmissao
pelo Estado; o Estado, ainda quando, com essa indicacgéo,
preste (e.g., obrigado a desapropriar a favor de outra
empresa), ndo transfere. Nem ha, na desapropriagéo,
transferéncia a ele, nem na indicacdo do novo proprietario,
ou titular, ou de atitularidade, transferéncia por ele.'*?

111

Hely Lopes Meirelles também deixa claro que:

[...] a desapropriacdo € forma originaria de aquisicdo da
propriedade, porque ndo provém de nenhum titulo anterior,
e, por isso, o bem expropriado torna-se insuscetivel de
reivindicagédo e libera-se de quaisquer 6nus que sobre ele
incidissem precedentemente, ficando os eventuais credores
sub-rogados no preco.**?

19 MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado - Parte Especial. Tomo XIV - Direito das

coisas, acdes imobiliarias, perda da propriedade. Atualizado por Jefferson Caris Guedes e Otavio
Luiz Rodrigues Junior. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013, p. 288.

" Sobre a desapropriacdo amigavel, Marcelo Terra também entende que o modo continua sendo
originario, tendo em vista 0s aspectos praticos e registrarios. TERRA, Marcelo. A Desapropriacéo e o
Registro de Iméveis. Revista de Direito Imobiliario. Sdo Paulo, v. 32, p.56-86, jan.-dez./1993, p. 6.
Nesse sentido também: GIANNETTI, Leonardo Varella; PEREIRA, Maria Fernanda Pires de Carvalho.
Imposto de Transmissao Inter Vivos de bens imoveis - ITBI. Imdvel adquirido por desapropriacéo -
inexisténcia de transmissao - hipétese de néo incidéncia do imposto municipal. Revista Tributéaria e
de Financas Publicas. S&do Paulo, v. 94, p. 393-404, set.-out./2010. DIPP, Ricardo Dipp;
JACOMINO, Sérgio (Orgs.). Doutrinas essenciais de direito registral. Vol. 6. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, p. 1327-1338, dez./2011.

112 MIRANDA, op. cit., p. 288-289.

13 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 242 ed. S&o Paulo: Malheiros, 1999,
p. 536.
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Assim como nha usucapido, a jurisprudéncia também entendeu ser a
desapropriacdo modo de aquisicdo originaria*'*, afastando a incidéncia do imposto
de transmissédo (ITBI), imputando, porém, como na usucapido, ao desapropriado a
responsabilidade pelos débitos de IPTU existentes antes da imissdo da posse, com
fundamento no artigo 31 do Decreto-Lei n° 3.365/41™° e no artigo 130 do CTN.

As situacgdes retratadas anteriormente revelam que, ainda que sejam
consideradas modos de aquisicdo originaria, a imputacdo da responsabilidade
tributaria ndo fica adstrita a tal conceituacéo, ja que incidira a regra tributaria a cada
hipétese, se presente no ordenamento juridico. O que se pretende com tal

7

constatacdo € notar que, na adjudicacdo de bem imoével, a legislacdo tributéria,

N 116

especificamente no caput do artigo 130 do CT , traz a hipbtese da

responsabilidade tributaria na pessoa do adquirente, se ndo houver prova da

quitacdo do imposto, ndo equiparando **’

a adjudicacdo a arrematacdo, que
encontra, no paragrafo Unico™'®, regramento diverso, sinalando certa confusdo que
fez o legislador ao mesclar as duas situagdes no 8 1° do artigo 908 do CPC, alvo de

nosso estudo.

Feitas tais consideracdes, partiremos para a andlise da natureza juridica da

adjudicacéao.

14 A exemplo: STJ. AgRg nos EDcl no REsp 1263097/SP, Rel. Min. Humberto Martins, Segunda
Turma, Julgado em 15/05/2012, DJe 24/05/2012. STJ. REsp 468150 RS 2002/0106794-1, Rel. Min.
Denise Arruda, Primeira Turma, Julgado em 06/12/2005, DJ 06/02/2006, p. 199. STJ. REsp
1.668.058/ES, Rel. Min. Mauro Campbell Marque, Segunda Turma, Julgado em 08/06/2017.

15 «Art, 31. Ficam subrogados no preco quaisquer 6nus ou direitos que recaiam sobre o bem
expropriado.”

18 CTN, Art. 130: “Os créditos tributarios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o
dominio Util ou a posse de bens imdveis, e bem assim os relativos a taxas pela prestacao de servigos
referentes a tais bens, ou a contribuices de melhoria, subrogam-se na pessoa dos respectivos
adquirentes, salvo quando conste do titulo a prova de sua quitagdo.”

'\ equiparacdo encontrada se da nos julgados tributarios que exoneram o adjudicatario como se
arrematante fosse ao pagamento de débitos tributdrios existentes anteriores a adjudicacao,
desvirtuando o conceito juridico da adjudicacéo e sua natureza juridica, v.g., REsp 1.659.668/RJ, Rel.
Min. Herman Benjamin, Segunda Turma, DJe 05/05/2017.

18 CTN, Art. 130, paragrafo tnico: “No caso de arrematagdo em hasta publica, a sub-rogacdo ocorre
sobre o respectivo prego.”
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2.2.2 A natureza juridica da adjudicacao

Se 0 objetivo da adjudicacdo € ter o bem imovel para si, como uma das
formas de recebimento do crédito perseguido no processo, haveremos de iniciar o

estudo pelas normas de direito privado que tratam do direito de propriedade.

A adjudicacdo é uma das formas de aquisi¢cao de propriedade, condicionada
ao registro da respectiva Carta no Cartério de Registro de Imoveis, conforme

preceituam os artigos 1.227 e 1.245 do Cadigo Civil e o artigo 167, |, 26, da Lei

[N

6.015/73. O registro da aquisicdo pela adjudicacdo em cartério imobiliario
constitutivo do direito real de propriedade, divergindo, entretanto, a doutrina e a

jurisprudéncia acerca da natureza juridica do ato adjudicatério propriamente dito.

A divergéncia se mostra mais aparente na esfera tributaria, no que tange a
obrigagéo quanto ao pagamento dos impostos incidentes sobre o imovel arrematado
ou adjudicado no processo. Situagao que levou a repeticdo do jargao “o arrematante
recebe o imovel livre de 6nus”, sem a necessaria e importante contextualizacdo de

tal afirmacéo, estendida em algumas decisdes também para a adjudicacéo™®, a

19 Registra-se que o julgamento contou com voto vencido da Des. Heloisa Combat, que, em nosso

sentido, acertadamente afastou a equiparacdo entre as figuras da arrematacdo e adjudicacéo,
considerada pelo Des. Relator, em seu voto (“sendo a adjudicagdo uma espécie de obtengdo do bem
adjudicado, tera similitude em sua natureza juridica no seu modo de aquisicdo. Nao ha o que se
questionar que o credor adjudicatario responda por qualquer 6nus do bem derivado do titulo anterior
da propriedade”), declarando que a aplicacdo ndo poderia ser considerada, tendo em vista que a
adjudicacao pelo credor dispensa o depésito do prec¢o, ndo podendo ser equiparada ao arremate por
terceiro, aduzindo em seu voto que ndo ocorrerd a sub-rogacdo do tributo se ndo ha depdsito do
prego, de modo que “permitir que o credor adjudicante se desincumba do pagamento dos créditos
incidentes sobre o imoével equivale a preterir os demais credores, que tinham como garantia o objeto
adjudicado”.

E, recentemente, pelo julgamento proferido no STJ: “TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. IMOVEL
ARREMATADO EMHASTA PUBLICA. MODALIDADE DE AQUISI(;AO ORIGINARIA
DA PROPRIEDADE, LIVRE DOS ONUS ATE ENTAO EXISTENTES. REEXAME DO CONTEXTO
FATICO-PROBATORIO. SUMULA 7/STJ. 1. O ac6rddo recorrido estd em consonancia com a
jurisprudéncia do STJ, no sentido de que, nos casos em que a alienagdo do imdével ocorreu em hasta
publica, a adjudicacdo em hasta publica extingue o énus do imével arrematado, que se passa ao
arrematante livre e desembaracado de qualquer responsabilidade, sendo, portanto, considerada
aquisicdo originaria. 2. Rever o entendimento a que chegou a Corte a quo - ao arrematar a fracéo de
um quarto do imdvel, a recorrente adquiriu a propriedade plena da aludida porcéo, livre da penhora
anteriormente promovida pela recorrida -, de modo a albergar a tese da recorrente
enseja revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, 0 que se mostra inviavel em Recurso
Especial, por 6bice da Sumula 7/STJ. 3. Recurso Especial parcialmente conhecido e, nessa parte,
ndo provido. STJ. REsp 1.659.668RJ, Rel. Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, DJe
05/05/2017.
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exemplo do julgado proferido na apelagéo civel n°® 1.0024.07.796610-9/001 pelo
Tribunal de Justica de Minas Gerais:

EMBARGOS A EXECUCAO - ADJUDICACAO DO BEM -
CREDOR - FORMA DE AQUISICAO ORIGINARIA -
APLICACAO ANALOGICA DO ART.130 DO CTN. - Quando
a transmissdo do imével se opera por venda em hasta
publica, isto é, leildo judicial, o arrematante escapa do rigor
do art. 130 do Caodigo Tributario Nacional, porquanto a sub-
rogacédo se da sobre o preco por ele depositado, passando o
bem livre ao dominio de quem o arrematou. - O adjudicatario
ndo serd responsavel por qualquer divida anterior do
executado, recebendo o bem livre e desembaracado de
gualquer débito, mesmo aqueles que s&o oriundos do direito
de propriedade, visto que ndo ha como desconhecer a
evidente analogia do instituto da adjudicacdo com o da
arrematac&o no que toca especialmente a seus efeitos.**

Na andlise dos julgados sobre arrematacdo e adjudicacado, abstrai-se que a
guestao posta em julgamento cinge-se, em sua maioria, a0 pagamento ou néo de
impostos incidentes sobre o imével (em geral, IPTU) pelo arrematante ou
adjudicatario anteriores a hasta publica. Por conta do desenvolvimento da
jurisprudéncia tributaria, restou disseminado o entendimento de que a arrematacéo
constitui um modo de aquisicao originaria, livi.ando o bem imével de quaisquer énus

anteriores a transmissdo.*?! Entretanto, tal entendimento, em verdade, ndo encontra

Y TIMG. Apelagdo Civel 1.0024.07.796610-9/001, Rel. Des. Belizario de Lacerda, 72 Camara Civel,
Julgamento em 05/05/2009, DJ 28/08/2009.

2L Em recente acérdao, decidiu o STJ gue, ndo obstante ser uma aquisi¢cdo originaria, incide o ITBI
em razdo da transmissdo onerosa do bem. “TRIBUTARIO E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS — ITBI. BEM ADQUIRIDO POR
MEIO DE ADJUDICACAO. AQUISICAO ORIGINARIA ONEROSA. INCIDENCIA DO ITBI.
RECURSO ESPECIAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO. 1. Sdo fatos geradores do ITBI: (i) a
transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens iméveis, por natureza ou acessao
fisica; e de direitos reais sobre bens imdveis, exceto de garantias e servid@es; e (ii) a cessdo, por ato
oneroso, de direitos relativos a aquisicdo de bens iméveis. 2. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se
no sentido de que a adjudicacéo, em hasta publica, € forma de aquisicao originaria da propriedade.
Assim, o bem adquirido passa ao arrematante livre e desembaracado de qualquer responsabilidade
anterior. Precedente: REsp 1.659.668RJ, Rel. Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, DJe
5/5/2017. 3. No caso concreto, contudo, ndo ha que se falar em afastamento da incidéncia do ITBI,
pois, como visto, 0 aspecto relevante para a incidéncia do imposto é a onerosidade da aquisi¢édo da
propriedade. Sendo assim, a adjudicacdo deve ser considerada no campo de incidéncia do ITBI, visto
gue se revela operagéo nitidamente onerosa. Em idéntica diregdo: REsp 1.188.655RS, Rel. Ministro
Luiz Fux, Primeira Turma, DJe 862010. (Recurso Especial 1446249/SP) 4. Recurso especial a que
se nega provimento.” STJ. REsp n° 2014/0031908-4, 22 Turma, Min. Rel. Og Fernandes, Julgado em
21/09/2017, DJe 28/09/2017.
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guarida no campo civil, ramo do Direito responsavel pela configuracdo das
obrigacdes, dos direitos reais e do negdécio juridico, matérias que circundam a
adjudicacdo, de forma que ndo se pode conceituar um instituto pelos efeitos que
dele exsurgem nos varios ramos do direito, buscando-se a partir deles sua natureza
juridica.

N&o se despreza o poder criador da jurisprudéncia, vista como uma das

122

fontes de direito™“, mas necessario se faz advertir que esta ndo pode simplesmente

substituir a lei, como bem posto por Rosa Maria de Andrade Nery, rememorando

trecho de Washington de Barros Monteiro, que, apesar de ndo conceber em seu

123

pensamento a existéncia da sumula vinculante, hoje existente entre nés™°, aponta

com certa paixao o importante papel da lei no sistema juridico:

Por mais insistente que seja a jurisprudéncia, ndo constitui
norma imperativa, a cujo comando se ndo possa fugir. O
Gnico compromisso que tém os juizes é com a lei e a prépria
consciéncia. Os precedentes, que se examinam sob o
aspecto da qualidade, e ndo da quantidade, ainda que
proferidos em tempos calmos e ndo de paix6es, apenas
constituem fontes de consulta, alias, precisas. Mas poder
normativo eles ndo tem, nem podem ter, em face da nossa
organizacao juridica e de nossa estrutura politica.**

122 Nesse sentido, Rosa Maria de Andrade Nery, quando aponta que “ha, de fato, um caréater criador

na decisdo do juiz, quando resolve 0 caso que é posto para a sua apreciagdo, e, por isso se diz que
jurisprudéncia é fonte criadora”. NERY, Rosa Maria de Andrade. Introdugdo ao pensamento
juridico e a teoria geral do direito privado. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008, p. 75. Segundo
Maria Helena Diniz, as fontes formais podem ser estatais e ndo estatais, esclarecendo que “as
estatais subdividem-se em legislativas (leis, decretos, regulamentos etc.), jurisprudenciais (sentencas,
precedentes judiciais, simulas etc.) e convencionais (tratados e convencgdes internacionais). As nao
estatais, por sua vez, abrangem o direito consuetudinario (costume juridico), o direito cientifico (a
doutrina) e as convengdes em geral ou negécios juridicos”. DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito
Civil Brasileiro. Vol.1 - Teoria Geral do Direito Civil. 272 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p. 22. Sobre a
jurisprudéncia ser ou ndo considerada uma fonte do direito, Carlos Roberto Gongalves com clareza
pondera: “Sao consideradas fontes formais do direito a lei, a analogia, o costume e o0s principios
gerais de direito (arts. 4° da LICC e 126 do CPC); e nao formais a doutrina e jurisprudéncia. Malgrado
a jurisprudéncia, para alguns, ndo possa ser considerada, cientificamente, fonte formal de direito, mas
somente fonte meramente intelectual ou informativa (ndo formal), a realidade é que, no plano da
realidade pratica, ela tem-se revelado fonte criadora do direito.” GONCALVES, Carlos Roberto.
Direito Civil Brasileiro. Vol. | - Parte geral. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 29.

2% | ei 11.417/2006.

2 MONTEIRO, Washington de Barros. Da jurisprudéncia. Revista Forense. S&o Paulo, n. 202, 1963,
p. 373-374. Apud: NERY, op. cit., p. 79.
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Portanto, necessario se faz para o desenvolvimento do tema no campo do
direito civil e processual contextualizar que, na esfera tributaria, existe regra
especifica acerca da sub-rogacdo na arrematacéo (silenciando a lei em relacdo a
adjudicacao), consubstanciada no artigo 130, paragrafo Unico, do Codigo Tributario
Nacional, que, em ultima andlise, ndo tem o conddo de transmudar a natureza
juridica da transmisséao inter vivos por meio da arrematacdo ou adjudicacdo, como

s6i ser com a norma dos artigos 109 e 110*? do Cédigo Tributario Nacional.

Nesse aspecto, Luciano Amaro muito bem coloca o papel da lei tributaria na
andlise dos principios gerais do direito privado de que trata o artigo 109, deixando
claro que “ndo nos parece, portanto, que o aplicador da lei tributaria esteja
autorizado a transfigurar o instituto de direito privado, nem se |lhe permite ignorar o
instituto, e substitui-lo por outro, a pretexto de que este produza maiores (ou

menores, 0 problema é o mesmo) efeitos fiscais”, exemplificando:

Assim, por exemplo, se 0 imposto de transmissao é menos
oneroso na alienacdo do que na doacdo ou na transmissao
mortis causa, o Fisco ndo pode, diante da venda de imdvel
pelo pai ao proprio filho, pretender que, para efeitos
tributarios, a operacdo deve ser considerada como doacao,
sob o pretexto de que o pai é idoso e enfermo, e o filho é
herdeiro necessario do preco da venda. Nem pode a
fiscalizacdo do imposto de renda, caso o pai doe o imével ao
filho, que, posteriormente, venha a aliena-lo, sustentar que o
pai é que vendeu o imével, doando o produto da venda ao
filho (a pretexto de que essa situagdo possa ser,
fiscalmente, mais onerosa, sob o angulo da legislacdo do
imposto de renda), alegando que, economicamente, as duas
situacdes se equivalham.'®

A questdo da interpretacdo das regras e dos principios do direito privado
pela legislacao tributaria, para fins e efeitos de tributacdo, ganha certa relevancia no

estudo da adjudicacdo e, em especial, na analise de sua natureza juridica. Isso

125 «Art. 109. Os principios gerais de direito privado utilizam-se para pesquisa da definicdo, do

conteudo e do alcance de seus institutos, conceitos e formas, mas néo para definicao dos respectivos
efeitos tributarios.”

“Art. 110. A lei tributaria ndo pode alterar a definicao, o contetdo e o alcance de institutos, conceitos e
formas de direito privado, utilizados, expressa ou implicitamente, pela Constituicdo Federal, pelas
Constituicbes dos Estados, ou pelas Leis Organicas do Distrito Federal ou dos Municipios, para
definir ou limitar competéncias tributarias.”

126 AMARO, Luciano. Direito Tributario Brasileiro. 182 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2012, p. 253-254.
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porque, se analisarmos isoladamente os julgados que tratam da responsabilidade do
adquirente pelos débitos de impostos anteriores & hasta publica, chegaremos a
premissa inexata de equiparar a adjudicacdo a arrematacao, bem como de outorgar
as duas formas de transmissdo de propriedade a natureza juridica de aquisicao
originéria, o que também se mostra equivocado pelo estudo de ambos 0s institutos,
eminentemente, de direito privado.

Assim, jungindo a confusao tributaria que, para efeitos fiscais, caracteriza a

127

arrematacao e a adjudicacdo como modos de aquisi¢ado originaria™’, temos também

a doutrina que aponta divergéncias quanto a natureza juridica da adjudicacao.
Orlando Gomes ja dizia que “o problema da aquisigdo da propriedade n&o
encontra solucdo uniforme na doutrina e nas legislagdes” **®, em razdo da
dificuldade em se saber se a transferéncia do dominio se da pelo simples contrato,
outro ato juridico ou ainda se é necessario outro elemento para sua configuracao.
Para responder a tal indagacao, o citado jurista aponta a existéncia de trés sistemas:

0 romano, o francés e o alemao.

Pelo sistema romano, a propriedade sO seria transmitida mediante a
combinacao de dois elementos, o titulo e 0 modo de aquisi¢cdo. A existéncia do titulo
nao seria suficiente para a transferéncia do dominio, exigindo a lei o modo, de forma

129 ou seja, pelo sistema romano vincula-se

que este sb se operaria se justo o titulo
o modo de aquisicdo ao titulo. Por sua vez, o sistema francés prescinde do modo de
aguisicdo, carreando ao titulo a eficAcia necessaria para a transferéncia da

propriedade, isto &, atribui ao contrato efeito translativo.

2" Em nosso entendimento ha verdadeiro equivoco na jurisprudéncia tributaria que concebe a

arrematacdo e a adjudicagcdo como modo de aquisicdo originaria, contrariando as regras de
interpretacdo contidas nos artigos 109 e 110 do CTN, as quais Luciano Amaro muito bem explicitou:
“Em suma, o instituto de direito privado é ‘importado’ pelo direito tributario com a mesma conformagao
que lhe d& o direito privado, sem deformag@es, nem transfiguracées. A compra e venda, a locacéo, a
prestacdo de servico, a doacado, a sociedade, a fusdo de sociedades, o sécio, 0 gerente, a sucessao
causa mortis, o herdeiro, o legatério, o meeiro, o pai, o filho, o interdito, 0 empregador, 0 empregado,
o salario etc., ttm conceitos no direito privado, que ingressam na cidadela do direito tributario sem
mudar de roupa e sem outro passaporte que nao o preceito da lei tributaria que os ‘importou’. Como
assinala Becker, com apoio em Emilio Betti e Luigi Vittorio Berliri, o direito forma um Gnico sistema,
onde os conceitos juridicos ttm o mesmo significado, salvo se a lei tiver expressamente alterado tais
conceitos, para efeito de certo setor do direito; assim, exemplifica Becker, ndo ha um ‘marido’ ou uma
‘hipoteca’ no direito tributario diferentes do ‘marido’ e da ‘hipoteca’ do direito civil.” AMARO, Luciano.
Direito Tributéario Brasileiro. 182 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p. 244.

'8 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995, p. 125.

12 Orlando Gomes conclui que “poder-se-ia dizer, usando a linguagem ecolastica, que o titulo é a
causa effectus remota e o modo a causa efficiens proxima da aquisi¢do do dominio.” Ibidem, p. 126.
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Por fim, pelo sistema alemdo a propriedade é transferida mediante a
combinacao de dois atos independentes entre si, 0 contrato e o registro, sem que
haja uma relacédo de dependéncia entre eles. Ou seja, como explica Orlando Gomes,
“o0 ato juridico que cria a obrigagao de transferir a propriedade € independente do ato

pelo qual a propriedade se transfere”**°.

A legislacdo pétria adotou o sistema romano, vinculando o modo de
aquisicdo ao titulo, uma vez que nao atribuiu ao titulo o efeito translativo de
aguisicao da propriedade imobiliaria. Também Caio Mario da Silva Pereira assevera
que “no sistema juridico brasileiro, com efeito, a propriedade ndo se adquire solo
consensu, isto €, pelo contrato exclusivamente (Clovis Bevilaqua, Espinola, Serpa

Oles, Orlando Gomes, Philadelpho Azevedo)’**.

Nas palavras de Orlando Gomes, “0 modus €, em suma, o fato juridico ‘lato
sensu’ a que a lei atribui o efeito de produzir a aquisicdo da propriedade. Pressupde
titulo conforme ao direito e s6 existe se reconhecido na lei’**2.

A adjudicacdo que ora se trata™® é aquela promovida no bojo da execucéo e

que se reputa perfeita e acabada com a lavratura do auto de adjudicacdo e
assinatura do juiz, adjudicatério, escrivao ou chefe de secretaria e, se estiver
presente, o executado (CPC, § 1°, 877). O auto de adjudicacdo ira fazer parte da
Carta de adjudicacdo e mandado de imissdo na posse, expedida pelo juiz,

constituindo-se no titulo de aquisicao.

A propriedade ainda ndo sera transmitida, pois faltard o modo de aquisi¢éo,
ou seja, faltara o elemento necessério para conferir ao titulo a eficacia para

transmitir o dominio, na forma da legislacédo civil (CC, 1.227 e 1.245), que, no caso

%0 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, p.126.
31 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil. Vol. IV, 122 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 1997, p. 89.
32 E melhor elucida a questao exemplificando desta forma: “Assim, para exemplificar com um caso
corriqueiro: na aquisicdo da propriedade de uma coisa movel por meio de compra, o titulo € o
contrato de venda, do qual nasce, tao-s0, a obrigacdo de transmitir propriedade da coisa; 0 modo € a
tradicdo dessa coisa, isto €, a sua entrega, feita pelo vendedor ao comprador, com a intencéo de lhe
transferir a propriedade, ainda que essa entrega seja simbdlica. Conquanto o titulo seja
indispensavel, por ser a relagado juridica basica, o negocio causal, enfim, a fonte da aquisicdo, ndo
basta para que esta se efetue, s6 se operando pelo modo. O modus &, em suma, o fato juridico ‘ato
sensu’ a que a lei, atribui o efeito de produzir a aquisicdo da propriedade. Pressupde titulo conforme
ao direito e so existe se reconhecido na lei.” GOMES, op. cit., p. 127.

® Contextualiza-se o termo para afastar a ideia da adjudicacdo compulséria prevista no
Decreto-Lei n° 58/37.
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do sistema patrio, concretiza-se com o registro da respectiva Carta no Cartorio de
Registro de Imdveis afeto a circunscricdo imobilidria adjudicada. Nota-se que o § 1°
do artigo 1.245 do Cddigo Civil traz inclusive a ressalva de que, “enquanto nao se

registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével’”.

Portanto, registra-se mais uma vez que o Cadigo Civil, em seu artigo 1227,
traz as hipoteses de aquisi¢do e transmissao de direitos reais sobre imdveis por ato

inter vivos, que s6 se consubstanciam mediante o registro**

, tendo a legislagao
patria adotado o sistema romano de aquisicao da propriedade, ao lado dos sistemas

francés e alem&o.'*®®

Apercebe-se que saber se o0 modo pelo qual se outorga eficicia ao titulo é
originario ou derivado é salutar para a definicdo da natureza juridica do instituto em
analise (adjudicacdo). Utilizando-se a distincdo entre os modos de aquisi¢ao

originario e derivado trazida por Orlando Gomes, temos que:

3% Orlando Gomes aponta a transcri¢do (registro) como um dos modos pelos quais a propriedade de

bens iméveis é adquirida, ao lado da acessdo, usucapido e sucessdo hereditaria. Dessa forma,
conclui-se que o registro é o elemento caracterizador do modo derivado, uma vez que sem ele a
propriedade ndo é adquirida, o que vem reforgcado pelo § 1° do artigo 1.245 do Cdédigo Civil. Quanto a
transcricdo (registro), citado jurista ressalta que o sistema do registro traz a seguranca e a
publicidade necessarias para a circulagdo da riqueza imobiliaria e que “sem transcrigdo, nao se
adquire inter vivos a propriedade de bem imdvel. E seu principal modo de aquisicdo. N&o basta o
titulo translativo. Preciso é que seja registrado. Do contrario, ndo opera a transferéncia, a que,
simplesmente, serve de causa”. GOMES, Orlando. Direitos Reais. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense,
1995, p. 132. Caio Mario da Silva Pereira coloca a posicdo dos civilistas Teixeira de Freitas e
Lafayette, aduzindo que a necessidade da transcri¢cdo para a aquisicdo da propriedade imobiliaria era
um ponto de convergéncia entre os dois juristas, nesse sentido: “Teixeira de Freitas (Consolidacéo
das Leis Civis, pag. 11, da Introducao), com a largueza de sua visdo, defendia o carater publicitario
da transcricdo e, ao mesmo tempo, por explicito sustentava preencher ela o fim da tradigéo,
separando os direitos reais dos chamados direitos pessoais. Lafayette, na seguranca de seu estilo,
salientava que antes da transcricdo o dominio do imével ndo passa do alienante para o adquirente, o
gue o levada a considerar que a transcrigdo do titulo era um modo de aquisicdo do dominio e seus
direitos elementares. Os nossos dois maiores civilistas do tempo deram-se, portanto, as maos para
assentar a necessidade da transcricdo como elemento da transmissdo do dominio, e defender a
reforma de nosso direito.” PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢8es de Direito Civil. Vol. IV, 122
ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 91.

3% Erancisco Eduardo Loureiro explica que, pelo sistema francés, a aquisicdo se da pelo contrato
(solo consenso), possuindo o registro efeito meramente publicitario e ndo constitutivo. Ja pelo sistema
aleméo, a particularidade fica no fato de que, muito embora a propriedade imobilidria se constitua
pelo registro do titulo no cadastro de imoveis, o registro se desvincula do titulo, 0 que ndo ocorre no
sistema misto, pelo qual, cancelado o titulo, cancela-se o registro, sendo a presuncao relativa (juris
tantum) em nossa legislacdo. LOUREIRO, Francisco Eduardo. Comentario ao artigo 1.275. In:
PELUSO, Ministro Cezar (Coord.). Cdédigo Civil Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed.
Barueri - SP: Manole, 2013, p. 1188. Orlando Gomes também aponta que “o modus é condicionado
pelo titulus. Nao basta que este seja eficaz, porque ndo possui a virtude de efetuar a transferéncia da
propriedade, mas, se € defeituoso, o vicio contamina a transcricdo que nele ha de se fundar
inevitavelmente. Essa vinculacdo do modo ao titulo ndo deixa, assim, de ser vantajosa. [...] O direito
brasileiro subordina a aquisicdo da propriedade dos bens imoéveis ao registro”. GOMES, op. cit.,
p.135.



53

A distingdo entre modos originarios e derivados funda-se na
existéncia ou inexisténcia da relacdo entre precedente e
consequente sujeito de direito. Sempre que ha, o modo é
derivado. Caso contrario, originario. Tanto na ocupacao,
COmo na usucapido e na acessao hatural, inexiste a
relagéo.'*

Ja Caio Mario da Silva Pereira analisa os modos de aquisi¢cao originario e
derivado sob outro viés, entendendo que a aquisi¢cado originaria ocorre “quando o
individuo, em dado momento, torna-se dono de uma coisa que jamais esteve sob o
senhorio de alguém”. Para o citado jurista, a aquisigdo originaria melhor se visualiza
no estagio remoto dos povos, em que “tudo era de ninguém” e a propriedade era

adquirida de quem primeiro chegasse.*®’

Darcy Bessone também coloca que o modo de aquisicdo originario se
evidencia quando a propriedade nasce, na primeira aquisicdo, ou seja, quando esse
direito ndo decorre nem de sucessdo, nem de transmissdo, que vem a ocorrer
somente no modo de aquisicdo derivado, quando “o direito deriva, quer dizer, vem
de outro proprietario”*®. Sob esse viés, s6 a ocupacdo seria uma forma de aquisicdo
originaria, quando os bens passariam a pertencer pela primeira vez a quem deles se

assenhorear.

Nesse sentido, Silvio de Salvo Venosa bem esclarece que a divergéncia
existente na doutrina acerca de ser também aquisi¢do originaria a usucapido, e nao
apenas a ocupacao, reside no fato de que, na visédo restritiva da aquisicéo originaria,
s6 aquela se inseriria nesse conceito, tal como a caga e a pesca, enquanto que para
a corrente que ele chamou de dominante “é@ originaria toda aquisicdo que néao
guarda relacdo com titulares precedentes, ainda que estes possam ter efetivamente

existido”®.

% GOMES, Orlando. Direitos Reais. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995, p. 129.

3" PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil. Vol. IV, 122 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 1997, p. 87.

1% BESSONE, Darcy. Direitos reais. 22 ed. S&o Paulo: Saraiva, 1996, p. 164.

%9 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. Vol. 5, 62 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006, p.176.
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Pontes de Miranda, com sua clareza, ja advertia aos seus leitores que onde
aparecem os adjetivos “originario” ou “derivado” ha ambiguidade e, “pois, facil
confusdo”.**® Referido jurista propunha a andlise dos termos originario e derivado
sob dois olhares, um sobre a histdria da coisa imével, e outro sobre a historia dos
titulares do direito de propriedade. Para ele, os mencionados fendbmenos seriam
diferentes sob cada ponto de vista. Assim, a aquisicdo seria originaria quando
considerada a histéria da coisa imovel: se “[...] nunca (memorialmente) foi a coisa
objeto de tal propriedade, ao adquiri-la alguém, ndo ha lembranca (juridica) de que
outrem tenha sido, em algum tempo, titular de relag&o juridica de dominio em que
essa coisa fosse objeto”**’. J4 no mesmo fenémeno (aquisicdo originaria) sob o
olhar da historia dos titulares do direito de propriedade, o que ganha relevancia € o
titulo, pois € a ele que se denominara originario ou derivado, ndo se indagando se a

coisa teve dono.

Para Pontes de Miranda, “se herdei, adquiri a titulo derivado: que era sujeito
da relacéo juridica de dominio, deixando de o ser, permitiu que eu Ihe sucedesse, e

o meu titulo tem autor”, concluindo dessa proposicao que:

a) Na aquisicao originaria, o dominio é adquirido tal como o
adquirente o atrai. Nao dissemos “tal como a vontade do
adquirente o criou”, ou “tal como a vontade do adquirente o
constitui” [...]

b) Sendo derivada a aquisicdo, a propriedade transfere-se
tal como se achava com o sucedido ou transferente: “Nemo
plus iuris ad alium transfere potest, quam ipse haberet”|...]

c) Os direitos reais, por desmembramento do dominio, ou
em garantia, ndo se extinguem com a transferéncia ou com
a aquisicao a titulo originario.

d) Os defeitos do titulo transmitem-se.

e) Resolvido o dominio do alienante, resolve-se o do
adquirente, se aquele estava sujeito a resolucdo.'*

1“9 MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado - Parte Especial. Tomo Xl - Direito das coisas,

ropriedade. Atualizado por Luiz Edson Fachin. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, , p. )
P iedade. Atualizad Luiz Ed Fachin. Sao Paulo: Revi dos Trib is, 2012 188
1:11; Ibidem, p. 189.

Ibidem, p. 189-190.
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Dessa maneira, diante das licdes doutrinarias, resta nosso entendimento de
ser a adjudicacdo um modo de aquisicdo derivada, devendo o titulo (a adjudicacéo
em si, instrumentalizada pela Carta expedida pelo Juizo), obrigatoriamente, para
surtir os efeitos desejados com o ato adjudicatorio, ser registrado no Cartorio de
Registro de Iméveis da circunscricdo imobiliaria pertinente. Sem o registro**®, ndo

haveré transferéncia do dominio e, portanto, aquisi¢cdo da propriedade.

Nesse sentido, Francisco Eduardo Loureiro™** aponta:

Note-se a ressalva do proprio art. 1.227 em que o registro é
constitutivo somente em relacdo as transmissdes por atos
inter vivos e a titulo negocial derivado. Os modos originarios
de aquisicdo da propriedade imobiliaria — usucapido e
acessdo — independem do registro, que tem efeito
meramente publicitario e regularizador, visando a permitir
gue ulteriores alienagdes a titulo derivado tenham acesso ao
registro, preservando a continuidade.

Pode-se afirmar que tanto a adjudicacdo é aquisicdo derivada que o registro
da Carta condiciona a aquisicdo da propriedade, tal como preceituam os artigos
1.227 e 1.245 do Cadigo Civil, bem como o artigo 167, I, 26, da Lei 6.015/73.
Também a analise da legislacdo processual leva-nos a reconhecer a adjudicacéo
como um modo de aquisi¢cao derivado, conforme preceituado no § 2° do artigo 877,
ao delimitar os elementos que deverdo constar na Carta de adjudicagdo, quais
sejam: (a) descricdo exata do imoOvel com remissdao a matricula e a registros
anteriores; (b) copia do auto de adjudicacao; e (c) prova da quitacdo do imposto de

transmissao.

Assim, sob os espectros civil e processual civil, pelos quais devemos
perpassar para analisar o0 modo de aquisicdo da propriedade oriunda de hasta
publica (hoje, genericamente, leildo), conclui-se serem a adjudicacdo e a
arrematacado formas de aquisicdo derivada, abstraindo-se dos conceitos que: a

transcricdo (registro) € uma das formas de aquisicdo da propriedade, estando a

4% Como modo de aquisigdo derivado da propriedade, Christiano Cassetari aponta o registro do titulo.

CASSETARI, Christiano. Elementos de Direito Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2011, p. 309.

1“4 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Comentario ao artigo 1.275. In: PELUSO, Ministro Cezar
(Coord.). Codigo Civil Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri - SP: Manole, 2013, p.
1188-1189.
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adjudicacdo condicionada a expedicdo de Carta pelo juizo para formar o titulo — pelo
sistema patrio, o contrato ou titulo ndo tém o cond&o de transmitir o dominio, logo,
necessario unir a tais elementos o modo de aquisicdo, que, no caso, se dara pelo
registro (CC, 1227 cc 1245). Os efeitos decorrentes da aquisicdo originaria ou
derivada s&o diversos'*®, de modo que a compreensdo da natureza juridica da
adjudicacdo no processo é de extrema importancia para coibir, inclusive, possivel
demanda para discussdo de eventuais O6nus que recaem sobre o bem imovel
adjudicado nao constantes do edital ou do processo.

Embora equivocada, a concepcdo da arrematagcéo e da adjudicagdo como

formas de aquisicdo originaria™*°

traz para o processo certa vantagem ao credor, que
consegue penhorar bem imével e leva-lo a praca. A difusdo de que o arrematante
recebe o bem “livre de 6nus” fomenta o leildo na execugdo, que visa, em ultima ratio,

satisfazer o crédito perseguido no processo.

Entretanto, o que se prop6e é desnudar essa concepcao equivocada, a vista
de toda a doutrina civilista sobre o instituto, para, ainda assim, conceber ao credor
vantagem na adjudicacdo do bem penhorado. Tal vantagem n&o deve ser vista sob

a visdo restritiva dos onus tributarios**’, mas sob a visdo global da finalidade da

145 Nicolau Balbino Filho aponta a diferenca entre a aquisicao originaria e a derivada: “Na aquisi¢ao

derivada, o sucessor adquire o bem com todas as limitagBes e restricdes existentes: se 0 imovel
estiver hipotecado, ou onerado com uma serviddo, o adquirente devera suporta-lo com essas
restricfes. Quando se trata de aquisicao originaria, ndo se aplicam tais principios; a pessoa adquire 0
bem sem qualquer de suas limitagdes ou vicios que porventura possam existir antes da aquisi¢ao.”
BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de Imoveis - Doutrina, pratica e jurisprudéncia. 162 ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2012, p. 532.

¢ Conforme: STJ. REsp n° 1.179.056/MG (2010/0021134-3), Rel. Min. Humberto Martins, Julgado
em 19/02/2010. Adverte-se que, para enfrentar o tema, sera preciso estabelecer um paralelo com a
arrematacao, porque toda a jurisprudéncia dominante se volta a andlise de tal instituto, para entéo, e
aPartir dela, diferencar ou assemelhar & adjudicacéo.

17 Até porque nossa proposta € separar a questdo dos débitos tributarios na adjudicacdo, uma vez
gue, em nosso entendimento, ndo € a categorizacdo da natureza de aquisicao que livrara a coisa de
Onus, mas sim a existéncia ou ndo de regra tributaria para fins de responsabilizagdo. No caso da
adjudicacdo, o CTN néo fala em sub-rogacéo sobre o pre¢co, mas sim na sub-rogacdo na pessoa do
adquirente, de modo que, uma vez adjudicado um bem imével com débitos tributarios, devera a
entidade fazendaria verter a cobranga para o adjudicatario, ainda que sejam anteriores a aquisicao.
Isso ocorrera pela regra da responsabilidade tributaria inserta no caput do artigo 130 do CTN e pelo
entendimento ser o IPTU, por exemplo, de natureza propter rem.
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tutela executiva, que é o recebimento do crédito perseguido (ainda que sob a sua
forma equivalente — bem imével em vez de dinheiro), sem custos com a publicacéo
de editais e outras despesas, com impacto, por Obvio, no tempo da duracdo do

processo.

Por fim, apontamos que a dificuldade da conceituacédo da adjudicagédo como
aquisicdo originaria ou derivada se mostra em outros ramos do direito, como no
campo do registro de imoveis, tendo o Conselho Superior da Magistratura, a partir
do julgamento proferido na apelagédo n° 9000001-34.2013.8.26.0531% em 2014,
mudado o entendimento até entdo dominante nessa esfera, passando entdo a

considerar a adjudicacdo um modo de aquisi¢ao derivada.

A discussdo da adjudicacdo no ambito do registro de iméveis se mostra
interessante e importante, motivo deste apontamento. Vejamos o que decidiu o
Conselho Superior da Magistratura em 2014, repetido recentemente por julgamento
proferido em 2017, concluindo ser a adjudicagdo modo de aquisicdo derivada,

inclusive para fins de observancia aos principios registrarios:

Registro de imoéveis - Duavida - Registro de carta de
adjudicacéo - Modo derivado de aquisicdo da propriedade -
Modificagdo do posicionamento anterior do Conselho
Superior da Magistratura - Analise da natureza juridica do
ato de adjudicacdo - Fundamentos que ndo afastam a
natureza derivada da transmissdo coativa — Obices ao
registro mantidos - Omissdo quanto a existéncia de reserva
de usufruto e instituicdo de clausula de inalienabilidade

1“8 TJSP. Conselho Superior da Magistratura. Apelacdo n° 9000001-34.2013.8.26.0531, Comarca
de Santa Adélia, Julgado em 07/10/2014. Em que é apelante Wilson Francisco Dardani, € apelado
Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Santa
Adélia. Com declaragéo de voto vencido do entéo Presidente José Renato Nalini, que considerava a
adjudicacdo modo de aquisicdo originario.
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sobre o imoével adjudicado - Titulo que ndo descreve
adequadamente o bem e é omisso em relacdo a
demarcacdo da reserva legal - Precedente da Corregedoria
Geral da Justica - Recurso n&o provido.**

49 No referido acérd&o foi analisada a natureza juridica da adjudicacdo, como a seguir transcrito pelo

Desembargador Hamilton Elliot Akel: “A primeira questdo a ser analisada diz respeito a natureza
juridica da adjudicacdo, pois somente a partir dessa premissa é que poderdo operar as demais
consequéncias decorrentes da aquisicao da propriedade. Tenho para mim que a adjudicacdo, tanto
quanto a arrematacdo, constitui forma de alienacao forcada, e que, segundo ARAKEN DE ASSIS,
revela negécio juridico entre o Estado, que detém o poder de dispor e aceita a declaragédo de vontade
do adquirente (Manual da Execucéo. 142 edicdo. Sdo Paulo, Editora Revista dos Tribunais, 2012, p.
819). E ato expropriatério por meio do qual ‘o 6rgdo judiciario transfere coativamente os bens
penhorados do patriménio do executado para o credor ou para outra pessoa. Este intercAmbio
patrimonial forcado se distingue, beneficiando ao credor, pela circunstancia de o bem divergir do
objeto da prestagdo, que é dinheiro, mas o fendmeno acontece através de declaracdo de vontade do
exequente, conforme estabelece o art. 685-A, caput. Dai, mediante a adjudicagdo, o juiz, ‘que tem
consigo o poder de converter’, assina os bens penhorados ao credor — na acepg¢édo classica. Ela
opera pro soluto até o valor do bem adjudicado. Trata-se de negécio juridico, analogo a arrematacéao,
no qual figura como adquirente o credor’ (idem, ib, p. 839). Em relagédo ao titulo da aquisigéo, por se
tratar de alienagéo for¢ada, ha acordo de transmisséo e, no caso, o Estado transmite ao adquirente
os direitos do executado na coisa penhorada, desde a assinatura do auto, destacando-se o duplo
papel desse ultimo, pois constitui a forma e a ultimac¢éo do negécio juridico de adjudicacéo, e a partir
dele é que ser& originado o titulo formal, que é a carta de adjudicacdo. Diante desse quadro, e
respeitadas as opinides que veem a adjudicacdo como modo originario de aquisi¢cdo da propriedade,
assim como a arrematacao, justamente por entender que o Estado substituiria o proprietario, cindindo
a cadeia de transmissfes, ndo vejo como afastar a relacdo existente entre divida e responsabilidade
em matéria de execuc¢do e, por consequéncia, reconhecer que se trata de modo originario de
aquisicdo. Vale, nesse sentido, a observac@o do processualista galicho mencionado, no sentido de
que ‘respeitando a correlagédo entre divida e responsabilidade (art. 591), ao Estado descabe expungir
dos bens do executado alguns 6nus (v.g., servidao de passagem que grava o imoével penhorado), que
beneficiam a terceiros, ou assegurar, tout court, o dominio apenas aparente do devedor em face
do verus dominus. Também aqui calha o velho brocardo: ndo se transfere mais do que se tem (nemo
plus iuris in alios transfere potestquam ipse haberet)’ (idem, ib., p. 820). Ndo desconhec¢o que,
recentemente, na Apelagcdo Civel n.° 0007969-54.2010.8.26.0604 (Relator o entdo Corregedor Geral
da Justica, Desembargador Renato Nalini), este Conselho Superior da Magistratura, alterando
posicionamento anterior, reconheceu que a arremata¢ao constituiria modo originario de aquisi¢cdo da
propriedade, com fundamento em decisdes do Superior Tribunal de Justica, especialmente o Agravo
Regimental no Agravo de Instrumento n°® AgRg no Ag 1225813, relatado pela Ministra Eliana Calmon
[...]- Em todos esses precedentes mencionados, parece-me que a solugdo dada foi muito peculiar e
relacionada, na quase totalidade dos casos, a responsabilidade tributaria, especialmente a vista do
disposto no paragrafo Unico do artigo 130 do Cdédigo Tributario Nacional, no sentido de que no caso
de arrematacé@o em hasta publica, a sub-rogacao do crédito tributario ocorre sobre o respectivo preco.
O fato de inexistir relagéo juridica ou negocial entre o antigo proprietario (executado) e o adquirente
(arrematante ou adjudicante) ndo afasta o reconhecimento de que h& aquisicdo derivada da
propriedade. Como destaca Josué Modesto Passos, ‘diz-se originaria a aquisicdo que, em seu
suporte fatico, € independente da existéncia de um outro direito; derivada, a que pressupde, em seu
suporte fatico, a existéncia do direito por adquirir. A inexisténcia de relacdo entre titulares, a distincdo
entre o conteudo do direito anterior e o do direito adquirido originariamente, a extin¢éo de restricbes e
limitacdes, tudo isso pode se passar,mas nada disso é da esséncia da aquisicdo
originaria’ (PASSOS, Josué Modesto. A arrematagdo no registro de iméveis: continuidade do registro
e natureza da aquisi¢cdo. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2014, pp. 111-112). Como
anotado acima, a adjudicacé@o é negocio juridico entre o Estado e o adquirente. O primeiro detém o
poder de dispor e aceita a declaracéo de vontade do adquirente, ndo se podendo dizer, sé por isso,
que ndo houve relacéo causal entre a propriedade adquirida e a situacdo anterior da coisa. Em outras
palavras, nos casos de alienagdo forcada ndo deixa de haver vinculo entre a situagdo anterior da
coisa e a propriedade adquirida, com a diferenca que, nesses casos de transferéncia coativa, o ato
figura mais complexo, justamente diante da participacao do Estado. Por isso, entendo que o fato de
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E o posicionamento revisto pelo Conselho Superior da Magistratura de Sao
Paulo em 2014 ainda se encontra presente em julgamento proferido em 2017*° que

na adjudicacdo e na arrematacdo ndo haver relacdo negocial direta entre o anterior proprietario e o
adquirente n&o torna originaria a aquisicédo da propriedade dai decorrente. E certo que o precedente
deste Conselho Superior da Magistratura, acima mencionado, buscou confortar situacdo bastante
delicada, relacionada a indisponibilidade a que se refere o § 1°, do artigo 53, da Lei 8.212/91, ao
reconhecer que referida indisponibilidade ndo impede que haja a alienacdo forcada do bem em
decorréncia da segunda penhora, realizada nos autos de execucdo proposta por particular, desde
gue resguardados, dentro do montante auferido, os valores referentes ao crédito fazendario relativo
ao primeiro gravame imposto. De qualquer modo, entendo que tal situacdo pode ser contornada
sem que para isso seja preciso reconhecer como modo originario de aquisicéo da propriedade
a arrematacdo ou a adjudicacado. Nesse sentido, destaca-se a observacao feita por Josué Modesto
Passos, no sentido de que ‘a arrematagdo ndo pode ser considerada um fundamento auténomo do
direito que o arrematante adquire. A arrematacédo € ato que se da entre o Estado (0 juizo) e o maior
lancador (arrematante), e ndo entre o mais lancador (arrematante) e o executado; isso, porém, nao
exclui que se exija — como de fato se exige -, no suporte fatico da arrematacéo (e, logo, no suporte
fatico da aquisicdo imobiliaria fundada na arrematacgéo), a existéncia do direito que, perdido para o
executado, é entdo objeto de disposi¢cdo em favor do arrematante. Ora, se essa existéncia do direito
anterior esta pressuposta e € exigida, entdo — quod erat demonstrandum — a aquisicdo é derivada (e
ndo originaria)’ (op. cit, p. 118). A propésito, ndo ha como simplesmente apagar as ocorréncias
registrarias anteriores ao ato de transmissdo coativa, quando é da esséncia do registro publico
justamente resguardar as situacdes anteriores, situacdo que ndo se confunde com mecanismos de
modulacdo dos efeitos da transmissdo coativa, para atingir ou mesmo resguardar direitos de
terceiros. Parece-me até mesmo desnecesséaria qualquer tentativa de flexibilizacdo das regras de
continuidade e especialidade, no intuito de desatrelar a alienacdo for¢cada dos titulos dominiais
pretéritos, porque ndo ha débice para que convivam harmonicamente, a partir de critérios de
modulacgédo de seus efeitos. Nesse sentido é que o Superior Tribunal de Justica, nos precedentes que
serviram de paradigma para a decisdo deste Conselho Superior da Magistratura, reconheceu a
inexisténcia de responsabilidade tributaria do arrematante por débitos tributarios anteriores, sem que
com isso se possa estender o raciocinio para abarcar a prescindibilidade da observéncia dos
principios da continuidade e da especialidade subjetiva, mesmo porque responsabilidade ndo se
confunde com débito, embora normalmente correlatos (AgRg no Ag 1225813/SP, de 23/03/2010
(Relatora Ministra Eliana Calmon); REsp 1059102/RS, de 03/09/2009 (Relator Ministro Luiz Fux);
REsp 1038800/RJ, de 20/08/2009 (Relator Ministro Herman Benjamin); REsp n° 807455/RS, de
28/10/2008 (Relatora Ministra Eliana Calmon). Do mesmo modo, no REsp n° 40191/SP, de
14/12/1993 (Relator Ministro Dias Trindade), que tratou da arremata¢cdo nos casos de existéncia de
hipoteca; e no REsp 1179056/MG, de 07/10/2010 (Relator e Ministro Humberto Martins), que
ressalvou os casos de obrigacdo propter rem. Destaca-se, além disso, que a aventada modulagéo
dos efeitos da transmissdo coativa ndo é novidade, bastando lembrar do direito de sequela, tipica
hipétese em que ndo ha propriamente o afastamento dos principios registrarios mencionados, mas
uma adequacédo da cadeia registral.

Em suma, a adjudicagdo, assim como a arrematacdo, ndo constitui modo originario de
aguisicado da propriedade, caindo por terra as alega¢des formuladas pelo recorrente. E, mesmo
que assim ndo fosse, os Obices apresentados pelo Oficial de Registro de Iméveis sao
pertinentes no caso, lembrando-se que a origem judicial do titulo ndo dispensa a qualificagao
e a prévia conferéncia destinada ao exame do preenchimento das formalidades legais
atreladas ao ato registral. [...]" (g.n.)

%0 julgamento proferido na Apelagdo n° 0009567-14.2015.8.26.0266, em 24/04/2017, Comarca de
Itanhaém, Relator Manoel de Queiroz Pereira Calgas, com a participacdo dos Desembargadores
Paulo Dimas Mascaretti (presidente sem voto), Ademir Benedito (vice-presidente), Paulo Dimas
Mascaretti (presidente Tribunal de Justica), Xavier de Aquino (decano), Luiz Anténio de Godoy (pres.
da secdo de direito privado), Ricardo Dip (pres. da sec¢do de direito publico) e Salles Abreu (pres.
secao de direito criminal). Ementa: “Registro de Iméveis - carta de adjudicacao - forma derivada
de aquisicdo da propriedade - executada que ndo figura como proprietaria do imével na
respectiva matricula - afronta ao principio da continuidade - descri¢do insuficiente da area
imobiliaria a ser desmembrada e transferida, em violagdo ao principio da especialidade
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entende ser a adjudicacdo um modo de aquisicdo derivada, devendo todos os
operadores do direito acautelaram-se na execucao do ato adjudicatério de forma que
possa o titulo decorrente da expropriacdo ingressar no folio real e, por conseguinte,

transferir a propriedade, o que s6 se opera com o registro (CC, 1245%).

Toda discusséo acerca da natureza juridica da alienagéo forcada (género),
da qual sdo espécies a adjudicacdo e a arrematacao, nos parece importante, sendo
de nosso interesse aponta-la como subsidio do que se sustentara adiante, na sub-
rogacao, no sentido de ser a alienacéio forcada uma forma de aquisicédo derivada®?
(subsistindo ndo sé as obrigacBes propter rem, mas também as garantias reais,

como os direitos reais sobre coisa alheia).

Em nosso sentido, a posicdo que entende ser a alienacdo uma forma de
aguisicdo originaria para justificar a sub-rogacdo sobre o preco no caso da
arrematacdo (e, as vezes, na adjudicacdo) se mostra fragilizada diante de toda a
sistemética juridica que envolve o ato em si, deflagrado, por exemplo, pela
eviccdo™™? e permanéncia dos 6nus sobre a coisa, efeitos decorrentes da aquisicdo

derivada.

O sistema juridico atribui certos efeitos a cada modo de aquisicdo da
propriedade, de forma que, como reforca também esse aspecto, mostram-se
equivocados os entendimentos que apontam ser a adjudicagdo uma forma de

aguisicao originaria, tanto quanto ja se revelou. Sob o aspecto civil, “a coisa chega

objetiva - omissa qualificac8o das partes, em afronta ao principio da especialidade subjetiva -
falta de prévio recolhimento de ITBI, determinado pelo art. 877, § 2°, do CPC - auséncia de
comprovagdo de inscricdo do bem junto ao CCIR - registro inviavel - duvida procedente -
recurso desprovido.” (g.n.) KOLLEMATA. Disponivel em: <www.kollemata.com.br>. Acesso em:
26/07/2017.

%1 cc, art. 1.245: “Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Iméveis.”

152 Araken de Assis sintetiza duas correntes acerca da natureza juridica da alienacdo forcada, a
primeira que a equipara & compra e venda e, portanto, seria derivada, como é da indole do direito
privado; e a outra que ndo vé no ato carater negocial, outorgando ao ato processual carater publico
do negdcio, radicalizando a ideia de que o Estado substitui o proprietario, cindindo a continuidade da
cadeia de transmiss@es, sendo, portanto, originaria. O citado autor aponta, para chegar a concluséo
de ser a alienacdo modo de aquisicdo derivada, que inexiste, nessa solucdo, contradicdo com a
esséncia dos meios sub-rogatérios, aduzindo que, ao sub-rogar o executado, o Estado nédo altera a
substancia do seu direito, de inicio penhorado e, em seguida, alienado. ASSIS, Araken de. Manual
de execucdo. 182 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 1070.

%% Conforme artigo 447 do Cédigo Civil: “Nos contratos onerosos, o alienante responde pela
eviccao. Subsiste esta garantia ainda que a aquisicao se tenha realizado em hasta publica”), com a
observacéo do artigo 457 do mesmo diploma legal (“N&o pode o adquirente demandar pela evicgéo,
se sabia que a coisa era alheia ou litigiosa.”
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ao adquirente com as caracteristicas anteriores, tanto atributos ou virtudes como

defeitos ou mazelas™*®*

, assim, a alienagéo de bem hipotecado ou com serviddo nao
tem o conddo de extinguir esses 6nus que permanecem sobre a coisa. Sob o
aspecto do direito registrario, a Carta de Adjudicacdo para ingressar no folio registral
dever4d observar os principios da legalidade, da qualificacdo registraria, da

especialidade e da continuidade do registro.

Pelo principio registral da legalidade, cabera ao registrador fazer o exame da
legalidade do titulo, verificando a validade do negdcio juridico que Ihe da supedéaneo,
‘indagando se o transmitente é titular do dominio, se o imovel foi especializado pela

menc&o de seus limites e confrontacdes, esta ou ndo onerado, etc.”*>

, COMo ensina
Luiz Guilherme Loureiro, sendo certo que, com relacdo aos atos administrativos, a
analise do registrador deve se limitar ao aspecto formal do titulo, haja vista a

presuncéo de legalidade que emana dos atos da administragéo.

Com relacdo ao principio da qualidade registraria, € assente que, ainda que
o titulo de origem seja judicial, a exemplo da Carta de Adjudicacdo, deve o
registrador proceder a andlise da qualificacdo do titulo. Nesse sentido, Luiz
Guilherme Loureiro menciona posicionamento do Conselho Superior da Magistratura
(CSM) do Estado de Sao Paulo, asseverando que:

[...] a circunstancia de exibir-se a inscricdo do titulo de
origem judicial ndo implica isencdo dos requisitos
registrarios, incumbindo ao registrador: a) verificar a
competéncia (absoluta) da autoridade judiciaria; b) aferir a
congruéncia do que se ordena ao registro com 0 processo
respectivo; c) apurar a presenca das formalidades
documentais; d) examinar se o titulo esbarra em obstaculos
propriamente registrarios (p. ex.. legalidade, prioridade,
especialidade, consecutividade) - RITIESP 137/588 *°°

> VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. Vol. 5, 62 ed. Séo Paulo: Atlas, 2006, p.
176.

' LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos - teoria e pratica. 32 ed. S&o Paulo: Método,
2012, p. 249 et seq.

%% bidem, p. 250.
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Ainda, deve o imdvel estar descrito de forma correta na Carta de
Adjudicacao para possibilitar seu ingresso no folio real, em observancia ao principio
da especialidade (imoével perfeitamente individualizado), bem como deve respeitar o

principio da continuidade, a que a adjudicacdo também fica sujeita. Desse modo,

[...] os registros devem ser perfeitamente encadeados, de
forma que n&o haja vazios ou interrupgdes na corrente
registraria. Em relacdo a cada imodvel deve existir uma
cadeia de titularidade a vista do qual s se fard o registro ou
averbagdo de um direito se o outorgante dele figurar no
registro como seu titular.*’

2.3 REQUISITOS DA ADJUDICACAO

2.3.1 Da Avaliagcéao

O primeiro requisito que o artigo 876 do Cédigo de Processo Civil coloca

para o fenbmeno da adjudicacdo € o oferecimento de preco nao inferior ao da

Y

avaliacdo. Ou seja, a avaliacdo se revela como pressuposto antecedente a
verificacdo do preenchimento do requisito pelo exequente relativo a sua vontade de
adjudicar os bens penhorados. Tera de ofertar valor que ndo seja inferior ao da

avaliacdo. Conforme Humberto Theodoro Junior,

[...] sem avaliacdo ou algum sucedaneo como a estimativa
do executado e a cotacdo da bolsa, ndo se pode dar inicio
aos atos de expropriagdo. Exerce, outrossim, relevante
influéncia sobre as condi¢cbes da alienacdo forgcada em
todas as suas modalidades.'*®

" LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos - teoria e pratica. 32 ed. S0 Paulo: Método,

2012, p. 257. )
%8 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. Vol. lll, 492 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2014, p. 542.
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No dizer de Flavio Cheim Jorge e Marcelo Abelha Rodrigues, “avaliar &

atribuir um valor a alguma coisa. E estabelecer o valor, a valia ou o preco de’**°,

anotando referidos autores que o vocabulo avaliacdo aparece em diferentes
sentidos®® no Cédigo de Processo Civil. Neste tépico, todavia, seré utilizada como

“ato processual instrumental da execucdo, cuja importancia é cordial para a

» 161

satisfacdo do direito exequendo , pontuando os citados autores diferenca

instrumental entre a avaliacdo na tutela executiva e a avaliacdo como modalidade de

pericia:

A avaliacdo como ato instrumental da execucéao civil tem por
finalidade identificar o valor do bem objeto da execucao.
Ndo se trata de uma prova pericial destinada ao
convencimento do magistrado para saber se a razéo
encontra-se com o autor ou com o réu em relacéo a causa
petendi ou excipiendi.

Na tutela executiva a avaliacdo cumpre um papel especifico,
qual seja, identificar quanto vale o bem penhorado sobre
qual pretende recair o ato de expropriagdo judicial. N&o tem,
portanto, qualquer finalidade probatéria em relacdo a lide
posta em juizo, pois ndo é para isso que a avaliagdo serve,
e, por isso mesmo € inaplicavel as regras procedimentais da
prova pericial para este ato da execugéao civil. Tanto isso &
verdade que a prova pericial € realizada sempre por um
experto com conhecimento técnico especifico sobre o objeto
a ser avaliado, submetido a um contraditério pleno das
partes que poderdo ser acompanhados por assistentes
técnicos. Ja no caso da execucao, por tratar-se de avaliacao
de um bem objeto da execucdo ela é realizada, via de regra,
pelo proprio oficial de justica, e, excepcionalmente por um
experto nomeado pelo magistrado quando o oficial de justica
no tiver condicdes técnicas de fazé-o.'%?

%% JORGE, Flavio Cheim; RODRIGUES, Marcelo Abelha. Comentarios ao artigo 870 e seguintes. In:
BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.). Comentarios ao Cddigo de Processo Civil. Parte Especial —
arts. 539 a 925. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p. 708 et seq.

1% Constatam referidos autores que o vocabulo aparece pelo menos 59 vezes no CPC, em que é
utilizado em diversas situagdes, “podendo-se extrair que ora é usado como sentido de ‘apreciagao ou
conjectura sobre condigdes, extensdo, intensidade, qualidade etc., de algo’ como no caso do art. 167,
§ 4° ou ainda como elemento importante na identificagdo do valor da causa (art. 292, 1V), mas
também como uma das modalidades da prova pericial (art. 464), ou ainda como elemento necessario
para identificar o valor de um bem nos diversos procedimentos de cogni¢gdo ou execugdo”. Ibidem,
.709.

®L |bidem, p. 709.

182 Ibidem, p. 710.
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Assim, muito embora o artigo 464 do Cdadigo de Processo Civil estabeleca a
avaliacdo como uma das modalidades da prova pericial, ao lado do exame e da
vistoria — que, portanto, a principio, por for¢ca do artigo 465, requerem a nomeacao
pelo juiz de um perito especializado no objeto da pericia —, ha de se concluir que o
sistema processual, no campo da avaliacao, para fins da execucao forcada, elegeu
como regra a realizada por oficial de justica, quando o objeto periciado ndo exigir
conhecimentos especializados e o valor da execucdo assim comportar. 3 A
avaliacdo de bens imoveis feita por oficial de justica encontra respaldo no artigo 154,
V, cc 870 do Cddigo de Processo Civil e nos varios precedentes do Tribunal de
Justica de Sao Paulo e Superior Tribunal de Justica que firmaram o entendimento de
gue a avaliacdo de um imovel localizado em area urbana € corriqueira e ndo exige
conhecimentos técnicos, bastando o conhecimento do mercado local, a exemplo dos

julgados:

Agravo de instrumento. Insurgéncia contra a nomeacao de
perito para avaliacdo de bem imdvel objeto de penhora.
Diligéncia que pode ser realizada por oficial de justica. Art.
154, V, e art. 870 ambos do CPC. Desnecessidade de
conhecimentos especializados para a préatica do ato.
Agravo provido.***

ACAO DE COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. Avaliacdo de imovel.
Desnecessidade de nomeacéo de perito judicial para avaliar
0 bem imdvel penhorado. Possibilidade de avaliagdo pelo
oficial de justica. Prova pericial que somente se justificaria
diante da necessidade de conhecimento especificos para
afericdo do valor do bem, o que nao foi fundamentado na r.
decisdo agravada, figurando-se, pois, inoportuna na
hipétese dos autos. Inteligéncia do art. 870 do CPC/15
(CPC/73, art. 680). RECURSO DO EXEQUENTE
PROVIDO. **

163 Conforme paragrafo tinico do artigo 870 do CPC.

'*4 TJSP. Agravo de Instrumento. 2131071-04.2017.8.26.0000, Rel. Soares Levada, 342 Camara de
Direito Privado, Julgado em 26/07/2017, Data de Registro 01/08/2017

%% T33P, Agravo de Instrumento 2108886-69.2017.8.26.0000, Rel. Berenice Marcondes Cesar, 282
Céamara de Direito Privado, Foro Central Civel - 422 Vara Civel, Julgado em 18/07/2017, Data de
Registro 01/08/2017.
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. AVALIACAO. OFICIAL DE JUSTICA. REGRA.
DESNECESSIDADE DE AVALIACAO POR PERITO.
SUMULA 7 DO STJ. AVALIACAO DE IMOVEL. MATERIA
QUE NAO SE RESTRINGE AS AREAS DE
CONHECIMENTO DE ENGENHEIRO, ARQUITETO OU
AGRONOMO. SUMULA 83 DO STJ.

1. A Corte de origem concluiu, a luz das provas e das
peculiaridades do caso concreto, acerca da validade da
avaliacdo realizada por oficial de justica, portanto inviavel a
inversao do julgado, por forca da Sumula n°® 7/STJ.

2. A determinacdo do valor de um imével depende
principalmente do conhecimento do mercado imobiliario
local e das caracteristicas do bem, matéria que ndo se
restringe as areas de conhecimento de engenheiro, arquiteto
ou agrbnomo, podendo, se for o caso, ser aferida por outros
profissionais. Precedentes.

3. Agravo interno néo provido.'®®

Tal entendimento fez esvaziar a discussdo anteriormente travada entre os
Conselhos Federais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CONFEA) e de
Corretores de Imdveis (COFECI), na qual se reivindicava a exclusividade dos
profissionais vinculados ao CONFEA para a pratica da avaliagcdo imobiliaria, tendo a
Ministra Carmen Lucia negado provimento ao Agravo no Recurso Extraordinario n°
708.474-DF, mantendo-se o acordao proferido pelo Tribunal Regional Federal da 12
167

Regido™', que possibilitou também aos corretores de iméveis a pratica de tal mister.

166 5TJ. Agint no AREsp 908.417/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma, Julgado em
17/11/2016, DJe 30/11/2016. No mesmo sentido: STJ. AgRg no AREsp 372.154/RJ, Rel. Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, Julgado em 15/10/2015, DJe 22/10/2015. STJ. AgRg no
AREsp 422.160/RJ, Rel. Ministro Raul Araljo, Quarta Turma, Julgado em 07/08/2014, DJe
26/08/2014. STJ. AgRg no AREsp 232.809RS, Rel. Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
Julgado em 16/04/2013, DJe 22/04/2013. STJ. AgRg no Ag 1382226/SP, Rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino, DJe 29/06/2012. STJ. MC 15.976/PR, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, Julgado em 03/09/2009, DJe 09/10/2009. STJ. REsp 130.790RS, Rel. Ministro Salvio de
Fi7gueiredo Teixeira, DJ 13/09/1999.

%" Processo de origem: “ADMINISTRATIVO. CONSELHOS PROFISSIONAIS. CONFEA X COFECI.
ELABORACAO DE PARECER DE AVALIA(;AO MERCADOLOGICA. ATIVIDADE PERMITIDA AO
CORRETOR DE IMOVEIS. LEI 6.530/78, ART. 3°. RESOLUQAO COFECI N. 957/2006, ARTS. 1° E
2°. INSTRUMENTOS NORMATIVOS EM CONSONANCIA COM A LEI N° 6.530/78. AUSENCIA DE
NULIDADE OU INVALIDADE. 1. A Resolugéo impugnada ndo se desvia das finalidades, bem assim
das determinacbes contidas na Lei n. 6.530/78, uma vez que “opinar quanto a comercializagao
imobiliaria” inclui a elaborag¢édo do Parecer de Avaliagdo Mercadoldgica descrito nos termos de art. 3°
da Resolugdo COFECI n. 957/2006. 2. As atividades elencadas no art. 3° da Resolugdo COFECI n.
957/2006, para elaboracdo do Parecer de Avaliagdo Mercadolégica, ndo necessitam de formagéo
especifica na area de engenharia, arquitetura ou agronomia, porque tais atividades estédo
relacionadas com a respectiva area de atuacdo e de conhecimento do corretor de iméveis. 3. O
objetivo da Resolucdo é satisfazer e fornecer ao cidaddo uma avaliacdo eficaz do seu imovel,
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Assim, estdo legitimados a proceder a avaliacdo os seguintes profissionais:
oficiais de justica, corretores de imével, engenheiros e arquitetos. Ao ser franqueada
aos oficiais de justica e corretores de imdveis a avaliacdo de bens, o legislador
pretendeu tornar menos onerosa a execucao, simplificando o procedimento
avaliatorio. Entretanto, em que pese tal escolha do legislador, ha de se ponderar que
a avaliagdo imobiliaria para fins de execucéo forcada deveria, em nosso sentir, ser
procedida mediante a verificagcdo de outros elementos que impactam o pre¢o e que
somente os profissionais da engenharia e da arquitetura tém conhecimento para

analisar.

A avaliacdo imobiliaria, quando efetuada por um engenheiro ou arquiteto,
deve ser realizada segundo as normas da ABNT - NBR 14653-2:2011'%®, que tem
por escopo fornecer os procedimentos de avaliacdo de imdveis urbanos para
classificacdo da sua natureza, definicbes, metodologias, especificacdo etc.,
diferenciando, entretanto, valor de mercado e valor de liquidacdo forcada, que
interessa ao credor. Isso porque a avaliacao realizada pelo corretor de imoveis ou
mesmo pelo oficial de justica levara em consideracdo apenas 0s elementos que o
Cddigo de Processo Civil (art. 872) traz para o ato, quais sejam: (a) os bens, com as
suas caracteristicas e o estado em que se encontram, e (b) o valor dos bens,
integrados pela vistoria. Ou seja, o valor dos bens sera considerado conforme
pesquisa de imoveis semelhantes na regido, ou mesmo pelo valor venal de
mercado, que pode estar disponivel na Prefeitura Municipal**® da localidade do

imovel penhorado, sem o cémputo de fatores de depreciacdo desse bem e andlise

determinada e real, com os contetdos e requisitos ideais de conhecimento, fugindo de uma simples
declaracdo de avaliacdo, que, as vezes, eram efetuadas sem qualquer padronizacdo. E a seguranca
do mercado imobiliario que se objetiva, o que demonstra estar em harmonia com a finalidade da Lei
n. 6.530/79. 4. A jurisprudéncia pétria ja se consolidou no sentido de que a avaliagdo de um
imoével ndo se restringe as areas de conhecimento de engenheiro, arquiteto ou agrénomo,
podendo, também, ser aferida por outros profissionais, tal como ocorre, no aspecto
mercadoldgico, com os corretores de imoéveis (REsp n. 779.196/RS, Rel. Ministro Teori Albino
Zavascki, DJe de 09/09/2009; REsp 130.790/RS, 42 T., Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, DJ de
13/09/1999; REsp n. 21.303/BA, Relator Ministro Dias Trindade, DJ de 29.06.1992). Precedentes
dos Tribunais Regionais Federais da 32, 42 e 52 Regifes. 5. Apelacbes a que se negam
provimento.” STF. AC 0010520-92.2007.4.01.3400 / DF, Rel. Desembargador Federal Reynaldo
Fonseca, Sétima Turma, DJe 23/07/2010. (g.n.)
1% |IBAPE-SP. Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo. Norma para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP:2011. S&o Paulo, 2011. Disponivel em: <http://www.
|bape sp.org.br/arquivos/NORMA.pdf>. Acesso em: 07/04/2018.

° Em S&o Paulo, a Prefeitura disponibiliza no seu sitio eletrbnico dois valores: valor venal
(http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cert_cad/cert_cad_impOl.asp) e valor venal de referéncia, (http://
wwwa3.prefeitura.sp.gov.br/tvm/frm_tvm_consulta_valor.aspx).
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de outros elementos por profissionais de engenharia e arquitetura, diante das regras

que regulamentam as avaliacées imobiliarias.'”

Pela norma da ABNT-NBR 14653:2/2011, recomenda-se ao engenheiro de
avaliacdes precisar a finalidade da avaliacdo (locacéo, aquisicao, doacao, alienacao,
permuta, arrematacgao etc.), bem como o objetivo a ser atingido pela avaliagéo, que
pode alcancar o valor de mercado de compra e venda, ou de locagédo, ou outros
valores, tais como valor em risco, valor patrimonial, valor de liquidacéo forcada etc. A
avaliacao de bens, segundo definicdo trazida pela norma ABNT-NBR 14653:1:2001,
“é a analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor
de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da
viabilidade de sua utilizacdo econbmica, para uma determinada finalidade, situacéo

e data”.

Ainda segundo as regras da ABNT-NBR e interpretacdo do IBAPE-SP'"!,
existem vérias definicdes para valor, valor de mercado e preco, arrolando-se entre
eles: (1) valor patrimonial; (2) valor em risco; (3) valor econbémico, (4) valor de
liquidacdo forcada; (5) valor de custo; (6) valor de indenizacdo; (7) valor de
desmonte; e (8) valor em uso. Parece-nos mais correto que, no bojo da tutela
executiva, as partes tenham conhecimento do valor de mercado e do valor para
liquidacdo forcada >, de modo que sejam agregados aquele imével fatores
econbmicos que impactam aquele que adquire um bem em leildo, e ndo em

condi¢cBes normais de mercado.

A definicdo de valor de liquidagéo forcada esta contida na revisédo da Parte 1
da ABNT-NBR 14.653-1 desta forma: “[...] valor de um bem na hipotese de uma
venda compulséria ou em espaco de tempo menor do que o normalmente

observado.” Ou seja, ndo se pode apenas apontar na avaliacdo o valor de mercado,

' FERRARI NETO, Alcides (et al.). Avaliacéo - O que é e como contratar. S0 Paulo: IBAPE, 2007.
Disponivel em: <http://www.ibape-sp.org.br/util/arquivos/Cartilha_de_Avaliacao_O_que_e e como_
contratar.pdf>. Acesso em: 07/07/2018.

! Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo - IBAPE/SP, filiado ao
IBAPE Nacional, é o 6rgdo de classe formado por Engenheiros, Arquitetos e Empresas habilitadas
gue atuam na area das avaliacOes, pericias de engenharia, inspec¢des prediais e pericias ambientais
no Estado de S&o Paulo.

72 valor que deverd ser apontado por profissionais com conhecimento técnico, tais como
engenheiros e arquitetos. IBAPE. Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia.
Boletim Técnico Btec - 2016/005. S&o Paulo, 2016. Anote-se a abordagem disponivel no tépico
“Valor de Liquidagcéo Forgcada em Cenarios Recessivos”, de autoria de Osério Accioly Gatto e Rosana
Akemi Murakami.
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“a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigdes do mercado vigente” "3, diferenciando-se valor de preco.

Preco, segundo a cartilha divulgada pelo IBAPE-SP, é:

[...] a quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar,
uma transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um direito
sobre ele.

O valor é intrinseco ao bem e depende das variaveis de
mercado, de ambiente e das técnicas adotadas para sua
determinacdo. Pressupde uma situacdo de negdécio entre
duas partes envolvidas e que ndo haja qualquer pressao
externa sobre elas.

O preco depende da situacdo do negdcio, dos interesses
pessoais e comerciais das pessoas e instituicdes envolvidas
no processo e sofre pressBes externas. Destaca-se,
portanto, a distincdo entre “valor” e “preco”, pois nem
sempre o “preco” do bem efetivamente transacionado no
mercado é seu “efetivo” valor de mercado. Para esses
casos, é o Engenheiro de Avaliagbes quem deve apurar
esse valor, considerando a finalidade da avaliagéo e o prazo
disponivel para a venda, de modo a se obter uma nogao
clara e isenta do que realmente vale os bens e para as
diversas situacdes em que se requerem determinagfes de
valores por parte de alguém que nao esta envolvido no
negdcio diretamente.*”

Importantes consideracdes sao feitas entre preco e valor de mercado, ja que

7

geralmente é este Ultimo que consta nas avaliacdes, apontando-se seu carater

vinculante para fins de adjudicacdo. Ou seja, tanto o juiz quanto o exequente ficam

vinculados ao valor declinado pelo avaliador, s6 se admitindo a realizacdo de nova

avaliacdo nas hipéteses previstas no artigo 873 do Cédigo de Processo Civil.*"

'”* FERRARI NETO, Alcides (et al.). Avaliac&o - O que é e como contratar. Sdo Paulo: IBAPE, 2007.
Disponivel em: <http://www.ibape-sp.org.br/util/arquivos/Cartilha_de_Avaliacao_O_que_e_e_como_
contratar.pdf>. Acesso em: 07/07/2018.

" Ibidem.

1% “A nova avaligdo € possivel quando: | — qualquer das partes arguir, fundamentadamente, a
ocorréncia de erro na avaliagao ou dolo do avaliador; Il — se verificar, posteriormente a avaliagédo, que
houve majoracdo ou diminuicdo do valor do bem; Ill — o juiz tiver fundada davida sobre o valor

atribuido ao bem na primeira avaliagdo.” (CPC, 873)
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A observacao € pertinente porque, levando-se em consideracéo a regra do
§ 1° do artigo 908 e a condicdo de os créditos de natureza propter rem se sub-
rogarem no preco na adjudicacdo, devera o credor buscar, na avaliacdo, ndo apenas
o valor de mercado do imovel, mas também o valor para a liquidacdo forcada, de
modo que, ainda que recaiam débitos sobre o bem, seja atrativa a expropriacdo. Por
isso afirmou-se que a avaliagdo € um pressuposto antecedente ao ato de adjudicar,
vinculando a oferta, cujo requisito € de se respeitar o limite do lango previsto em lei,

qual seja, o de nao ser inferior ao valor da avaliagcao.

Registre-se que, quando o exequente arremata o bem, ai sim podera o valor

bY

deste ser inferior a avaliacdo, o que nao ocorre quando o ato processual € de

adjudicacdo. Nesse sentido:

EXECUCAO - ADJUDICACAO PELO VALOR DO LANCE
MINIMO - AGRAVO DE INSTRUMENTO - Justica gratuita -
Possibilidade de concessdo em grau de recurso -
Gratuidade concedida apenas para fins de apreciacdo deste
agravo - Inteligéncia dos art. 98, § 5° e 99, ambos do CPC -
Alegacdo de bem de familia - Supressdo de instancia -
Vedacdo - Recurso ndo conhecido neste ponto - Decisédo
gue defere a exequente autorizacdo para oferecer o valor do
lance minimo consignado no edital, por conta do seu crédito
- Impropriedade - Regra processual da arrematacao que
nao se confunde com o instituto da adjudicacao, pelo
credor, do bem penhorado do devedor - Oferta que deve
corresponder, no minimo, ao valor da avaliacdo -
Inteligéncia do artigo 876 do Codigo de Processo Civil -
Decisdo reformada. Recurso provido, na parte conhecida,
com concessao de gratuidade de justica apenas para fins de
apreciacéo deste agravo.'’®

EMBARGOS A ARREMATACAO - Auséncia das hip6teses
previstas no 8 1° do art. 903 do Cédigo de Processo
Civil/l2015 - Via inapta a autorizar nova oportunidade ao
executado para defender-se da execucéo - Inexisténcia de
Obice para que o credor arremate o bem penhorado
levado a leildo por preco inferior ao daavaliacdo -

6 TJSP. Agravo de Instrumento 2178637-80.2016.8.26.0000, Rel. Marino Neto, 112 Camara de
Direito Privado, Foro de Itu - 12 Vara Civel, Julgado em 16/11/2016, Data de Registro 16/11/2016

(g.n.).
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Arrematacdo pelo exequente que nao se confunde com
a adjudicacao - Decisdo mantida - Recurso néo provido.’’

Assim, muito embora a regra legal seja aplicar o valor da avaliagdo na

adjudicacdo, no estudo da casuistica identificamos alguns julgados do Superior

hY

Tribunal de Justica flexibilizando tal regra, permitindo lanco inferior a avaliacdo
também pelo exequente adjudicatario. A flexibilizacdo encontrou no principio da
efetividade e dignidade da justica seu pilar de sustentacdo, como se vé no
julgamento do Recurso Especial n° 435.120-SP*"8, de relatoria do Ministro Humberto
Gomes de Barros, que encontrou resisténcia, entretanto, no voto vencido proferido
pelo entdo Ministro Ari Pargendler, cujos trechos sé&o reproduzidos a seguir pela

importancia do tema:

A interpretacdo possivel da lei tem um limite: onde a norma
legal diz ndo, o juiz esta inibido de dizer néo.

O juiz ndo pode decidir contra a literalidade da lei, e no caso
0 Cdédigo de Processo Civil dispbe: “Art. 714, caput - Finda a
praca sem langador, € licito ao credor, oferecendo pre¢o nédo
inferior ao que consta do edital, requerer lhe sejam
adjudicados os bens penhorados’.

O edital é a lei da licitagdo, e aqui tornou publico que a
alienacdo em praga publica seria feita pelo valor
da avaliagéo.

Ndo houve interessados, provavelmente porque a
avaliacdo do bem estava acima do valor de mercado.

O credor, tendo interesse na adjudicacdo, deveria
ter oferecido lanco igual ao da avaliagéo.

Deferida a adjudicacdo contra a letra expressa da lei (“prego
n&o inferior ao que consta do edital”), deu-se ao credor uma
posicao privilegiada — a de concorrer na licitagdo oferecendo

Y7 TJSP. Agravo de Instrumento 2064376-68.2017.8.26.0000, Rel. Paulo Pastore Filho, 172 Camara
de Direito Privado, Foro de Santo André - 22 Vara Civel, Julgado em 31/07/2017, Data de Registro
31/07/2017. (g.n.)

178 “PROCESSO CIVIL - AGRAVO DE INSTRUMENTO - TEMPESTIVIDADE - EXECUCAO -
ADJUDICACAO - OFERTA INFERIOR AO VALOR QUE CONSTA NO EDITAL DA PRACA -
POSSIBILIDADE EXCEPCIONAL - EFETIVIDADE E DIGNIDADE DA JUSTICA. - A cada decisao
interlocutdria abre-se novo prazo para o agravo de instrumento. - Em que pese a literalidade do Art.
714 do CPC, ap6s oito pragas frustradas, é possivel a adjudicacdo de imovel por valor inferior ao da
avaliacdo, em homenagem a efetividade e dignidade da Justica. Se, apds oito tentativas o imovel ndo
atingiu o valor de avaliagdo, € porque tal estimativa é exagerada.” STJ. REsp 435.120/SP, Rel.
Ministro Humberto Gomes de Barros, Terceira Turma, Julgado em 07/03/2006, DJ 12/03/2007, p.
217.
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preco inferior aquele constante do edital — cujo acesso foi
negado ao publico em geral.

Dir-se-a, como se disse, que a hip6tese ¢é
excepcional, porque as pracas anteriores fracassaram.

E verdade, mas a solugdo justa seria aquela
gue preservasse a igualdade na concorréncia.

O edital deveria ter anunciado que a venda seria feita por
qualquer preco.

Voto, por isso, ho sentido de conhecer do recurso especial,
dando-lhe provimento. (g.n.)

E o posicionamento acerca da possibilidade de adjudicacdo em valor inferior
ao da avaliacdo em situacdes excepcionais, dadas as peculiaridades do caso
concreto, encontra respaldo em outro julgado do Superior Tribunal de Justica (REsp
433.226/SP)'"°, cabendo-nos aqui relatar sua existéncia. Cassio Scarpinella Bueno,
entretanto, discorda de tal posicionamento, asseverando que “a evidente dificuldade
de alienacdo do bem penhorado néo € razdo para entender que, nesse caso, o valor

da adjudicacdo possa ser inferior ao da avaliacdo™*°.

Contudo, ainda que entendamos ser possivel em situacbes
excepcionalissimas a adjudicacdo por preco inferior ao da avaliacdo, ha de se
consignar que, entre o direito do credor na satisfacdo de seu crédito a qualquer
preco e o direito do devedor de nao ter seu bem excutido por valor inferior ao da
avaliacao, o legislador, preocupado em equalizar essa dicotomia de interesses, fixou
no paragrafo Gnico do artigo 891 o patamar minimo possivel, para que ndo se

considere vil o preco ofertado. Esse patamar é expresso da seguinte forma:

Considera-se vil o preco inferior ao minimo estipulado pelo
juiz e constante do edital, e, ndo tendo sido fixado preco
minimo, considera-se vil o preco inferior a cinquenta por
cento do valor da avaliagao.

7% 3TJ. REsp 433.226/SP , Rel. Ministro Castro Filho, Terceira Turma, Julgado em 21/10/2004, DJ
14/03/2005.

18 BUENO, Cassio Scarpinella. Manual de Direito Processual Civil. Volume Unico, inteiramente
estruturado & luz do novo CPC. S&o Paulo: Saraiva, 2015, p. 513.
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O novo Cadigo de Processo Civil, ao estabelecer que vil é o preco ofertado
inferior ao minimo fixado pelo juiz, ou inferior a 50% do valor da avaliagdo, acabou
por determinar o conceito até entdo vago de “preco vil”, cujo entendimento ficava a
mercé dos julgados e de cada casuistica, podendo tal patamar, doravante, ser
utilizado na excepcionalidade de se permitir a adjudicacdo por valor inferior a

avaliacéo.

Ainda no que tange & avaliacdo, importa-nos dizer que, regra geral*®, ela é
anexada ao auto de penhora, portanto, contemporanea ao ato de constricdo (CPC,
872), o que pode acarretar a necessidade de nova avaliagcédo pelo decurso do tempo
entre a sua realizacdo e a adjudicagdo, no intuito de assegurar o equilibrio entre os
interesses do credor e do devedor (ll, 873, CPC), sendo esse o entendimento do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, no julgamento do agravo de instrumento n°
2104637-12.2016.8.26.0000 ' | conforme voto da Desembargadora Berenice
Marcondes Cesar:

Observe-se que, conquanto a norma do art. 876, caput, do
CPC atual, preveja que o pedido de adjudicacdo deve ser
formulado com “preco nao inferior ao da avaliacdo”, deve-se
observar que a teleologia da norma é justamente a de
proteger as partes em relacdo tanto a uma possivel
supervalorizacdo do imovel quanto a uma possivel oferta de
preco vil. Dessa forma, o dispositivo supracitado presta-se
para promover a execucdo no sentido da efetivacdo do
melhor interesse das partes, fixando-se o valor do bem
constrito na conformidade com o que se pratica no mercado
imobiliério.

E, dessa forma, a decorréncia de lapso temporal relevante
entre a realizacdo da avaliacdo pericial e o requerimento de
adjudicacdo € fator que causa desequilibrio entre os
interesses das partes envolvidas no litigio, indesejado pela
propria norma processual regente do tema. Isso porque
pode ocorrer tanto a valorizagdo quanto a desvalorizacdo do
bem, objeto de constricAo nos autos, com o decurso do

'8! Diz-se regra geral quando realizada por oficial de justica, mas, se a avaliagdo necessitar de

conhecimentos especificos, sera realizada apés a lavratura do termo de penhora.

%2 Cuja ementa é: “EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. Adjudicacdo de imével conforme
valor fixado em avaliacdo datada de setembro de 2007. Necessidade de realizacdo de nova
avaliacdo, para adequacédo do valor a realidade do mercado imobiliario, evitando-se maiores prejuizos
as partes em virtude da defasagem do valor a ser pago no bojo dos autos. RECURSO DA
INTERESSADA PROVIDO.” TJISP. Agravo de Instrumento 2104637-12.2016.8.26.0000, Rel.
Berenice Marcondes Cesar, 282 Camara de Direito Privado, Foro Central Civel - 5% Vara Civel,
Julgado em 22/11/2016, Data de Registro: 28/11/2016.
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tempo, levando praticamente a inutilidade da informag&o
técnica obtida, para fins de fixacdo do valor real do imovel.
E, na hip6tese dos autos, observa-se que a avaliacdo
pericial realizada em set.2007 j4 conta com nove anos de
decurso, sendo patente o fato de que, na Comarca de sao
Paulo, tal lapso temporal apresenta notoriamente variacdes
nos valores de mercado praticados em relagdo aos imoveis.
Tal conjuntura, assim, permite que se enquadre a situacdo
dos autos no permissivo normativo do
art. 873, Il, do CPC atual, segundo o qual é admitida nova
avaliagdo quando “se verificar, posteriormente a avaliagao,
gue houve majoracao ou diminuicdo no valor do bem. [...]

Tal entendimento fora acolhido, inclusive, em julgamento proferido pelo
Superior Tribunal de Justica, nos autos do Recurso Especial n® 1.358.908-RS*®3, de

relatoria do Ministro Herman Benjamin.

'8 Ementa: “PROCESSUAL CIVIL. AVALIACAO DE BEM PENHORADO. DECURSO DE TEMPO.
REAVALIACAO. CRITERIOS. ARTS. 683 E 684 DO CPC. 1. A recorrente, por meio de Embargos,
se insurgiu contra adjudicacdo deferida ao recorrido por valor deficitario (R$ 4.275.342,00), dado
que realizada quatro anos e sete meses ap0s a Ultima avaliagdo. Aduz que a prova da defasagem
nao foi oportunizada porque ndo houve licitante interessado em adquirir o imével pelo valor da
avaliacdo. Aponta que, & época da avaliacdo, o imdvel valia aproximadamente R$ 7.000.000,00
(sete milhdes de reais). 2. A sentenca de improcedéncia foi mantida pelo Tribunal de origem
com amparo no seguinte fundamento: ‘Em que pese em outros feitos tenha reconhecido a
necessidade de uma reavaliacdo de imdveis, uma vez que realizado o primeiro leildo nao
compareceram interessados a aquisicdo pelo valor da avaliacdo, tendo a empresa Maxxibolt
Indastria de Autopecas Ltda. ofertado lance de 60% da avaliacdo para pagamento parcelado em
60 (sessenta) vezes, o que foi recusado pelo credor. Pois bem, se o imével vale mais do que
avaliado, mas ndo conseguiu obter licitando interessado na sua aquisi¢cdo sequer pelo valor a que
foi avaliado é porque o valor da avaliacdo esta mais proximo do que o alegado pela parte
recorrente. Mesmo que pareca ter ficado congelado o valor da avaliacdo, esta circunstancia é
melhor do que permitir a arrematagédo por R$ 2.565.210,00’. 3. A nova avaliagdo se da porquanto
‘um valor subestimado evidentemente cria para o executado o risco de uma adjudicagéo lesiva a
seu patrimdénio. Ja um valor acima das cotacdes de mercado inibe o exequente de exercitar
o direito de adjudicagcdo, ou somente o permite em bases que Ihe acarretam prejuizos’ (Humberto
Theodoro Junior, Curso de direito processual civil, vol. ll, 472 ed., 2012, p; 337). 4. Os
arts. 683 e 684 do CPC tém a seguinte redacdo: Art. 683 E admitida nova avaliagdo quando: | -
qualquer das partes arguir, fundamentadamente, a ocorréncia de erro na avaliacdo ou dolo do
avaliador; Il - se verificar, posteriormente a avaliacdo, que houve majoracdo ou diminui¢do no valor
do bem; ou Il - houver fundada duvida sobre o valor atribuido ao bem (art. 668, paragrafo Unico,
inciso V). Art. 684 Nao se procedera a avaliacdo se: | - 0o exequente aceitar a estimativa feita pelo
executado (art. 668, paragrafo Unico, inciso V); Il - se tratar de titulos ou de mercadorias que
tenham cotacdo em bolsa comprovada por certiddo ou publicacdo oficial. 5. Em perspectiva literal,
a auséncia de lanco ndo esta prevista como regra do 684/excecdo ao 683 do CPC. 6. E fragil a
fundamentacdo do acérdao recorrido quando afirma que o congelamento do valor é melhor
que a arrematacdao com desconto. Eventual majoracdo nao teria reflexo na proposta de
arrematacao parcelada, mas sim na representacdo pecunaria da adjudicacao, feita pelo valor
da avaliacao (art. 685-A do CPC), que, se concretizada, acarretaria abatimento maior da
divida obtido por meios legitimos. Legitima a pretensdo do recorrente. 8. Recurso
parcialmente provido para cassar o acérddo recorrido e determinar nova avaliagdo.” STJ. REsp n°
1.358.908-RS , Rel. Ministro Herman Benjamin, Julgado em 07/05/2013. (g.n.)


http://www.jusbrasil.com/topicos/10658409/artigo-683-da-lei-n-5869-de-11-de-janeiro-de-1973
http://www.jusbrasil.com/topicos/10658210/artigo-684-da-lei-n-5869-de-11-de-janeiro-de-1973
http://www.jusbrasil.com/legislacao/91735/c%C3%B3digo-processo-civil-lei-5869-73
http://www.jusbrasil.com/topicos/10658409/artigo-683-da-lei-n-5869-de-11-de-janeiro-de-1973
http://www.jusbrasil.com/topicos/10658210/artigo-684-da-lei-n-5869-de-11-de-janeiro-de-1973
http://www.jusbrasil.com/legislacao/91735/c%C3%B3digo-processo-civil-lei-5869-73
http://www.jusbrasil.com/topicos/10658409/artigo-683-da-lei-n-5869-de-11-de-janeiro-de-1973
http://www.jusbrasil.com/legislacao/91735/c%C3%B3digo-processo-civil-lei-5869-73
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2.3.2 Legitimidade para adjudicar

Estdo legitimados a adjudicar o exequente (CPC, 876) e terceiros
autorizados pela lei*®* (CPC, 876, § 5°, cc 889, Il a VIII), como credores concorrentes

(desde que tenham penhorado o mesmo bem*® ou com penhora anteriormente

averbada), credores titulares de direito real de garantia®

7

(pignoraticio, hipotecério,
anticrético e fiduciario), conjuge'®’, companheiro'®, descendentes ou ascendentes
do executado. Estdo legitimados ainda o coproprietario de bem indivisivel, o titular
de usufruto, uso, habitacdo, enfiteuse, direito de superficie, concessdo de uso
especial para fins de moradia ou concessédo de direito real de uso, quando a
penhora recair sobre bem gravado com tais direitos reais; o proprietario do terreno
submetido ao regime de superficie, enfiteuse, concessao de uso especial para fins
de moradia ou concesséo de direito real de uso, quando a penhora recair sobre tais
direitos reais; o promitente comprador, quando a penhora recair sobre bem em

relacdo ao qual haja promessa de compra e venda registrada; o promitente

184 Segundo Araken de Assis, 0 rol ndo é exaustivo, ja que existem preferéncias que decorrem de

previsédo no direito material, importando em consolidacéo da propriedade, ilustrando a hipétese do
artigo 32 da Lei de Locagdes na interpretacdo do termo “venda por decisao judicial”’, garantindo ao
locatério a adjudicacdo ou ainda do caso dos sécios em penhora de quotas de companhia de capital
fechado, conforme CPC, 876, paragrafo 5°. ASSIS, Araken de. Manual de execuc¢do. 182 ed. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 1092.

8% paulo Henrique dos Santos Lucon aponta a hip6tese de a concorréncia se dar ainda que néo
tenha havido a penhora, mas o registro da execucdo. LUCON, Paulo Henrique dos Santos.
Comentarios ao artigo 876, CPC. In: WAMBIER, Teresa Arruda Alvim et al. (Coord.). Breves
comentarios ao novo Codigo de Processo Civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2015, p. 1986.
'8 Com penhora ou sem penhora? Conforme entendimentos do Superior Tribunal de Justica, a
preferéncia do credor hipotecario ndo depende de penhora ou execucao ajuizada pelo entendimento
de que nédo é possivel sobrepor uma preferéncia processual a uma preferéncia de direito material.
STJ. REsp 159.930/SP, Terceira Turma, Rel. Min. Ari Pargendler, Julgado em 06/03/2003, DJe
16/06/2003. Também nesse sentido: “Recurso especial. Credor hipotecario. Preferéncia. Precedentes
da corte. 1. Na linha de precedentes desta corte, a ‘preferéncia do credor hipotecario ndo depende de
sua iniciativa na execucao, ou na penhora. A escritura de garantia real e a sua inscricdo no registro
imobiliario sdo suficientes para preservar a prelacdo dele’. 2. Recurso conhecido, em parte, e nesta
parte provido.” STJ. REsp 53.311/SP, Rel. Ministro Carlos Alberto Menezes Direito, Terceira Turma,
Julgado em 26/11/1996, DJ 05/05/1997, p. 17046.

187 Araken de Assis, no gue tange ao cbnjuge, anota relevante consideragédo sobre a legitimidade do
cbnjuge separado de fato e judicial: “Na hipotese de separacdo de fato, sem duvida a sociedade
conjugal persiste e, conseguintemente, ha legitimacdo do conjuge. Alias, talvez existam interesses
patrimoniais a resguardar e, justamente nessa contingéncia, transparece a utilidade da remic&o. Por
outro lado, a nocdo de interesse patrimonial é decisiva para definir a legitimidade do cénjuge
separado, ou mesmo do ex-cbnjuge, porque divorciado. Ndo tendo ocorrido, ainda, a partilha dos
bens, se afigura consentaneo as finalidades do instituto reconhecer o direito de o separado e de o
divorciado resgatar os bens penhorados ou arrecadados.” ASSIS, op. cit., p. 1092-1093.

188 Araken de Assis, guanto ao companheiro, também aponta que o artigo 876, § 5° do CPC
reconheceu a legitimidade do(a) companheiro(a), independentemente da natureza dessa uniao
(heterossexual ou ndo). ASSIS, op. cit., p. 1093.
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vendedor, quando a penhora recair sobre direito aquisitivo derivado de promessa de
compra e venda registrada; a Unido, Estado e Municipio, no caso de alienacdo de
bem tombado (CPC, 876, § 5°, cc 889, Il a VIII).

Como se V&, a lei legitima a adjudicacdo a um rol extenso de pessoas, 0 que
reforca o carater da preferéncia dada a essa forma de expropriagdo. Ainda, em
ordem concorrencial, a lei legitima o coOnjuge, companheiro, descendente e
ascendente do executado como uma forma de preservacdo do bem no seio da
familia, garantindo sua permanéncia antes da fase da alienacéo para terceiros. Essa
possibilidade se aventa apenas se o bem penhorado pertencer ao executado, nao
sendo permitida a adjudicacdo quando o bem é do terceiro garantido.*®® Araken de
Assis aponta que tal possibilidade foi a maneira encontrada pelas varias
transformacdes legislativas visando garantir o instituto do resgate de bens,

considerado caduco por varios autores.**

2.4 MOMENTO PROCESSUAL PARA EXERCER O DIREITO A ADJUDICACAO

Os atos de expropriacdo do bem serdo iniciados pelo juiz apés a penhora e
a avaliagcéo, conforme preceitua o artigo 875 do Codigo de Processo Civil. Inserido
na Subsecdo | da Secdo IV, que trata da “Expropriacdo de bens”, o instituto da
adjudicacdo é o que aparece em primeiro lugar. Compreendem esses atos de
expropriacao a determinacédo das intimagdes necessarias, de que tratam os incisos |l
a VIl do artigo 889 do Cdédigo de Processo Civil, que dizem respeito aos legitimados
a adjudicacdo, conforme tratado no item anterior. Quanto aos credores concorrentes

(CPC, 876, 5°), serdo intimados apenas aqueles que registraram*®* a penhora.

189 Nesse sentido: NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Comentarios ao Codigo
de Processo Civil - Novo CPC, Lei 13.105/2015. S&do Paulo: Revista dos Tribunais, 2015, p. 1760.
BARIONI, Rodrigo. Comentarios ao artigo 878. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.).
Comentéarios ao Codigo de Processo Civil. Parte especial - Vol. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p.
726.

190 Apontados por Araken: Pontes de Miranda, José Alberto dos Reis e Eurico Lopes Cardoso, em
nota de rodapé 773. ASSIS, Araken de. Manual de execucdo. 182 ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016, p. 1092.

91 Muito embora o CPC fale em averbacdo da penhora (889, V), o correto, segundo a Lei de
Registros Publicos, é registro da penhora, pois, sendo a Lei registraria especial, a ela deve-se seguir,
tratando a lei de registro na matricula, e ndo averbacédo, conforme expressa redacdo do artigo 167, |,
5.
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Frustrada a adjudicacdo e iniciada a tentativa de alienagdo particular, as
intimacdes devem ser renovadas para assegurar o direito de preferéncia. A falta de
intimacdo ndo gera a nulidade da adjudicacdo, mas a ineficacia em relacdo ao
terceiro legitimado a requeré-la, sendo vedada tal alegacdo ao executado, conforme
julgados do Superior Tribunal de Justica (que, muito embora facam referéncia ao
artigo 698 do Cdédigo de Processo Civil revogado, coadunam com a nova sistematica

processual adotada pelo Cédigo de Processo Civil em vigor, artigo 889)*%.

192 “RECURSO ESPECIAL. ACAO DE EXECUCAO DE TiTULOS EXTRAJUDICIAIS.
EXPROPRIACAO. CREDORES COM GARANTIA REAL OU COM PENHORAS ANTERIORES.
NECESSIDADE DE CIENTIFICA(;AO. ART. 698 DO CPC/73. INTERESSE DO EXECUTADO.
AUSENCIA. SUBSUNCAO DOS FATOS A NORMA. AUSENCIA. 1- Execucdo distribuida em
15/12/2003. Recurso especial interposto em 3/8/2015 e atribuido a Ministra Relatora em 25/8/2016. 2-
O propésito recursal é definir se, na presente execucao, a expropriacao dos imoveis da recorrente foi
realizada de acordo com a norma do art. 698 do CPC/73. 3- A n&o observancia do requisito exigido
pela norma do art. 698 do CPC/73 para que se proceda a adjudicacdo ou alienacdo de bem do
executado - prévia cientificacdo dos credores com garantia real ou com penhora anteriormente
averbada - enseja sua ineficacia em relagao ao titular da garantia, ndo contaminando a validade da
expropriacéo judicial. Precedentes. 4- O executado ndo possui interesse em requerer a nulidade da
arrematacdo com fundamento na auséncia de intimacdo de credores com garantia real ou penhora
anteriormente averbada, pois a consequéncia juridica derivada dessa omissdo do Juizo é a
decretacdo de ineficacia do ato expropriatério em relacdo ao credor preterido, ndo gerando
repercuss@o negativa na esfera econdbmica do devedor. 5- Hipdtese concreta em que, ademais, 0
acordao recorrido constatou que ndo havia registros de garantia real ou de penhora que pudessem
inviabilizar a arrematagéo por auséncia de cumprimento ao art. 698 do CPC. 6- Recurso especial ndo
provido.” STJ. REsp 1677418/MS, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, Julgado em
08/08/2017, DJe 14/08/2017.

“PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. OMISSAO. INEXISTENCIA. MULTA DO ART. 538,
PARAGRAFO UNICO, DO CPC. AFASTAMENTO. JULGAMENTO EXTRA PETITA. NAO
OCORRENCIA. NULIDADE DA ARREMATACAO. CARTA DE ARREMATACAO EXPEDIDA E
REGISTRADA NO CARTORIO IMOBILIARIO. NECESSIDADE DE ACAO PROPRIA. ART. 486 DO
CPC. ARREMATACAO DE IMOVEL HIPOTECADO EM EXECUCAO APARELHADA POR CREDOR
QUIROGRAFARIO. AUSENCIA DE INTIMAGCAO DO CREDOR HIPOTECARIO. ART. 698 DO CPC.
INEFICACIA DA ARREMATAGAO EM RELAGAO AO CREDOR HIPOTECARIO (ART. 619 DO CPC),
E NAO SUA NULIDADE. [...] 4. Uma vez expedida a carta de arrematac&o e transferida a propriedade
com o registro no cartdrio imobiliario, ndo € possivel a desconstituicdo do ato nos proprios autos da
execucao, sendo necessario o ajuizamento da a¢do anulatoria (art. 486 do CPC). 5. Conquanto o art.
698 do CPC determine a prévia intimacao do credor hipotecario para a adjudicacao ou alienacao do
bem gravado, ndo traz cominagdo de nulidade para o caso de sua inobservancia. Tal circunstancia
atrai a regra do art. 244 do CPC, que, aliada a auséncia de prejuizo, induz a aplicacao do principio do
aproveitamento racional dos atos processuais, evitando a declaracdo de nulidade da arrematacgéo. 6.
A auséncia de intimagdo do credor hipotecario para a hasta publica ndo contamina a validade da
expropriacdo judicial, mas acarreta a ineficacia da arrematacdo em relagdo ao titular da garantia.
Interpretacéo do art. 698 do CPC que melhor se coaduna com os arts. 619 do CPC e 826 do CC/16
(equivalente ao art. 1.501 do CC/2002). Fica assegurado o direito de regresso do arrematante contra
o devedor. 7. Recursos especiais parcialmente providos.” STJ. REsp 1219329/RJ, Rel. Ministro JOAO
OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA, Julgado em 11/03/2014, DJe 29/04/2014.
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Por fim, no que tange as intimacdes prévias a adjudicacao, importa enfatizar
o0 entendimento anteriormente esposado de que aos interessados caberia
acompanhar os atos de execucgdo. Segundo Araken de Assis, “a remissdo do art.

876, § 5° sugere a necessidade de intimagao” %

. Tal questdo, aparentemente
simples, j& foi objeto de julgamento no Recurso Especial (n°® 1.376.173-RJ-
2008/0271464-0), contando com voto-vista do Ministro Jodo Otavio de Noronha ao

relatério da Ministra Nancy Andrighi *%*

, No qual se discutiu exatamente a
necessidade ou ndo de intimacao de terceiros legitimados a adjudicacdo, a teor da
redacdo do artigo 685-A, 8 2° do Codigo de Processo Civil revogado,
correspondente ao § 5° do artigo 876 do Cddigo atual, cuja remissdo ao artigo 889
sugere a necessidade de intimacédo, conforme posicionamento de Araken de Assis

suprarreferido.

Entretanto, pondera-se que a questdo ja era divergente na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil revogado, entendendo uns pela literalidade da lei e,

19 ASSIS, Araken de. Manual de execuc&o. 182 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p.

1095.

19 “pROCESSO CIVIL E DIREITO CIVIL. BEM DE FAMILIA. AUSENCIA
DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211STJ. BEM INDIVISIVEL. PENHORA SOBRE FRACAO
IDEAL. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. SUMULA 83/STJ. FALTA DE INTIMACAO PESSOAL DO
PATRONO. NULIDADE. INOCORRENCIA. ART. 237, CPC. TERCEIROS LEGITIMADOS A
ADJUDICACAO DO BEM PENHORADO. INTIMACAO PREVIA. DESNECESSIDADE. ART. 685-A, §
2°, CPC. [...] 5. O direito a adjudicacéo conferido a terceiros interessados, por for¢a do art. 685-
A, 8 2°, do CPC, nao alberga a exigéncia de prévia intimagdo destes para o seu exercicio. 6.
Recurso especial conhecido em parte e, nesta parte, negado provimento. (Data do julgamento:
05.11.2013).”

No tocante a andlise da falta de intimag¢é@o a terceiros interessados, pontuou a Ministra Relatora
Nancy Andrighi: “[...] 5. Violagdo ao art. 685-A, § 2°, CPC — necessidade de préviaintimagao
pessoal dos legitimados a adjudicacdo. No que concerne a prévia intimacdo dos terceiros
também legitimados a adjudicacdo (credor com garantia real; credores concorrentes que hajam
penhorado o mesmo bem; cbnjuge; descendentes ou ascendentes do executado), elencados no art.
685-A, § 2° do CPC, esta diligéncia n&o é prevista em lei.

O direito a adjudicacdo ndo se confunde com a exigéncia de notificacdo anterior daqueles a
quem a lei confere tal faculdade. Mesmo porque, no tocante aos descendentes ou ascendentes
do executado, por exemplo, o juiz sequer teria condi¢cbes de fazé-lo, salvo se conhecesse a
cadeia familiar do executado e respectivos domicilios. Por outro lado, também quando se
possibilitava, em situacdo analoga, a remicdo do bem por terceiros interessados - na entdo vigéncia
do art. 787 e seguintes do CPC (revogados pela Lei 11.3822006) - ndo havia qualquer mencao na lei
quanto a exigéncia de prévia intimagcdo. O CPC, portanto, adota ndo de agora esse modelo. Na
hipotese dos autos, a recorrente foi notificada da penhora (f. 417-418) e, portanto, estava em
condicbes de requerer lhe fosse adjudicado o bem penhorado, ndo lhe cabendo, neste momento,
insurgir-se contra a adjudicagdo realizada pelo credor. Finalmente, quanto a outros provaveis
interessados em exercer o direito de adjudicacdo, supostamente preteridos pela falta de intimacéo
prévia, ndo cabe aqui avaliar essa questdo, pois de interesse unicamente destes, cuja defesa deve
ser necessariamente exercida mediante legitimidade para tanto, em sede e momento oportunos.”
STJ. REsp n°® 1.376.173-RJ-2008/0271464-0, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Julgado em 06/11/2013.

(9.n)
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portanto, pela desnecessidade da intimacdo, e outros pela obrigatoriedade da
intimacao prévia, como apontado no voto-vista do Ministro Jodo Otavio de Noronha,

no Recurso Especial retrocitado, nos seguintes termos:

Pedi vista dos autos em razdo da assertiva contida na
ementa do voto proferido pela eminente relatora no sentido
de que “o direito a adjudicacao conferido a terceiros
interessados, por forca do art. 685-A, § 2° do CPC, nédo
alberga a exigéncia de prévia intimacdo destes para o seu
exercicio”.

Afirma Sua Exceléncia, no corpo do acérdao, que, “no que
concerne a préviaintimacdo dos terceiros também
legitimados & adjudicacdo (credor com garantia real;
credores concorrentes que hajam penhorado o mesmo bem;
cbnjuge; descendentes ou ascendentes do executado),
elencados no art. 685-A, § 2° do CPC, esta diligéncia néo é

prevista em lei”.

Discordo parcialmente dessa afirmativa com a devida
vénia.

Se é verdadeiro que referido dispositivo legal ndo prevé a
intimacdo dos interessados para a adjudicacdo do bem
penhorado, ndo se pode ignorar a norma contida no art. 698
do CPC que afasta a possibilidade de adjudicagédo ou
alienacdo de bem do executado sem que seja cientificado o
senhorio direto, bem como o credor com garantia real ou
com penhora anteriormente averbada.

Leciona Humberto Theodoro Janior, a propdsito:

“Originariamente, previa o art. 698 que, achando-se o imovel
a pracear hipotecado ou emprazado, ndo se realizaria a
praca sem que fossem intimados o credor hipotecéario e o
senhorio direto com antecedéncia minima de 10 dias. Tal
regra sofreu significativa inovacdo por parte da Lei n°
11.382, de 06.12.2006. Segundo a versao atual, ndo é sé
antes da praga que a intimacdo se torna obrigatodria.
Também antes da solucdo do pedido de adjudicacdo, de
alienagdo por iniciativa particular, ou por proposta, tera de
cumprir a providéncia preconizada pelo art. 698.

[...] Além disso, ndo é s6 o direito real de enfiteuse ou de
garantia que se ha de levar em conta. Também o credor,
mesmo quirografario, que tenha penhora anteriormente
averbada, terd de ser intimado da alienagdo do bem na
execucdo de que ndo é parte. Para o credor quirografario,
todavia, a obrigacdo de intimacédo pressupde averbacdo da
penhora em registro publico, como acontece com 0s bens
imoveis (art. 659, § 4°). Em relagdo a outros bens, para que
0 juiz de uma execucdao fique sujeito ao dever de intimar o
credor de outro processo, é necessario que a outra penhora
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seja comunicada pelo interessado a fim de que a conexao
de constricfes judiciais se oficialize perante o juizo em que
a alienacdo ira se efetivar.

Uma vez que seja do conhecimento do juizo a intercorréncia
de penhoras sobre o mesmo bem em processos diferentes,
ndo poderd se dar a alienacdo judicial sem que todos os
credores com penhora sobre ele tenham sido intimados com
a antecedéncia minima de dez dias (art.698).

A importancia das intimacdes anteriores a alienacdo do bem
penhorado, exigida pelo art. 698, estd em que a sua
omisséo permite ao prejudicado, inclusive no caso de outro
credor com penhora averbada, pleitear a ineficacia do ato
expropriatorio (art. 694, § 1°, VI).” (Curso de Direito
Processual Civil, 452 ed., Forense, Rio de Janeiro, 2010, p.
345)

Também Cassio Scarpinella Bueno (Curso Sistematizado de
Direito Processual Civil, vol. 3, 32 ed., S8o Paulo: Saraiva,
2010, p. 321) assim se posiciona, in verbis:

‘Ressalva ao entendimento exposto anteriormente reside
nos casos em que aprépria lei processual civil, mais
especificamente o art. 698, exige prévia intimacao de
determinadas pessoas para a alienacdo dos bens
penhorados. O dispositivo faz referéncia expressa, inclusive,
a adjudicacdo. Assim, o senhorio direito e o credor com
garantia real ou com penhora  anteriormente
averbada deverao ser cientificados da pretensao
adjudicatéria com antecedéncia de, pelo menos, dez dias.
Nestes casos, expressos no art. 698, o deferimento da
adjudicacdo dependeré da observancia daquele prazo e da
solucdo de eventuais impasses criados por aqueles
sujeitos.”

Portanto, pelo menos com relacdo as pessoas arroladas
no art. 698 do CPC, éobrigatéria a intimacdo da
adjudicacdo do bem penhorado com pelo menos dez
dias de antecedéncia, sob pena de nulidade ou
ineficacia do ato.

Superada a questdo das intimacdes prévias necessarias, cabera ao
legitimado requerer a adjudicacao formulando pedido nos autos logo apds essa fase
ou depois de frustradas as tentativas de alienacdo do bem, podendo pleitear nova
avaliacdo (CPC, 878). Nao ha prazo especifico na lei para o pedido de adjudicacgéao,
0 que se exige, entretanto, € que as intimagfes prévias sejam realizadas, assim

como a avaliacdo'®> do bem penhorado. Porém, aos legitimados a requeré-la (CPC,

1% Conforme orientacdo jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica, “em qualquer das hipdteses

previstas nos incisos do artigo 683 do Diploma Adjetivo Civil, o pedido de reavaliacdo do bem
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876, 8§ 5° cc 889, Il a VII), o pedido devera ser formulado antes da assinatura da

lavratura do auto de adjudicacéo pelo credor, na esteira do julgado®®

no AgRg no
AREsp 676.104/SP, considerando preclusa a pretensdo do descendente do

executado.

Ainda, em casos restritos, podera ocorrer a remicdo do bem adjudicado
antes de ser entregue ao adjudicatario, conforme as hip6teses dos 88 3° e 4° do
artigo 877 do Cédigo de Processo Civil*®, que tratam de penhora de bem

hipotecado e em caso de faléncia ou insolvéncia do devedor hipotecario.

2.5 ADJUDICACAO PELO CREDOR

2.5.1 Hipoteses aventadas

Tracadas as linhas gerais da adjudicacdo nos itens anteriores, para o
presente estudo importa em especial a adjudicacdo feita pelo credor, sem
concorréncia, e o efeito da sub-rogacéo sobre o preco introduzida pelo novel § 1° do
artigo 908 do Cddigo de Processo Civil. Para tanto, e como premissa basica do que
se pretende desenvolver no capitulo em que se tratara da sub-rogacédo, analisemos

a adjudicacéao feita pelo exequente.

penhorado devera se dar antes da sua adjudicacdo ou alienacdo. Tendo, in casu, o pleito sido
requerido quando ja ultimado o ato expropriatério (apés a arrematagdo) ndo ha como afastar a sua
preclusdo”. STJ. REsp 1.014.705/MS, Rel. Ministro Massami Uyeda, Terceira Turma, Julgado em
24/8/2010, DJe 14/9/2010. Nesse sentido também: STJ. AgRg no AREsp 606.014/SC, Rel. Ministro
Raul Araudjo, Quarta Turma, Julgado em 16/04/2015, DJe 15/05/2015.

1% “DROCESSO CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO. ADJUDICACAO DO IMOVEL PENHORADO PELO EXEQUENTE. PRETENSAO DA
DESCENDENTE DOS EXECUTADOS DE ADJUDICACAO DO BEM. PRECLUSAO. PEDIDO
TARDIO. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO. 1. O pedido de adjudicacdo do descendente
deve ser feito antes da lavratura do auto de adjudicacéo pelo credor, para permitir a realizagéo
da licitacdo pelo melhor lance e, em caso de lances iguais, o direito de preferéncia. 2. Agravo
regimental desprovido.” STJ. AgRg no AREsp 676.104/SP, Rel. Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, Julgado em 04/08/2015, DJe 17/08/2015. (g.n.)

197 CpC: “Art. 877. Transcorrido o prazo de 5 (cinco) dias, contado da Gltima intimagcao, e decididas
eventuais questbes, o juiz ordenara a lavratura do auto de adjudicacio de bem imével; [...] § 2° A
carta de adjudicagdo contera a descricdo do imével, com remissdo a sua matricula e aos seus
registros, a copia do auto de adjudicacéo e a prova de quitagio do imposto de transmiss&o. § 3% No
caso de penhora de bem hipotecado, o executado poderd remi-lo até a assinatura do auto de
adjudicacao, oferecendo preco igual ao da avaliagdo, se nao tiver havido licitantes, ou ao do maior
lance oferecido.”
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Assim como aos demais legitimados, o exequente, uma vez realizada a
penhora e a avaliagdo, podera, oferecendo preco néo inferior a avaliacéo, requerer a
adjudicacdo dos bens penhorados. Se o valor do crédito for inferior ao dos bens,
devera o exequente depositar de imediato a diferenca, que ficara a disposicado do
executado, mas, se o valor do crédito for superior, a execugdo prosseguira pelo
saldo remanescente (CPC, 876, § 49).

Algumas consideracfes de ordem préatica devem ser feitas na analise do
mencionado 8§ 4° do artigo 876, uma vez que dizem respeito a extingdo da execugao
OU Seu prosseguimento, em conjunto com a regra da sub-rogacao trazida pelo § 1°
do artigo 908 do Cddigo de Processo Civil, jA que poderd impactar o valor da
diferencga a ser depositada pelo credor (I, § 4°, 876), com extingédo da execucéo, ou a
apuracdo do saldo remanescente para fins de seu prosseguimento (ll, § 4°, 876).
Assim, cologuemos lado a lado as regras dos artigos 876, 891 e 908 do Cdadigo de

Processo Civil:

Quadro 1 - Regras dos artigos 876, 891 e 908 do Cddigo de Processo Civil.

Art. 876

Art. 891

Art. 908

E licito ao exequente,
oferecendo preco néo
inferior ao da avaliacéo,
requerer que lhe sejam
adjudicados os bens
penhorados

N&o sera aceito lance que
ofereca preco vil.

Havendo pluralidade de
credores ou exequentes, 0
dinheiro Ihes sera
distribuido e entregue
consoante a ordem das
respectivas preferéncias

§4° Se o valor do crédito for:

| - inferior ao dos bens, o
requerente da adjudicacao
depositara de imediato a
diferenca, que ficara a
disposi¢céo do executado;

Il - superior ao dos bens, a
execucgdo prosseguiré pelo
saldo remanescente.

Paragrafo Unico. Considera-se
vil 0 preco inferior ao minimo
estipulado pelo juiz e
constante do edital, e, ndo
tendo sido fixado preco
minimo, considera-se vil o
preco inferior a cinquenta
por cento do valor da
avaliagdo.

81° No caso de
adjudicacao ou alienacao,
0s créditos que recaem
sobre o bem, inclusive os
de natureza propter rem,
sub-rogam-se sobre o
respectivo preco,
observada a ordem de
preferéncia.

Pela leitura conjunta dos dispositivos abordados, constata-se que, em razao
do § 1° do artigo 908, ndo se pode mais simplesmente considerar dois elementos
para fins de adjudicacéo, quais sejam: valor do crédito e valor da avaliagcdo. Sera
preciso jungir a eles os conceitos de preco vil, créditos, sub-rogacgéo e preco, sendo

€ssa nossa proposta.
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Para tanto, imaginamos quatro situacdes, levando em consideragao ser o

crédito do exequente menor ou maior em relacdo aos bens que serdo adjudicados,

buscando compatibilizar as regras insertas nos dispositivos supratranscritos (CPC,
876, 891 e 908), representadas nos quadros apresentados a seguir, trazendo a
existéncia de um crédito de natureza propter rem (despesas de condominio) numa
tentativa de harmonizar ditos dispositivos com o fendmeno da sub-rogacdo na

adjudicacao pelo credor.

Quadro 2 - Crédito do exequente menor que o valor da avaliacdo do bem penhorado

CONDICOES DA ADJUDICACAO
* Credor adjudica pelo seu crédito de R$

SITUACAO 1: 100.000,00

* Deposita a diferenga do valor da avaliagao (-)
a — Crédito: R$ 100.000,00 valor do crédito de R$ 100.000,00
b — Avaliago: R$ 200.000,00 + Como n&o ha creédito propter rem nos autos, o

devedor levanta o valor depositado pelo credor
de R$ 100.000,00 com extin¢édo da execucdo

» Credor adjudica pelo seu crédito de R$
100.000,00, depositando nos autos o débito

¢ — Débito condominial: R$ 0,00

SITUAGAG 2: condominial de R$ 50.000,00, ja4 que esse se
sub-roga no prego

a — Crédito: R$ 100.000,00 * Deposita a diferenga do valor da avaliagao (+)

b — Avaliagio: R$ 200.000,00 crédito propter rem (-) valor do crédito de

R$ 50.000,00. O devedor levanta o valor
depositado pelo credor de

R$ 50.000,00 com extincdo da execucdo

* Credor adjudica pelo seu crédito de R$
SITUAGAO 3: 100.000,00, depositando nos autos o débito
condominial de R$ 100.000,00, ja que esse se
sub-roga no precgo

¢ — Débito condominial: R$ 50.000,00

a — Crédito: R$ 100.000,00 C .-
o » Com o pagamento do crédito propter rem e a

b — Avaliaggo: R$ 200.000,00 sub-rogac&o no preco, ndo ha diferenca a ser

¢ — Débito condominial: R$ 100.000,00 depositada em beneficio do devedor, tendo o
credor respeitado o valor da avaliagdo
* Nessa situagao, vislumbramos duas
possibilidades para a adjudicacgéo:
* 1. Credor paga nos autos o débito condominial
de R$ 150.000,00 e a adjudicacao é feita pelo

SITUACAO 4: valor parcial do c_:r?dito de R$ 50.000,00. O
credor prosseguird nos autos contra o devedor
pela importancia de R$ 50.000,00 que pagou ao

a — Crédito: R$ 100.000,00 condominio

b — Avaliago: R$ 200.000,00 + 2. Credor paga nos autos o débito condominial

até o limite da diferenca entre seu crédito e a
avaliagéo (R$ 100.000,00), adjudicando o bem
pelo seu crédito. O saldo da divida condominial
de R$ 50.000,00 recaira sobre o adjudicatario e
sera de sua responsabilidade, ja que a divida é
propter rem e a aquisi¢do é derivada

¢ — Débito condominial: R$ 150.000,00
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Expliguemos agora cada situagéo e os efeitos no processo e fora dele em
relagdo a cada hipotese aventada.

Na SITUACAO 1, a execucdo sera satisfeita pelo resultado equivalente
advindo da adjudicacdo do bem penhorado, pelo valor integral do crédito
perseguido, com deposito em beneficio do devedor da diferenca encontrada entre a
avaliacdo do bem e o valor do crédito, incidindo as regras dos artigos 876, caput e 8
49,904, I, e 924, 11, do CPC.

Na SITUACAO 2, como existe crédito que recai sobre o bem penhorado, de
natureza propter rem (divida condominial), e o § 1° do art. 908 trouxe a sub-rogacao
para a adjudicacdo sobre o preco, o exequente devera proceder a dois depdsitos
como condicdo da adjudicacdo: um em favor do condominio, no valor de R$
50.000,00; e outro em favor do devedor, que no caso hipotético seria também de R$
50.000,00. Assim, somando-se os dois depésitos (R$ 50.000,00/condominio + R$
50.000,00/devedor), teremos a exata diferenca (R$ 100.000,00) entre o valor da
avaliacdo (R$ 200.000,00) e o crédito exequendo (R$ 100.000,00), respeitando-se,
dessa maneira, as regras dos artigos 876, caput e 8§ 4°, 904, 1l, 908, § 1°, e 924, II,
do CPC.

Na SITUACAO 3, a hipétese é semelhante & da situacéo 2, diferenciando-se
pela inexisténcia de depdsito em beneficio do devedor, tendo em vista que a divida
condominial atinge a integralidade da diferenca entre o valor da avaliacdo e o crédito
exequendo. De forma que, com a sub-rogacado realizada, através do depoésito do
crédito de natureza propter rem, o credor respeita as regras supracitadas,

adjudicando o bem pelo valor da avaliagéo.

Na SITUACAO 4, diante da problematica colocada, vislumbramos duas
possibilidades para a adjudicacdo, de modo que pudéssemos refletir sobre o
conceito de preco vil trazido pelo paragrafo Unico do artigo 891. Assim, considerando
que o credor deposite nos autos todo o débito condominial (R$150.000,00), teremos
a adjudicacdo feita de forma parcial, pelo valor de R$ 50.000,00, devendo o
processo prosseguir contra o devedor pela importancia de R$ 50.000,00 que pagou
ao condominio. A adjudicacao pelo valor de R$ 50.000,00 representara 25% da
avaliacdo (R$ 200.000,00). Diante de tal constatacdo, questiona-se: podera o

devedor alegar nulidade da adjudicacéo por considerar vil o pre¢co?
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Ousamos responder pela negativa a referida indagacéo, e o fazemos por
entender que, muito embora na adjudicagdo ndo haja pagamento ao devedor (como
ocorre na arrematacao), fica o adjudicatario obrigado a respeitar o valor da avaliacao
para reivindicar o bem para si como forma de satisfazer o crédito perseguido. Pois
bem, se o credor é obrigado a respeitar o valor da avaliacédo, e se, doravante, a lei
determina a sub-rogacao de créditos sobre o preco, devera o adjudicatério depositar
nos autos o valor do crédito a ser sub-rogado, tendo-se como limite a avaliagédo. E,
agindo assim, ndo podera ser considerado preco vil aquele que restar do resultado
da sub-rogacédo, ainda que represente percentagem inferior a 50% da avaliacao,
como no exemplo proposto. Referido raciocinio, em nosso entendimento, traz

sentido a regra da sub-rogacéo na adjudicacao, incentivando sua aplicacao.

Entretanto, na mesma situacdo 4, vislumbramos outra possibilidade,
respeitando-se também referida regra, sem aventar a necessidade da analise do
preco vil, sendo essa talvez a possibilidade que mais nos agrada, seja porque
reforca a natureza derivada da aquisicdo, seja porque compatibiliza as regras
existentes, sem margem a qualquer alegacdo de nulidade por parte do devedor.
Nessa hipotese, o credor deposita nos autos o valor do débito condominial até o
limite da diferenca entre seu crédito e a avaliacao (R$ 100.000,00), adjudicando o
bem pelo seu crédito exequendo, sem depositar nada ao devedor, ja que a diferenca
a que teria direito foi objeto da sub-rogacdo. A adjudicacdo, modo de aquisicédo
derivada, ndo faz desaparecer a divida condominial existente, de modo que o
condominio devera buscar satisfazer seu crédito fora do processo em que a
adjudicacdo se deu, voltando-se contra o adjudicatario em outra demanda, pela
diferenca existente (R$ 50.000,00).

Verifica-se que, das duas possibilidades imaginadas na denominada
SITUACAO 4, a que limita a sub-rogacéo ao valor da avaliacdo extingue a execucio
e a relacdo subjacente existente entre credor e devedor, sem extirpar o crédito
propter rem, abrindo-se a possibilidade, entretanto, de nova demanda contra o

adjudicatério.
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A sequir, imaginamos situacfes nas quais o crédito exequendo € maior que

a integralidade dos bens penhorados.

Quadro 3 - Crédito do exequente maior que o valor da avaliacdo do bem penhorado

CONDIGOES DA ADJUDICAGAO

SITUACAO 1:
a — Crédito: R$ 200.000,00
b — Avaliacéo: R$ 100.000,00

¢ — Débito condominial: R$ 0,00

* Credor adjudica por parte do seu crédito

R$ 100.000,00

* Prossegue na execucao pela diferenca entre
o valor do crédito e o valor da avaliacao de

R$ 100.000,00

* A execugao nao se extingue, porque o crédito
néo foi satisfeito

* CPC, 876, §4°, I

SITUACAO 2:
a — Crédito: R$ 200.000,00
b — Avaliagao: R$ 100.000,00

¢ — Débito condominial: R$ 50.000,00

* Credor adjudica por parte do seu crédito de
R$ 100.000,00, depositando nos autos o débito
condominial de R$ 50.000,00

» O processo prossegue pela diferenga entre o
crédito exequendo e a avaliagédo

(R$ 100.000,00) mais o valor depositado ao
condominio (R$ 50.000,00). Ou seja, a
execucao prosseguira por R$ 150.000,00

SITUACAO 3:
a — Crédito: R$ 200.000,00
b — Avaliagio: R$ 100.000,00

¢ — Débito condominial: R$ 100.000,00

* Credor adjudica por parte do seu crédito de
R$ 100.000,00, depositando nos autos o débito
condominial de R$ 100.000,00, ja que esse se
sub-roga no precgo

» O processo prossegue pela diferenga entre o
crédito exequendo e a avaliagdo

(R$ 100.000,00) mais o valor depositado ao
condominio (R$ 100.000,00). Ou seja, a
execucao prosseguira por R$ 200.000,00

SITUACAO 4:
a — Crédito: R$ 200.000,00
b — Avaliagédo: R$ 100.000,00

¢ — Débito condominial: R$ 150.000,00

* Credor adjudica por parte do seu crédito

(R$ 100.000,00), depositando o débito
condominial de forma integral (R$ 150.000,00).
O credor prosseguira nos autos contra o
devedor pela diferenca entre o crédito e a
avalicdo (R$ 100.000,00) mais o valor pago a
titulo de condominio (R$ 150.000,00). Ou seja,
a execucdo prosseguird por R$ 250.000,00
 Credor paga nos autos o débito condominial
até o limite da diferenca entre seu crédito e a
avaliacdo (R$ 100.000,00), adjudicando o bem
pelo seu crédito. O saldo da divida condominial
de R$ 50.000,00 recaira sobre o adjudicatario e
sera de sua responsabilidade, ja que a divida é
propter rem e a aquisi¢do é derivada. Nessa
hipétese, a execugdo prosseguira por

R$ 200.000,00

Como se V&, conjugando-se os artigos 876, 891 e 908 do Codigo de

Processo Civil é possivel compatibilizar a sub-rogacdo com o fendbmeno da
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adjudicacao, entendida esta como modo de aquisi¢éo derivada, e ainda respeitar o
credor de obrigacdo de natureza propter rem no bojo da tutela executiva, da qual
ndo faz parte, sem que isso possa representar a extingdo do crédito propter rem,
que, a depender do caso concreto, continuard higido para ser exigido do

adjudicatario.

Assim, na SITUACAO 4, tal como vislumbramos na hip6tese de crédito do
exequente menor do que o valor da avaliacdo dos bens penhorados, nosso
entendimento € no sentido de que o limite da sub-rogacdo deve ser a diferenca
encontrada entre o valor da avaliacdo e o crédito exequendo, de modo que, se
nessa operacao aritmética restar crédito propter rem, deverd o terceiro credor
promover a execucdo em face do adjudicatario, tendo-se presente que a

adjudicacao possui natureza de aquisicao derivada.

A sub-rogacdo de que trata o novel artigo 908 do Cédigo de Processo Civil
ndo faz expurgar os 6nus do bem penhorado, tal como é o entendimento dominante
na arrematacdo, em razdo da regra tributaria do artigo 130 do CTN, que,
desvirtuando o conceito de modo de aquisicdo originaria e derivada, suplanta a
natureza juridica para encaixar o dispositivo legal, critica que fazemos neste estudo,
com a proposta de expurgar os créditos tributarios na adjudicacdo, pelo menos no
juizo civel, devendo a Fazendo buscar os meios de cobranca disponiveis em face do

adjudicatério.

2.5.2 Prazo para o exercicio do direito pelo credor

Segundo o entendimento da jurisprudéncia’®® quanto a inexisténcia de prazo

final para o credor-exequente pleitear a adjudicacao, na vigéncia do entéo artigo 714

198 Vejam-se a propoésito os seguintes julgados: “Adjudicacdo. Prazo. Nao viola o disposto no

art. 714 do CPC a decisao que admite o pedido de adjudicacdo no prazo de cinco dias depois de
realizada a praga com resultado negativo. Recurso conhecido mas improvido. STJ. REsp 139.479/SP,
Rel. Ministro Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma, Julgado em 08/10/1997, DJ 09/12/1997, p.
64720.

“PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO. ADJUDICACAO. PRAZO. BENS MOVEIS. POSSIBILIDADE.
IMPENHORABILIDADE. VERIFICACAO. REEXAME DE PROVAS. | - O art. 714 do Cddigo de
Processo Civil estipulou tdo-somente o termo inicial do prazo para que o exeqlente, apés a
ocorréncia de praca ou leildo negativos, pleiteasse a adjudicacdo dos bens, ndo se podendo falar,
assim, em intempestividade do pedido. Ademais, o Tribunal a quo afirmou que tal solucdo
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do CPC/73, revogado pela Lei 11.382/06, o Cadigo de Processo Civil em vigor assim
se manteve, ndo existindo na lei prazo final para o exercicio de tal direito pelo
exequente, a quem foi garantido, inclusive, pleitea-lo depois de frustradas as
tentativas de alienacdo particular, na hipotese de nado ter exercido ab initio tal
prerrogativa apods o inicio dos atos de execuc¢édo pelo juiz (CPC, 875). A razdo central
de permitir a adjudicacdo pelo exequente a qualquer tempo é prestigiar o principio
da menor onerosidade do executado, haja vista que a adjudicacdo € menos custosa,
sem a necessidade de publicacdo de editais, assegurando-se 0 preco da avaliacéo

para tal ato, de modo que o executado néo seja prejudicado.

Assim, se de um lado a adjudicacdo atende ao principio da menor

onerosidade, protegendo o executado, de outro, constitui direito potestativo®® do

representou uma menor onerosidade para o executado, sendo essa circunstancia nao-passivel de
revisdo por forca da Simula 7 do STJ. Il - Ndo obstante o artigo supra refira-se & praca negativa, tem-
se entendido que ndo ha ébice a adjudicacdo de bens maveis. Il - omissis. STJ. REsp 485.962/SP,
Rel. Ministro Felix Fischer, Quinta Turma, Julgado em 04/03/2004, DJ 19/04/2004.

“Agravo de instrumento. Pedido de adjudicagdo. Pragca negativa. Direito potestativo do credor-
adjudicatario. Termo final. Menor onerosidade para o devedor. Extemporaneidade do pedido
de adjudicacgdo. Inocorréncia. Auséncia de previsdo do prazo final para seu exercicio. - Desde
gue néo haja prejuizo para o devedor, sem depreciacdo do pre¢o da avaliagdo, e nem pretericdo de
licitante, a adjudicacdo do bem penhorado pelo credor atende ao principio da menor onerosidade (art.
620, CPC), porque, fazendo-se a execugdo as custas do devedor, evitar-se-ao novas despesas com
expedicdo de editais, e prorrogag¢do do constrangimento sobre o patriménio presente e futuro do
devedor (art. 591, CPC). - O art. 714 do CPC néo estatui o prazo final da opcdo do credor-
adjudicatario para exercicio do direito de adjudicar o bem objeto de alienagédo judicial.
Expressamente, a lei cuidou, apenas, do termo inicial, que é o esgotamento da praga sem
lancador, tratada na jurisprudéncia como "praca negativa". - O fundamento legal para assinatura
do auto de arrematacao ou adjudicacdo, aguardando-se o prazo de 24 horas (art. 715, § 1°, CPC), é
possibilitar a remicdo dos bens pelo cdnjuge do devedor, ou seu ascendente ou descendente (arts.
787 e 788, CPC). Decorrido o prazo in albis, sem manifestagdo dos interessados, sera assinado o
respectivo auto, ainda que a formulacdo do pedido de adjudicacdo date mais de més e dia. - Os
embargos de segunda fase, sejam de adjudicacdo ou de arrematacdo (art. 746, CPC), possuem
contorno objetivo restrito, pois devem ser ‘fundados em nulidade da execug¢do, pagamento, novagéo,
transagao ou prescrigdo, desde que supervenientes a penhora’, ndo constituindo ébice, contudo, para
gue a parte provoque 0 juizo por simples peti¢do, a fim de adequar o preco do imovel no mercado,
em virtude do lapso temporal decorrido entre a praca negativa e o pedido de adjudicacdo. STJ. REsp
324.567/MG, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, Julgado em 28/08/2001, DJ 24/09/2001,

.299. (g.n.)

ng A Ministra Relatora Nancy Andrighi, no julgamento do REsp 324.567/MG, referido na nota anterior,
utilizando-se das ligbes de Amilcar de Castro, coloca em seu voto: “Especificamente, quanto a
adjudicagéo, leciona AMILCAR DE CASTRO que: ‘... 0 credor tem o direito potestativo de pedir que
0s bens penhorados lhe sejam adjudicados, e o juiz quando concede a adjudicagdo nada mais faz
do que declarar solenemente que houve por bem autorizar a transferéncia do dominio da coisa
penhorada do patriménio do executado para o do exeqiente, por ter encontrado nos autos todos os
pressupostos dessa transferéncia. De tal sorte, a sentenca de adjudicacéo produz ao mesmo tempo a
constituicdo de novo estado juridico (a aquisicdo da propriedade pelo exeqliente) e a extingédo
de direito subjetivo impropriamente dito, ou estado de fato juridicamente apreciavel (a perda da
propriedade pelo executado)’. CASTRO, Amilcar. Do Procedimento de execucgdo: (Cddigo de
Processa Civil), obra atualizada e revisada por Stanley Martins Frasdo e Peterson Venites Komel
Junior. Rio de Janeiro: Ed. Forense, 1999, p. 271" No referido julgado, apontou a Min. Relatora a
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exequente, de modo que, ndo tendo a lei fixado prazo, ndo ha de se falar em

precluséo.

Marcelo Abelha também se posiciona pela inexisténcia de preclusdo
processual ao requerimento da adjudicacdo enquanto néao realizada nenhuma outra

forma de expropriacdo, ex vi, inclusive, do artigo 878 do Cédigo de Processo Civil.**°

bY

Rodrigo Barioni, quanto a regra do mesmo artigo, que prevé a reabertura de
oportunidade para o requerimento da adjudicacdo uma vez frustradas as tentativas
de alienacao anteriores, adverte que o dispositivo precisa ser mais bem explicado,
de modo a “ndo dar a errbnea impressdo de que apenas quando encerrada sem
sucesso outra espécie de alienagdo é que se reabriria a oportunidade de se pleitear

a adjudicacao do bem”. Barioni ainda esclarece que,

Na verdade, nada impede que o exequente, apds ter
formulado requerimento de alienagdo por meio de leildo,
venha a formular pedido de adjudicacdo antes da data
designada para o ato expropriatorio. Nesse caso, a conduta
adotada n&o implica qualquer prejuizo; antes, ha maior
eficiéncia na adjudicacéo, pelo fato de ser mais célere e
financeiramente menos onerosa, devendo-se deferir o
pedido de adjudicagéo, desde que preenchidos os requisitos
legais. No entanto, quando aberta a oportunidade para o
oferecimento de lances no leildo presencial ou eletrdnico, o
eventual pedido de adjudicacdo somente podera ser
apreciado ap6s o encerramento do leildo, cujo deferimento
dependera da auséncia de licitantes ou da oferta de preco
vil.

Disto decorre que a frustragdo de outro meio expropriatério
nao é requisito indispensavel para reabrir a oportunidade de
oferecer o pedido de adjudicacdo.”*

similitude de tal situagdo na adjudicagdo promovida pela Fazenda Publica, vejamos: “Sob a ética do
direito publico, na execu¢éo promovida pela Fazenda Publica do seu crédito tributério ou fiscal, a Lei
de Execucao Fiscal contém dispositivo, especifico, que oferece as mesmas dificuldades ao julgador
(art. 24 da Lei n. 6.83080°), pela falta de explicitacdo do termo final para exercicio do direito
potestativo de adjudicacéo, na auséncia de lanco. No REsp 45.385, Rel. Min. Adhemar Maciel, DJ de
31-03-1997, RSTJ 95154, de cujo julgamento participaram os e. Ministros Antoénio de Padua Ribeiro
e Ari Pargendler, foi adotada a mesma linha de entendimento esposada, pelas Turmas de Direito
Privado [...]"

29 ABELHA, Marcelo. Manual de Execuc&o Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 374.

201 BARIONI, Rodrigo. Comentarios ao artigo 878. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.).
Comentéarios ao Codigo de Processo Civil. Parte especial - Vol. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p.
732.
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Entretanto, registre-se que tal posicionamento encontra resisténcia no
pensamento de Teresa Arruda Alvim Wambier, Maria Lucia Lins Conceigéo,
Leonardo Ferres da Silva Ribeiro e Rogerio Licastro Torres de Mello, para os quais a
reabertura da oportunidade de adjudicacado estaria vedada enquanto o procedimento
da alienagcédo do bem estivesse em andamento, sendo que, uma vez frustrado este,

af sim nova oportunidade de adjudicacéo surgiria.?®?

Assim, requerida a adjudicacdo pelo credor, devera o executado ser
intimado, nos termos do 8§ 1° do artigo 876 do Codigo de Processo Civil, por (I) diario
oficial, na pessoa de seu advogado constituido nos autos; (Il) por carta com aviso de
recebimento, quando representado pela Defensoria Publica ou néo tiver advogado
constituido nos autos; ou (lll) por meio eletrénico, quando n&o tiver advogado
constituido nos autos e se tratar de empresa publica e privada, as quais estéao
obrigadas a manter cadastro nos sistemas de processo em autos eletronicos,

conforme regra do § 1° do artigo 246 do Cddigo de Processo Civil.

Vale notar que o 8§ 2° do art. 876 do Codigo de Processo Civil deixa
expressa a obrigacdo do executado em manter atualizado seu endereco no
processo, presumindo-se validas as intimac¢des dirigidas ao endereco constante nos
autos, conforme paragrafo Unico do art. 274 do mesmo diploma legal. Com a
positivacdo da obrigacdo de manutencdo do cadastro pelas partes, ndo podera o
executado arguir nulidade da alienacdo pela falta de intimacdo se essa se deu no
endereco constante nos autos, cabendo-lhe, em observancia aos principios da
cooperacao e boa-fé processual, manter tal informacao atualizada no processo.
Nesse sentido, o Tribunal de Justica j& decidiu afastando em sede de agravo de
instrumento o argumento de nulidade da hasta publica pela falta de intimacéo,

vejamos:

292 Referidos autores esclarecem: “A luz do CPC/73, apés as modificagdes introduzidas pela Lei

11.382/2006, ha doutrina no sentido de que em se tratando de forma preferencial de satisfacao da
obrigacao, a adjudicacdo poderia ocorrer a qualqguer momento, enquanto nao finalizada a venda por
iniciativa particular ou hasta publica. A nosso ver, o NCPC, por meio da regra contida no dispositivo
legal objeto deste comentario, pretendeu estabelecer, mesmo que por vias transversas, um prazo
para o requerimento da adjudicacdo.” WAMBIER, Teresa Arruda Alvim; CONCEICAO, Maria Lucia
Lins; RIBEIRO, Leonardo Ferres da Silva; MELLO, Rogerio Licastro Torres de. Primeiros
comentarios ao novo Codigo de Processo Civil - artigo por artigo. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2015, p. 1251.
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Agravo de instrumento. Fase de cumprimento de sentenca.
Leildo judicial eletrénico. Espélio executado que foi intimado
sobre a data da hasta publica por intermédio de seu
advogado e por carta registada encaminhada pelo leiloeiro
ao endereco de sua representante legal. Inventariante que,
apos a intimacao, alega ter se mudado de endereco.
Irrelevancia. Validade da intimacdo daquele que néo
mantém seu endereco atualizado, nos termos do art.
274, paragrafo UuUnico, do CPC. Desnecessidade de
intimacdo dos demais herdeiros. Pendéncia de discusséo
sobre o0s critérios de definicdo do "quantum debeatur".
Irrelevancia. Impossibilidade de remissdo da execucédo se o
Executado ndo deposita sequer o valor incontroverso.
Arrematacéo véalida. Recurso desprovido.

[...] Incumbe a parte manter atualizado seu endereco,
como decorréncia do principio da boa-fé processual. A
ofensa a este dever tem sua consequéncia estipulada
pelo art. 274, paragrafo uUnico do CPC: “Presumem-se
vélidas as intimagOes dirigidas ao enderego constante dos
autos, ainda que nao recebidas pessoalmente pelo
interessado, se a modificagdo temporaria ou definitiva ndo
tiver sido devidamente comunicada ao juizo, fluindo os
prazos a partir da juntada aos autos do comprovante de
entrega da correspondéncia no primitivo endereco [...].*%

A intimacdo do executado, assim como todas as demais intimacdes de que
trata a lei, depois de requerida a adjudicacdo, € de suma importancia, porque é
nesse momento processual que devem ser arguidas eventuais nulidades ou
guestbes a serem decididas pelo juiz, antes da lavratura do auto de adjudicacéo,
conforme disp&e o artigo 877 do Cddigo de Processo Civil. Uma das questdes que o
juiz podera decidir, por exemplo, € o pedido de nova avaliacdo porque defasada pelo
valor de mercado, sendo que, se deferida a adjudicacdo sem que tenham ocorrido

as intimacdes, o executado podera arguir nulidade se for prejudicado.?*

2% TJSP. Agravo de Instrumento 2176683-96.2016.8.26.0000, Rel. Pedro Baccarat, 36 Camara de
Direito Privado, Foro Regional X - Ipiranga - 12 Vara Civel, Julgado em 25/10/2016, Data de Registro
25/10/2016. (g.n.)

2%4 Como exemplo tomemos o julgado do Tribunal de Justica de Sao Paulo: “AGRAVO DE
INSTRUMENTO. Procedimento comum. Cumprimento de sentenca. Decisdo agravada que deferiu a
adjudicacdo dos imoéveis penhorados a exequente e seu patrono, indeferindo o pedido do
executado de nova avaliacdo dos referidos bens. Inconformismo do executado. Pretenséo de
reforma do "decisum" para cancelamento das adjudicacdes e realizacdo de nova avaliacdo dos
bens constritos, observando-se os respectivos valores de mercado. Com parcial razao.
Avaliacdo desatualizada recomenda nova avaliacdo. Inteligéncia do artigo 873, Il do NCPC.
Mera atualizacdo pelos indices oficiais que ndo se aplica em razdo da natureza dos bens
penhorados, sensiveis as oscilacdes do mercado. Suspensa a adjudicacao, temporariamente,
para que nova avaliacdo se realize. Isto desde que o agravante executado pague pronta e
antecipadamente os custos desta providéncia. Se o executado ndo pagar de imediato os honorarios
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Portanto, ultrapassado o prazo de cinco dias contados da ultima intimacéo
(CPC, 877), e caso o executado ndo apresente nenhum Obice a adjudicacao, sé lhe
restard, caso queira e tenha motivos para tanto, propor acdo autbnoma com o fim de

declarar ineficaz ou invalidar a adjudicacéao.

2.6 AUTO DE ADJUDICACAO

Transcorrido o prazo de cinco dias contados a partir da ultima intimacéo, e
resolvidas todas as questdes que surgirem acerca da adjudicacao, o juiz ordenara a
lavratura do auto de adjudicacdo. Considerar-se-a perfeita e acabada a adjudicacéo
com a lavratura e assinatura do auto pelo juiz, adjudicatario, escrivdo ou chefe de
secretaria e pelo executado, se este estiver presente (CPC, 877). Antes da
assinatura do auto, o executado podera se utilizar da faculdade prevista no artigo
826 do Cddigo de Processo Civil e remir a execucdo, pagando ou consignando a
importancia atualizada da divida acrescida de juros, custas e honorarios

advocaticios.

Quanto a comissdo do leiloeiro quando ha remissdo, a jurisprudéncia
diverge, ndo havendo posicao pacifica sobre se seria esta devida também em caso
de adjudicacéo, ou se concluida ou ndo a hasta publica. O paragrafo Unico do artigo
884 do Cadigo de Processo Civil dispde que o leiloeiro tem o direito de receber do
arrematante a comissao estabelecida em lei ou arbitrada pelo juiz, de modo que, se
outorgarmos a essa redacdo uma interpretacdo literal, facil € concluir que néo é
devida remuneracdo alguma em caso de adjudicacdo, ou ainda de remissao.
Entretanto, observa-se que, pela Resolucdo n°® 236 de 13/07/2016, que regulamenta
a comissdo a ser paga ao leiloeiro, a este é devida comissdo mesmo em caso de
remissédo ou acordo, conforme artigo 7°, § 3°?%, silenciando na hipétese de ter

havido adjudicacao.

fixados ao perito judicial, sob qualquer pretexto, seja o de gratuidade da justi¢a, seja qualquer outro, a
avaliacdo ficara preclusa e se convalidara a adjudicacdo ja realizada. Recurso provido em
parte. TISP. Agravo de Instrumento 2142139-82.2016.8.26.0000, Rel. Roberto Maia, 202 Camara de
Direito Privado, Foro Regional VIII - Tatuapé - 32 Vara Civel, Julgado em 07/08/2017, Data de
Registro 11/08/2017. (g.n.)

205 «Art, 70, Além da comissdo sobre o valor de arrematacio, a ser fixada pelo magistrado (art. 884,
paragrafo Unico), no minimo de 5% (cinco por cento) sobre o valor da arrematacéo (art. 24, paragrafo
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Porém, o Tribunal de Justica de S&o Paulo j& entendeu pelo pagamento da
comissdo do leiloeiro na hipétese de adjudicacdo, conforme ementa transcrita a

seqguir:

LEILAO. Substituicdo de leiloeiro. Ndo cabimento no caso
concreto. Nomeacdo pelo juiz. Comissdo. Artigo 7° da
Resolugcdo n° 236 de 13/07/2016. Artigo 884 do Novo
Cddigo de Processo Civil. Adjudicacdo. Satisfacdo do
crédito. Remicao. Possiblidade. Recurso improvido.?*®

Da decisdo que ordenar a lavratura do auto de adjudicacédo cabera o recurso
de agravo de instrumento, conforme paragrafo Unico do artigo 1.015 do Cddigo de
Processo Civil. Assinado o auto de adjudicacdo, serdo expedidos (l) carta de
adjudicacdo e mandado de imissdo na posse, quando se tratar de bem imovel, ou

(1) a ordem de entrega ao adjudicatario, quando se tratar de bem movel.

2.7 CARTA DE ADJUDICACAO

A carta de adjudicacdo expedida pelo juiz devera conter a descricdo do
imovel, com referéncia a sua matricula e seus registros, copia do auto de

adjudicacao e a prova da quitacao do imposto de transmisséo (CPC, 877, 8§ 3°).

Unico, do Decreto 21.981/1932), a cargo do arrematante, fara jus o leiloeiro publico ao ressarcimento
das despesas com a remocgdo, guarda e conservacdo dos bens, desde que documentalmente
comprovadas, na forma da lei. § 1° N&o sera devida a comisséo ao leiloeiro publico na hipdtese da
desisténcia de que trata o art. 775 do Codigo de Processo Civil, de anulagdo da arrematacdo ou de
resultado negativo da hasta publica. § 2° Anulada ou verificada a ineficacia da arrematagdo ou
ocorrendo a desisténcia prevista no art. 775 do Cddigo de Processo Civil, o leiloeiro publico e o
corretor devolverdo ao arrematante o valor recebido a titulo de comissdo, corrigido pelos indices
aplicaveis aos creditos respectivos. § 3° Na hipétese de acordo ou remigcdo apés a realizacdo da
alienacéo, o leiloeiro e o corretor publico fardo jus a comissao prevista no caput. § 4° Se o valor
de arrematacéo for superior ao crédito do exequente, a comissdo do leiloeiro publico, bem como as
despesas com remocdao e guarda dos bens, podera ser deduzida do produto da arrematacao. § 5° Os
leiloeiros publicos credenciados poderdo ser nomeados pelo juizo da execugao para remover bens e
atuar como depositario judicial. § 6° A recusa injustificada & ordem do juizo da execugdo para
remocao do bem devera ser imediatamente comunicada ao Tribunal para analise de eventual
descredenciamento. § 7° O executado ressarcira as despesas previstas no caput, inclusive se, depois
da remocéo, sobrevier substituicdo da penhora, conciliagdo, pagamento, remi¢cdo ou adjudicagdo.”
.n.)
ggﬁ TJSP. Agravo de Instrumento 2198380-76.2016.8.26.0000, Rel. Silveira Paulilo, 212 Camara de
Direito Privado, Foro de Itu - 32, Vara Civel, Julgado em 15/12/2016, Data de Registro 15/12/2016.



93

Sobre a carta de adjudicacdo, algumas observacfes se fazem necessérias
para fins de seu ingresso no félio registral. A primeira delas diz respeito a anélise da
qualificacéo registraria do titulo, mesmo que procedente de autos judiciais, devendo
o oficial do Cartorio de Registro de Imoveis zelar pela observancia dos principios da
continuidade e especificidade do registro, podendo recusar o ingresso da carta de
adjudicacdo caso nao esteja em conformidade com a legislagdo e os principios

registrarios.

Nesse sentido, o Conselho Superior da Magistratura do Estado de Séo

Paulo é unanime?®’:

A origem judicial do titulo ndo afasta a necessidade de sua
qualificacdo registral, com intuito de se obstar qualquer
violagdo ao principio da continuidade (Lei 6.015/73, art.
195). Nesse sentido, douto parecer da lavra do entdo Juiz
Assessor desta Corregedoria Geral de Justica, Alvaro Luiz
Valery Mirra, lancado nos autos do processo n. 2009/85842,
qgue, fazendo referéncia a importante precedente deste
Colendo Conselho Superior da Magistratura (Apelagao Civel
n°® 31.881-0/1), aduz o que segue:

“De inicio, cumpre anotar, a propdsito da matéria, que tanto
esta Corregedoria Geral da Justica quanto o Colendo
Conselho Superior da Magistratura tém entendido
imprescindivel a observancia dos principios e regras de
direito registral para o ingresso no félio real - seja pela via de
registro, seja pela via de averbagéo - de penhoras, arrestos
e sequestros de bens imdveis, mesmo considerando a
origem judicial de referidos atos, tendo em conta a
orientacdo tranquila nesta esfera administrativa segundo a
qual a natureza judicial do titulo levado a registro ou a
averbagdo ndo o exime da atividade de qualificagéo registral
realizada pelo oficial registrador, sob o estrito angulo da
regularidade formal. [...] Apesar de se tratar de titulo judicial,
esta ele sujeito a qualificacao registraria. O fato de tratar-se
o titulo de mandado judicial ndo o torna imune a qualificagdo

27 A exemplo do julgamento proferido nos autos da Apelacdo 0001652-41.2015.8.26.0547, cuja

ementa é: “Registro de Imoveis - Carta de Adjudicacéo - Desqualificacdo do titulo judicial, exigindo-se
CCIR, CND, ITR, ITBI - Correta exigéncia do CCIR - Inteligéncia dos arts. 176, paragrafo 1°, Il, da
LRP, art. 22, paragrafos 1° e 2°, da Lei 4.947/66 e item 59, do Capitulo XX, Tomo Il, das NSCGJ -
Impossibilidade de se exigir CND do ITR e declaragdo do ITR com comprovante de entrega a Receita
Federal - ltem 119.1, do Capitulo XX, Tomo I, das NSCGJ - Registrador que ndo pode assumir o
papel de fiscal dos tributos ndo vinculados ao ato registrado - Necessidade, por outro lado, de se
comprovar o recolhimento de ITBI - Inteligéncia do art. 887, paragrafo 2°, do CPC e item 119.1, do
Capitulo XX, Tomo IlI, das NSCGJ - Apelagdo nio provida, com observagédo.” TISP. Apelacéo
0001652-41.2015.8.26.0547, Rel. Pereira Calcas, Conselho Superior de Magistratura, Foro de Santa
Rita do Passa Quatro - 12 Vara, Julgado em 31/07/2017, Data de Registro 07/08/2017.
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registraria, sob o estrito angulo da regularidade formal. O
exame da legalidade ndo promove incursao sobre o mérito
da decisdo judicial, mas a apreciacdo das formalidades
extrinsecas da ordem e a conexdo de seus dados com o
registro e a sua formalizacdo instrumental (Apelacdo Civel
n° 31881-0/1).”

A segunda observacao refere-se a prova do recolhimento do ITBI - Imposto
de Transmissdo de Bens Imoveis, cuja falta autoriza a negativa do registro. Em se
tratando de imdvel rural, exige-se ainda a apresentacdo do Certificado de Cadastro
de Imével Rural (CCIR).?*®

Ainda sobre o imposto de transmissdo, ha de se anotar que € pratica
comum da Administracdo Publica Municipal exigir a cobranca de multa e juros
incidentes entre o periodo que compreende a expedicdo da Carta e 0 seu respectivo
ingresso no folio imobiliario. N&o é raro o adjudicatario ou arrematante obter a Carta,
recolher o imposto e ndo levar a registro logo em seguida, o0 que, no entendimento
da Administracdo, geraria multa e juros de mora quando de seu efetivo ingresso.
Ocorre que tal pratica vem sendo afastada pelos Tribunais, com supedéaneo,
inclusive, no entendimento do Superior Tribunal de Justica, haja vista que o ITBI

2% Conforme julgado: Apelagdo n° 0001067-18.2015.8.26.0408 e Apelacdo n° 0001652-
41.2015.8.26.0547 - CSM-SP. “O Certificado de Cadastro de Imével Rural (CCIR) é o documento
emitido pelo INCRA nas hipoteses de desmembramento, arrendamento, hipoteca, venda ou
promessa de venda de imdveis rurais. Essa exigéncia ndo € nova: consta do art. 22 da Lei n°
4.947/1966 e, mais recentemente, do art. 1° do Decreto n® 4.449/2002, que regulamentou a Lei n°
10.267/2001, diploma legal que, entre outras, promoveu altera¢gfes no art. 176 da Lei n°® 6.015/1973
para fazer constar a necessidade da identificacdo do imovel rural com o cddigo e os dados
constantes do CCIR. A obrigacdo da identificagdo do imdvel rural com os dados constantes no CCIR
foi repetida pelo inciso Il do item 59 do Capitulo XX das Normas de Servico. [...] Decorrendo da Lei e
das Normas, a exigéncia deve ser cumprida pelo interessado, que deve providenciar o CCIR para a
gleba adjudicada. Nesse sentido, decisdo deste Conselho a propésito do registro de mandado de
usucapido, que é forma originaria de aquisicdo da propriedade. A sentenca de usucapido, porém,
apenas declara essa situacdo de fato e, fazendo-o, concede ao possuidor o modo originario de
aquisicdo da propriedade. A abertura da matricula, no entanto, é condicionada a outros requisitos.
Dentre eles, a apresenta¢do do CCIR. Nem o Oficial nem o Juiz, pela mera via administrativa, podem
suprir a exigéncia legal. E também ndo podem obrigar o INCRA a emitir o documento. Se a negativa
de expedicdo do CCIR, pelo INCRA, é ilegal, cabe, pelas vias contenciosas, constranger esse 6rgéo
a emiti-lo. Até 14, a abertura da matricula ndo pode mesmo ser feita, pois isso feriria a legislagéo.
(Apelacdo n° 0007676-93.2013.8.26.0064, Rel. Des. Hamilton Elliot Akel, j. em 18/3/2014)" TJSP.
Apelacdo 0001652-41.2015.8.26.0547, Rel. Pereira Calcas, Conselho Superior de Magistratura, Foro
de Santa Rita do Passa Quatro - 12 Vara, Julgado em 31/07/2017, Data de Registro 07/08/2017. Ora,
se nas hip6teses de abertura de matricula em razdo de usucapido e desapropriacdo, formas
originarias de aquisicao da propriedade, exige-se a apresentacao do CCIR, com mais razao no caso
de adjudicacdo de imével rural, que se cuida de forma derivada de aquisicdo da propriedade, em que
devera ser observado, inclusive, o principio da continuidade.



95

seria devido quando da aquisicdo da propriedade, que, no direito brasileiro, s6 se
concretiza mediante o registro. A titulo de exemplo:

TRIBUTARIO. ITBI. FATO GERADOR. OCORRENCIA.
REGISTRO DE TRANSMISSAO DO BEM IMOVEL. 1. O
Tribunal a quo foi claro ao dispor que o fato gerador do ITBI
€ 0 registro imobiliario da transmissao da propriedade do
bem imovel. A partir dai, portanto, € que incide o tributo em
comento. 2. O fato gerador do imposto de transmisséo (art.
35, I, do CTN) é a transferéncia da propriedade imobiliaria,
gue somente se opera mediante registro do negdcio juridico
no oficio competente. 3. Recurso Especial ndo provido.?*

ORDINARIA - ITBI - Base de calculo para apuracdo do ITBI
€ o0 valor da arrematacdo - Fato gerador que ocorre no
momento do registro da carta de arrematacdo - Sentenca
mantida. Recurso oficial ndo conhecido e recurso voluntario
da Municipalidade improvido.?*°

Acgédo Anulatéria - ITBI - Langamento do tributo com base em
compromisso de compra e venda e instrumento particular de
cesséo de direitos - O fato gerador do ITBI s6 ocorre com a
transferéncia efetiva da propriedade ou do dominio util, com
0 registro no Cartério de Registro de Imbveis -
Impossibilidade de cobranca - Sentenca mantida - Recurso
improvido.”**

Registra-se também a pretensédo fazendaria de exigir o ITBI com base no
valor venal, e ndo no valor da arrematacéo ou adjudicacdo. Nesse aspecto, também
a jurisprudéncia é dominante no sentido de ser a base de célculo para o
recolhimento do imposto o valor da sua aquisicdo, assim entendido o valor que

consta no auto de arrematacao ou adjudicacéo. Nesse sentido®?:

209 371, Resp 1504055/PB, Relator Ministro Herman Benjamin, Julgado em 17/03/2015, Dje
06/04/2015.

19 TJSP. Apelacdo Civel n° 1007850-07.2015.8.26.0053, Rel. Des. Rezende Silveira, Julgado em
01/12/2015.

21 TJSP. Apelacdo Civel n°® 0172681-69.2006.8.26.0000, Rel. Des. Eutalio Porto, Julgado em
29/07/2010.

12 Registre-se também: TJSP. Apelacdo n° 0191560-56.2008.8.26.0000, 142 Camara de Direito
Publico, Rel. Geraldo Xavier, Julgado em 27/09/2012. (v.u.)
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APELACAO - Mandado de Seguranca - Sdo Paulo - Imposto
de Transmissao de Bens Imdveis (ITBI) - Base de calculo -
Arrematacdo de imoével em leildo - Valor da arrematacao do
bem, e ndo o valor venal de referéncia - Fato gerador -
Hipotese de incidéncia que nasce com o registro do titulo
translativo da propriedade - Encargos moratérios anteriores
a transferéncia - Inadmissibilidade - Incidéncia apenas de
correcdo monetaria - Sentenca mantida - Recursos oficial e
voluntario da Municipalidade NAO PROVIDOS.?*®

No mesmo sentido: STJ - AgRg nos EDcl no Agravo de Instrumento n°
1.391.821-MG, 22 Turma, Relator Ministro Humberto Martins, j. 28/06/2011; AgRg
nos EDcl no Ag 71787/DF, 22 Turma, Rel. Ministro Castro Meira, j. 14/03/2006;
TJ/SP - 182 Céamara de Direito Publico, Ap. n°® 0031090-13.2013.8.26.0053, Rel.
Wanderley José Federighi, j. 08/05/2014; Ap. n° Apelacdo/ Reexame Necessario n°
1030891-32.2017.8.26.0053, Rel. Geraldo Xavier, j. 08/05/2014, entre outros.

Por fim, pode-se apontar que o Conselho Superior da Magistratura do
Estado de S&o Paulo ja firmou o entendimento de que a indisponibilidade legal de
que trata o artigo 53, § 1° da Lei n° 8.212/91%* ndo impede a venda judicial,
tampouco seu ingresso no folio real, de forma que, ainda que tenha havido
adjudicacdo de bem penhorado com anotacdo da indisponibilidade de que trata
referida lei, podera o adjudicatéario registrar a carta perante o Cartério de Registro de

Imbveis competente, a exemplo do seguinte julgado:

Registro de Iméveis - Recusa de ingresso de carta de
adjudicacdo - Duvida Inversa - Irresignacdo parcial e titulo
em coépia - Davida prejudicada - Recurso ndo conhecido -
Andlise das exigéncias a fim de orientar futura prenotacao.
Registro de carta de adjudicacdo - Indisponibilidade legal
(art. 53, §81.° da Lein®8.212/1991) desprovida de forca

S W= Apelagdo/ Reexame Necessario 1030891-32.2017.8.26.0053, Rel. Henrique Harris Junior,
14 Camara de Direito Publico, Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes, 162 Vara da Fazenda
Publica, Julgado em 12/04/2018, Data de Registro 12/04/2018.

214 «Art, 53. Na execucao judicial da divida ativa da Unido, suas autarquias e fundagdes publicas, sera
facultado ao exequente indicar bens a penhora, a qual sera efetivada concomitantemente com a
citacao inicial do devedor. § 1°. Os bens penhorados nos termos deste artigo ficam desde logo
indisponiveis.”
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para obstaculizar a venda judicial forcada do bem imével e
Seu respectivo registro - Inteligéncia do item 405 do Capitulo
XX das NSCGJ - Precedentes deste Conselho Superior.
Falta de recolhimento de ITBI - Imposto que incide em caso
de adjudicacéo - Artigo 877, § 2° do CPC - Exigéncia
mantida.?*®

215 TJSP. Apelacdo 0016149-53.2015.8.26.0032, Rel. Pereira Calcas, Conselho Superior de
Magistratura, Foro de Aracatuba - 12 Vara Civel, Julgado em 24/05/2017, Data de Registro

01/06/2017.
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3 — CREDITOS DE NATUREZA PROPTER REM

3.1 BREVES CONSIDERACOES SOBRE A EXPRESSAO “CREDITOS QUE
RECAEM SOBRE O BEM’ (CPC, § 1°, 908)

Da rapida leitura do § 1° do artigo 908 do Cédigo de Processo Civil, pareceu-
nos, a primeira vista, que a expressao “créditos que recaem sobre o bem” contivesse
certo equivoco. Expliguemos: a leitura feita sob o ponto de vista do devedor pode
trazer a ideia de “débitos” que recaem sobre o bem, de forma a se sub-rogarem
sobre o preco, sendo que nesse modo de pensar ndo estaria correto falar em

“créditos”.

Porém, com a releitura e reflexdo acerca da expressao “créditos”, ousamos
dizer que, em nosso sentido, ndo cometeu o legislador nenhum equivoco, mas
escolheu abordar a questao sob o ponto de vista do credor. E qual credor? O credor
de dividas que recaiam sobre o bem, inclusive as de natureza propter rem, portanto,
daquele terceiro a relacéo juridica subjacente, como por exemplo o Condominio

frente a divida da unidade condominial penhorada.

Orlando Gomes, no estudo do direito das obrigacdes, parte do conceito de

que “obrigagao € um vinculo juridico em virtude do qual uma pessoa fica adstrita a

satisfazer uma prestacdo em proveito de outra”?®

, para afirmar que a acepcéo
ampla de prestacdo deve compreender todos os deveres juridicos, admitindo-se que
a expressao se refere a todas as prestacdes patrimoniais. E, nesse sentido, bem
coloca que devemos olhar para o direito das obrigacées ndo s6 sob o viés do

devedor, mas também sob o do credor, cujo termo correlato é o direito de crédito.*’

1 GOMES, Orlando. Obrigacdes. 142 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p.09.

" Melhor dizendo Orlando Gomes: “Encarada pela face ativa, a relacdo obrigacional apresenta-se
com direito de crédito, correspondente a uma de suas partes, o credor. A pretensdo de seu titular,
dirigida a outra parte, consiste no poder de exigir a agdo ou omissao prometidas, e tende a satisfagao
do seu interesse, extinguindo-se, pois, quando este é atendido de qualquer modo. O fim do direito de
crédito, caracterizado nesse interesse privado do titular, € a nota que permite distingui-lo de certas
faculdades, nascidas de outras relacdes juridicas de natureza pessoal, muito semelhante, mas
disciplinadas em outras partes do Direito Civil, notadamente o Direito de Familia. O objeto do direito
de crédito é a prestacado, isto €, a acdo ou omissdo da parte vinculada, mas, por abreviacao,
costuma-se dizer que a coisa a ser entregue ou o fato a ser prestado constituem-no. O conteddo
compreende o poder de exigir, do credor, e a necessidade juridica de satisfazer, do devedor.
Positivado que a relagdo obrigacional compreende divida e crédito, que mais ndo sdo do que
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Assim, analisando-se o conteado do 8§ 1° do artigo 908 do Codigo de
Processo Civil, duas premissas nos vém a mente. A primeira € a de que estamos na
seara do direito das obrigacdes, pela leitura do termo “créditos”, e a segunda
premissa leva a pensar que nao s6 os créditos decorrentes da classica divisao entre
direitos reais e pessoais?®, mas também aqueles de natureza propter rem, ora

situados como integrantes de um tertium genus?*® do direito das obrigacées.

Leia-se o referido dispositivo legal:

§ 1° No caso de adjudicacgédo ou alienacéo, os créditos que

recaem sobre o bem?®, inclusive os de natureza propter

rem®*, sub-rogam-se sobre o respectivo preco, observada a

ordem de preferéncia. (g.n.)

Nota-se que a expressao “inclusive” traz um efeito de extensédo ao que antes
se pensava recair sobre o bem penhorado, que se limitava, comumente, aos débitos

de condominio e IPTU.

Pontes de Miranda, com sua peculiar clareza, define que “os créditos sao

direitos, direitos pessoais” e que:

aspectos sob que se apresenta, ndo € correto conceitua-la unilateralmente, ainda quando se insista
em designa-la com vocabulo obrigacédo, que é o corriqueiro. A definicdo, para ser completa, deve
ressaltar as duas faces, ativa e passiva.” GOMES, Orlando. Obriga¢cdes. 142 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2000, p.10.

18 pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho com muita clareza afirmam: “Os direitos
pessoais, por sua vez, identificados com os direitos de crédito (de conteado patrimonial), tém por
objeto a atividade do devedor, contra 0 qual sdo exercidos. Assim, ao transferir a propriedade da
coisa vendida, o vendedor passa a ter um direito pessoal de crédito contra o comprador (devedor), a
quem incumbe cumprir a prestacdo de dar a quantia pactuada (dinheiro). Note-se, outrossim, que o
objeto do crédito (ou, sob o aspecto passivo, da obrigagéo) € a propria atividade do devedor. Nesse
contexto, fica facil notar que ao Direito das Obrigagcdes interessa apenas o estudo das relacdes
juridicas obrigacionais (pessoais) entre um credor (titular do direito de crédito) e um devedor
(incumbido do dever de prestar), deixando-se para o Direito das Coisas as relacBes e direitos de
natureza real.” GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil
- obrigag@es. Vol. I, 122 ed. S&o0 Paulo: Saraiva, 2011, p.45.

19 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Vol. Il - Teoria geral das obrigacdes, 32
ed. S&o Paulo: Saraiva, 2007, p.14. DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 -
Teoria geral das obrigacfes, 252 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.13. RODRIGUES, Silvio. Direito
Civil. Vol. 2, 302 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, p.82.

220 créditos decorrentes do direito das obrigacdes e, portanto, de direitos pessoais.

?% créditos considerados hibridos por reunirem os direitos obrigacionais aos reais. Cf.: DINIZ, op. cit.,
p.11.
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[...] as pretensbes reais irradiam-se de direitos reais; as
pretensdes pessoais, de direitos, que podem ser reais ou
pessoais. Ndo se conhecem pretensfes reais oriundas de
créditos, direitos pessoais: conhecem-se direitos pessoais e

pretensdes pessoais a que se conferiu eficicia erga omnes.
222

Denota-se, portanto, que os créditos que poderao recair sobre o bem imovel
penhorado e influenciar o resultado da adjudicacéo feita pelo credor, ou mesmo da
praga, sado oriundos dos direitos pessoais e também (porque o legislador os incluiu

expressamente) daqueles considerados hibridos, de natureza propter rem.

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho também separam as
obrigacdes pessoais das obrigacdes decorrentes de um direito real sobre a coisa de

forma clara:

De fato, existem obrigacdes, em sentido estrito, que
decorrem de um direito real sobre determinada coisa,
aderindo a essa e, por isso, acompanhando-a nas
modificagbes do seu titular. Sdo as obrigagbes in rem,
ob rem ou propter rem, também conhecidas como
obrigacdes reais ou mistas.

Ao contrario das obrigagbes em geral, que se referem ao
individuo que as contraiu, as obrigacdes propter rem se
transmitem automaticamente para o novo titular da coisa a
que se relacionam.®

Anote-se também sobre o tema o apontamento feito por Flavia de Almeida
Viveiros de Castro, que traz critica a expressao “crédito propter rem”, reproduzindo o

ensinamento de M. Balbi:

M. Balbi repelia a tese de que o credor de uma obrigacdo
propter rem seria titular de um direito real. Segundo este
autor, somente o devedor de uma obrigacdo propter rem
deveria ser titular de um direito real. N&o haveria um crédito
propter rem, mas uma obrigacdo propter rem. Segundo

222 MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado - Direito das obrigacdes. Vol. 22. Rio de

Janeiro: Borsoi, 1958, p.16-17.
22 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de Direito Civil -
obrigacdes. Vol. Il, 122 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2011, p.47.
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Balbi, existiria uma obrigag&o propter rem no momento em
gue surgissem trés condi¢des: 1.%) que o devedor fosse
determinado em referéncia a um direito real; 2.%) que a
obrigagéo se transmitisse ao adquirente do direito real; 3. 2)
que o abandono do direito real liberasse o devedor.?**

Portanto, das observacdes ora feitas decorrentes da leitura reflexiva do
dispositivo legal em comento, entendemos que é passivel de
sub-rogacdo o crédito constituido, visto sob o regime do direito material, e ndo o
aspecto estritamente processual, a afastar o pensamento de que sO seria possivel a
sub-rogacdo de crédito de terceiro proveniente de uma decisdo com transito em

julgado.

Tal pensamento encontra respaldo na légica do proprio arcabouco de regras
que alicercam a execucdo, lembrando o que ja disse Céandido Rangel Dinamarco
sobre a existéncia do crédito: “Nem o mais idéneo de todos os titulos executivos,
que € a sentenca civil condenatéria passada em julgado, seria capaz de atestar a
existéncia do crédito no momento da execucdo.”?? Assim, restara para a incidéncia
do fenbmeno da sub-rogagcdo que “os elementos constituintes do direito que se
pretende executar sejam identificaveis de plano, de forma que sera certo o direito
gquando se puderem constatar seus sujeitos, a hatureza da obrigacdo e seu

objeto”%?°.

No contexto da execucédo e da andlise do titulo e sua certeza, interessante é
0 posicionamento de Sérgio Shimura, a revelar que o crédito nele contido pode ser
objeto de impugnacédo, e nem por isso € obstada a vida executiva, na medida em
que o crédito tido como existente no momento da propositura da acdo pode se
revelar falso, por exemplo, da mesma forma que a pretenséo do terceiro na sub-
rogacao de seu crédito sobre o preco, muito embora manifestada, pode se revelar

infundada ou inexistente.??’

24 CASTRO, Flavia de Almeida Viveiros de. ObrigacBes propter rem e condominios atipicos. Revista

dos Tribunais. Sdo Paulo, v. 91, n°® 799, maio 2002, p.64. In: TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, Luiz
Edson (Orgs.). Colecé@o Doutrinas Essenciais — Obrigacdes e Contratos. Vol. |. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2011, p. 777.

225 Apud: EUGENIO, Paulo Eduardo Campanella. A certeza do crédito e a causa de pedir na acio
monitéria. Revista de Processo. Sdo Paulo, v. 112, out.-nov.-dez./2003, p.33-42.

?2% |pidem.

22" “No conceito de titulo executivo, refletem-se as duas ideias, podendo distinguir-se um titulo
executivo processual, como documento, e um titulo executivo substancial, como negdcio juridico
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N&o seria demais lembrar que, quando do ingresso no sistema brasileiro da
acdo monitéria (Lei 9.079/95), muito se debateu sobre ela e os elementos de certeza
e exigibilidade do crédito, sendo consenso que ndo se exige e nunca se pretendeu
exigir a mesma forca necessaria para o ingresso da execucao (até porque nao €),
mas apenas a comprovacao sumaria e superficial da existéncia do crédito buscado

via tutela jurisdicional.??®

Interessante ainda, sobre a questdo do crédito a ser sub-rogado, a posicao
trazida por Marco Antonio Karam-Silveira, que, muito embora néo trate desse tema
em especifico, presta-se a fazer uma andlise da relacdo entre os planos do direito
material e do processual na execucdo de titulo extrajudicial, cuja referéncia aqui
fazemos também como suporte ao nosso entendimento do elemento “crédito”

inserido no § 1° do artigo 908 do Codigo de Processo Civil, vejamos:

A relacdo entre o direito material e processo pode ser
teorizada sob a otica do surgimento da situacdo de crise na
realizacdo do direito material. Quando os integrantes de
uma relagédo juridica descumprem os respectivos deveres e

documentado. Na verdade, o titulo que se reclama como pressuposto da execucao forcada é tanto
titulo-documento como titulo-direito. Isso porque ha de se considerarem 0s requisitos formais e os
requisitos substanciais: quer dizer, o titulo ha de satisfazer a uma certa forma e ter um certo
contetudo. Nao é s6 prova, nem sé documento, mas sim um ‘fato complexo’. [...] Mais um fato
demonstrativo de que o titulo pode ora possuir a natureza de ato juridico, ora de documento, reside
no fato de que os embargos podem ter natureza desconstitutiva do titulo — como ato juridico — como
sucede, por exemplo, na anulacdo do titulo por ter sido emitido por erro ou fraude (art. 171, II,
CC/2002). E os embargos podem também ter cunho declaratério, quando arguida a falsidade do
documento (arts. 390 e ss, CPC), por meio de agdo declaratdria incidental. Por exemplo: declaragéo
da falsidade de uma escritura publica rasurada, de um recibo de quitacdo forjado, de uma guia de
recolhimento adulterada, falsificacdo da assinatura do fiador, embora este tenha falecido antes da
data mencionada no contrato. Como se percebe, se analisarmos o rol dos titulos constante dos arts.
584 e 585, veremos que a norma legal ora da predominancia ao préprio documento, em sua
literalidade, formalidade e abstragdo (como a nota promissoéria, letra de cambio, documento particular
assinado pelo devedor e duas testemunhas etc.), ora ao negdcio juridico ou a propria obrigacao
(como o crédito decorrente de foro, aluguel, serventuario da justica). Podemos, em face do exposto,
conceituar o titulo executivo como o documento ou o ato documentado, tipificados em lei, que contém
uma obrigacao liquida e certa e que viabilizam o uso da agdo executiva.” SHIMURA, Sergio Seiji.
Titulo Executivo. 22 ed. Sao Paulo: Método, 2005, p.139. Sergio Seiji Shimura aponta que “é legitimo
afirmar que a verdadeira funcéo do titulo executivo é criar condi¢cdes para acao executiva. O titulo
tem, quanto a ela, eficicia constitutiva” (p.140).

228 “Acao monitéria. Contrato de abertura de crédito. Honorarios. Artigo 22 do CPC. Embora na agéo
monitéria ndo se requeira a comprovacao da certeza, exigibilidade e liquidez do débito nos moldes do
processo de execucéo, essa prova deve ser feita, ainda que indiretamente e por meio de cogni¢céo
sumaria, mediante os documentos que instruem a inicial e atestam a narrativa nela contida, pois o
seu objetivo € a constituigdo de titulo executivo que s6 pode ser alcangada com a indicagdo precisa
do valor que se pleiteia. Nao se aplica o disposto no artigo 22 do CPC quando a parte arguli a questédo
que leva o tribunal a decidir a seu favor.” STJ. REsp 147.548/MG, Rel. Ministro Eduardo Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 16/08/1999, DJ 27/09/1999, p.95.
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obrigacdes ou excedem o exercicio de faculdades e poderes
revela-se a situacéo de crise no direito material, abrindo a
possibilidade de acesso ao plano do direito processual. A
crise de concretizagdo do direito material é resultado da
pretensdo exercida pelo titular do direito subjetivo sem o
correspondente comportamento do obrigado. A busca da
tutela jurisdicional, mediante provocacdo da atuacéo estatal
da jurisdicdo, oportuniza-se, portanto, com a néo realizacdo
do direito subjetivo no plano do direito material (ndo
atendimento da pretenséo); vale dizer, da violagdo do direito
material e a auséncia voluntaria — frise-se, ainda no plano
desse direito material — da restituicdo, do ressarcimento, da
inibicdo ou da remocao do ilicito etc., em decorréncia da
violag&o do direito. A tutela normativa material — abstrata —
segue-se a tutela jurisdicional adequada, segura e efetiva as
necessidades de realizagdo do direito material (direito
subjetivo) violado com o escopo de gerar eficicia e efeitos
proprios destinados a substituir a eficacia e os efeitos
prometidos pelo direito material e, num segundo momento, a
restabelecé-los.”®

Assim, a crise da concretizagdo do direito material faz ecoar no processo a
pretensdo do titular de tal direito, que, no caso, podera se dar pela sub-rogacdo do
crédito sobre o preco, na medida em que, em nosso entendimento, o legislador nédo
restringiu nem deu conotacéo estritamente processual ao instituto da sub-rogacéo.
Desse modo, terceiro que tenha um crédito que recaia sobre o imével devera leva-lo
ao conhecimento do juizo da execucao de forma a possibilitar, se viavel, a aplicacédo

do § 1° do artigo 908 do Caodigo de Processo Civil na adjudicacao.

3.2 ASPECTOS GERAIS DOS CREDITOS DE NATUREZA PROPTER REM

Antes de adentrarmos a analise do § 1° do artigo 908 do Codigo de
Processo Civil, necessario se faz resgatar o conceito de obrigacdo propter rem?® e

investigar em que medida se dara a sub-rogacdo sobre o preco dos créditos dessa

29 KARAM-SILVEIRA, Marco Antonio. A relacdo entre os planos do direito material e processual na

execucao de titulo executivo extrajudicial e a responsabilidade patrimonial. Revista de Processo.
Sao Paulo, v. 213/212, nov./2012, p.123-159.

% Diferencia-se, ab initio, as obrigacdes propter rem das obrigacdes com eficacia real. Estas Ultimas
possuem a eficacia de oponibilidade contra terceiros quando inscritas no registro imobiliario, a
exemplo da regra do artigo 8° da Lei de Locacdo (8.245/891) nas hipéteses de venda e contrato de
locacéo averbado na matricula do imdvel.
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natureza na adjudicagdo, ora expressos pela redacdo do artigo 908

retromencionado.

Ordinariamente, diz-se que as obriga¢gfes propter rem sdo vinculadas a
coisa, e ndo a pessoa. Como regra, as obrigacbes tém carater pessoal, vinculando
apenas as pessoas da relacao juridica subjacente, ndo produzindo, portanto, efeitos
contra terceiros. Excecao, afirma-se, sdo as obrigacbes de natureza propter rem,

vinculando terceiros néo oriundos da relacéo juridica original.

Segundo conceito de Carlos Roberto Gongalves,

Obrigacao propter rem é a que recai sobre uma pessoa, por
forca de determinado direito real. SO existe em razdo da
situacdo juridica do obrigado, de titular do dominio ou de
detentor de determinada coisa. [...] S8o obrigacdes que
surgem ex vi legis, atreladas a direitos reais, mas com eles
ndo se confundem, em sua estruturacdo. Enquanto estes
representam ius in re (direito sobre a coisa, ou na coisa),
essas obrigagcbes sdo concebidas como ius ad rem (direitos
por causa da coisa, ou advindos da coisa).?**

Ainda, segundo a classificacdo trazida pelo jurista supracitado, as
obrigacBes propter rem se caracterizam pela origem e pela transmissibilidade

automatica, citando Orlando Gomes nesse particular:

Como preleciona Orlando Gomes, consideradas em sua
origem, verifica-se que provém da existéncia de um direito
real, impondo-se a seu titular. Esse corddo umbilical
jamais se rompe. Se o direito de que se origina é
transmitido, a obrigacdo o segue, seja qual for o titulo
translativo. A transmissdo ocorre automaticamente, isto
€, sem ser necessaria a intencdo especifica do transmitente.
Por sua vez, o adquirente do direito real ndo pode
recusar-se a assumi-la.?*?

Percebe-se que a doutrina e a jurisprudéncia repetem os efeitos praticos das

obrigacdes propter rem (vinculagdo a coisa, e ndo a pessoa), como se essa fosse

3L GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Vol. Il - Teoria Geral das Obrigacdes. 32
ed. S&o Paulo: Saraiva, 2007, p.11.
%2 |bidem, p.13. (g.n.)
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sua definicdo estrutural. Entretanto, nossa proposta € pensar se a definicdo pelos
efeitos praticos ordinariamente usada se justifica contemporaneamente, ou faz-se
necessario adequar de forma mais técnica a imputacdo de tais obrigacbes

decorrentes da aquisi¢do da propriedade pela venda judicial.

Miguel Maria de Serpa Lopes esclarece que o estudo das obrigacdes propter
rem ndo se limitam a distincdo classica entre direitos reais e pessoais; sua analise,

apesar de tocar de perto tal distin¢cdo, apresenta fisionomias préprias, apontado que:

[...] certos 6nus reais vivem acessoriamente presos as
relagcbes obrigacionais, estas figurando como um elemento
principal; outros casos surgem, como no titulo ao portador,
em que o direito de obrigacdo se incorpora em um
documento transmissivel, consoante os modos e regras
inerentes a propriedade. As obrigagbes propter rem
apresentam esse efeito especial. ***

Discorrendo sobre o tema, Serpa Lopes, citando San Tiago Dantas, observa
que para este “a obrigagdo propter rem é um artificio técnico, ou antes, uma
transacdo entre os dois tipos extremos do direito real e do pessoal com o fim de

qualificar certas figuras ambiguas que tinham tanto de um como de outro”?**.

N&o se pode, assim, afirmar categoricamente ser a obrigacdo propter rem
decorrente do direito real e, portanto, classifica-la e enquadra-la em todas as
hipoteses desse tipo especifico de obrigacdo. Em verdade, a obrigacdo propter rem
deve ser vista como uma figura autbnoma e que circula entre o direito pessoal e 0
direito real, carregando certos Onus de natureza real em determinadas

circunstancias.

Antonio Junqueira de Azevedo, ao discorrer sobre as trés formas que tem o
particular de estabelecer restricdo ao direito de construir, aponta, entre elas®®, as

obrigagGes propter rem que:

%% LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de Direito Civil. Vol. Il - Obrigacdes em geral, 62 ed. Rio
de Janeiro: Freitas Bastos, 1995, p.46.

2% |bidem, p.50-51.

2% po lado das outras formas para os particulares estabelecerem restricdes ao direito de construir,
quais sejam, instituir serviddo ou criar uma obrigacdo comum. AZEVEDO, Antonio Jungueira de.
Restricbes convencionais de loteamento — obrigacfes propter rem e suas condi¢des de persisténcia.
Revista dos Tribunais. Sdo Paulo, v. 86, n°. 741, jul. 1997, p.115-122.



106

[...] tm sua particularidade, em relagdo as obrigacdes
comuns, justamente no fato de que, nelas, o devedor
somente é determinado pela sua condicdo de titular da
propriedade; mudando a coisa de dono, muda a obrigag&o
de devedor. Por isso, também se chamam obrigacdes
ambulatorias; ambulante cum domino ou, como seria
preferivel dizer, ambulante cum domino.

Paulo Carneiro Maia também aponta que as obrigacbes propter rem
constituem um tertium genus, pois ndo sédo consideradas puramente vinculadas aos

direitos reais ou pessoais, afirmando ser:

[...] aceitavel, pelos tragos diferenciais com as demais, que
elas sejam o resultado de composig&o técnica ou mesmo de
transigéncia entre os dois tipos extremos do direito real e do
direito obrigacional, com o escopo de qualificar figuras
ambiguas que participam tanto de um quanto de outro.?*

Flavia de Almeida Viveiro de Castro®’, na andlise critica & distincéo e
natureza das obrigacdes propter rem quanto ao superado posicionamento de
extremar os direitos reais dos obrigacionais, utiliza-se do pensamento de Pietro
Perlingieri®® para resgatar uma visdo mais solidaria do direito, de forma a romper
com os esquemas individualistas. Entende, assim, que o que existe sdo feixes de
direitos que representam situacdes juridicas patrimoniais analisados numa

perspectiva expansivista, relacional.?*

Caio Mario da Silva Pereira coloca a distingdo entre essas duas esferas de
direitos na caracterizacdo do sujeito passivo: o direito de crédito implica uma relacao
gue se estabelece entre o0 sujeito ativo e 0 sujeito passivo, criando para o primeiro
uma faculdade de exigir do segundo uma prestacao positiva ou negativa. Ou seja, 0

2% MAIA, Paulo Carneiro. Obrigacdes propter rem. Revista dos Tribunais. S&o Paulo, v. 51, n°. 315,

'£%7n./1962, p.455. _ _ o _ _ _ _
CASTRO, Flavia de Almeida Viveiros de. Obrigag6es propter rem e condominios atipicos. Revista

dos Tribunais. S&o Paulo, v. 64, n° 799, maio 2002, p.65.

2% PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil - Introducdo ao direito civil constitucional. Rio de

Janeiro: Renovar, 1999, p. 138-142. Apud: CASTRO, op. cit., p.65.

239 Aponta a referida autora que “como a propria denominagéo esta a indicar sdo obrigagdes cuja

forca vinculante se manifesta tendo em vista a situagdo do devedor em face de uma determinada

coisa, isto €, quem a ela se vincula o faz em razao de sua situacao juridica de titular de dominio ou de

uma relacdo possessoria sobre uma determinada coisa, que € a base (causa) deste débito.” Ibidem,

p.67-68.
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direito de crédito permite ao sujeito ativo exigir especificamente uma prestacdo de
uma determinada pessoa. Ao reves, o direito real, com um sujeito ativo determinado,
tem por sujeito passivo a generalidade andénima dos individuos. A situacéo juridica

creditéria é oponivel ao devedor, a situacao juridico-real é oponivel erga omnes. %*°

Aproveitando as caracteristicas dessa figura juridica apontadas por Serpa
Lopes, temos que:

1° - O principal caracteristico da obrigacdo real é ser ela
ligada a um direito real, do qual decorre [...]

2° - Apesar dessa vinculacdo, a obrigacdo “propter rem”
mantém a sua fisionomia autbnoma, nao se observando, de
nenhum modo, com os varios direitos reais de que possa ser
acessorio [...]

3° - Finalmente: o carater de tipicidade da obrigacdo “propter
rem”, decorrente da sua acessoriedade com o direito real,
diferentemente das serviddes, em que a lei permite a sua
criag?o pela convencgédo dos respectivos titulares de dominio
[...]

Arnaldo Rizzardo coloca a caracteristica mais preponderante da obrigacéo
para seu enquadramento, entendendo que nas obrigacfes propter rem exige-se a
abstencdo do individuo de praticas perturbadoras ou esbulhadoras da propriedade
ou da posse, que, contrapondo-se as obrigacdes pessoais, representam mais um

facere, como de construir, reparar ou prestar um servico. 242

Manuel Henrique Mesquita também aponta que “s6 faz sentido e sé tem
interesse falar de obrigacGes propter rem nos casos em que o titular de um direito
real esta vinculado, em tal qualidade, a prestacdes de contetdo positivo (de dare ou
de facere)’. **®* O autor faz uma anélise critica acerca da transmissibilidade das

249 Apud: CASTRO, Flavia de Almeida Viveiros de. Obrigacdes propter rem e condominios atipicos.

Revista dos Tribunais. Sao Paulo, v. 91, n°. 799, maio 2002, p.64.

1 | OPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de Direito Civil. Vol. Il - Obrigaces em geral, 62 ed. Rio
de Janeiro: Freitas Bastos, 1995, p.53-54.

242 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das obriga¢des. Rio de Janeiro: Forense, 2000.

3 MESQUITA, Manuel Henrique. Obrigacdes reais e 6nus reais. Coimbra: Almedina, 1990. Apud:
BUNAZAR, Mauricio. Obrigacdo propter rem - aspectos tedricos e praticos. Sdo Paulo: Atlas, 2014,
p.72.
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244 tema que nos

interessa no campo da adjudicacdo. Bunazar assim coloca o pensamento de Manuel

Henrique Mesquita:

Quanto ao regime juridico das obrigagBes propter rem,
M. H. Mesquita traz importantes considera¢des. Em relacéo
ao sujeito passivo das obrigacdes propter rem, no caso de
concursos de direitos subjetivos reais sobre a mesma coisa,
um de duas possibilidades pode se dar: a lei atribui
expressamente a quem compete o adimplemento ou é
omissa a esse respeito.

[.]

Até por uma questdo de légica, assevera, retomando licdo
de G. Balbi, que a transmissibilidade da obrigacéo propter
rem como efeito da transmissibilidade do direito subjetivo
real s tem sentido se se tratar de obrigagfes ja nascidas, &
dizer, se a hip6tese descrita abstratamente na norma
juridica se concretizou no mundo fenoménico, porque é
Obvio que o adquirente do direito subjetivo real passa a ser
virtual e potencialmente devedor das obrigacGes propter rem
gue venham a, efetivamente, concretizar-se enquanto a
coisa estiver imputada em sua esfera juridica.

A questdo central é: as obrigagBes propter rem que se
concretizaram antes da transmissdo a titulo singular do
direito subjetivo real transferem-se ao seu adquirente??*®

Nota-se que a questdo da transmissdo das obrigacdes propter rem

certamente ser4d um tema recorrente no Judiciario, cendrio provocado, em certa

medida, pela redacdo do 8§ 1° do artigo 908 do Cdédigo de Processo Civil. Arriscamos

dizer que muitas discussfes serdo levantadas sobre o fato de terem constado ou

nao do edital obrigacbes dessa natureza. Verificamos, no entanto, que pouca

relevancia terd o edital, em se tratando de obrigacdes propter rem, diante do

244

Em sua tese de mestrado apresentada na USP, com muita propriedade tratou da obrigacéo

propter rem. Cf.: BUNAZAR, Mauricio. Obrigacdo propter rem - aspectos tedricos e praticos. Sao

Paulo: Atlas, 2014, p.75.
2% |bidem, p.75-76.
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246

entendimento da doutrina e da jurisprudéncia®” de que o aspecto processual ndo

pode se sobrepor & origem e & natureza das obrigacdes transmitidas.**’

Mauricio Bunazar traz ainda como ponto de partida a proposta de J. O.
Ascencdo de estabelecer a situacdo juridica propter rem como género, de forma a,
no escalamento de suas espécies, “reduzir a categoria obrigagdo propter rem a um
conceito operacional apto a facilitar a analise do instituto no direito nacional”. E, no

desenvolvimento de sua tese, critica:

[...] unanimidade dos autores nacionais afirma que a

obrigacdo propter rem é aquela que surge a cargo de
alguém por ser titular de um direito real e que se caracteriza
por transmitir-se com a transmisséo deste e se extinguir com
a extingdo deste. Esta afirmacdo, algo simplista, ndo esta
integralmente correta, ao menos néo a luz do direito positivo
brasileiro [...]. **®

Em sua investigacéo, o citado autor mostra a interessante posicao de que a
obrigacéo propter rem deve ser analisada mais sob o seu aspecto funcional do que
pela categoria entre direitos pessoais e reais. Diz que “a verdadeira funcdo da
obrigagéo propter rem é a conservacdo da res objeto da situagéo juridica, real ou

pessoal, que deflagrou a obrigagdo”.?*°

Tal pensamento parece aclarar, ou pelo menos se propde a melhor definir, a
obrigacao propter rem, até entédo reduzida a visao simplista de ser ela decorrente da

situacdo da coisa, quando na verdade serda pela andlise da funcdo que se

246 A exemplo dos julgados: STJ. REsp 829.312-RS, Quarta Turma, Rel. Min. Jorge Scartezzini,
Julgado em 30/05/2006 (despesas de condominio). STJ. AgRg no Al n° 1.418.644-RJ, Primeira
Turma, Min. Rel. Francisco Falcéo, Julgado em 04/09/2012 (dividas de IPTU).
" Nesse ponto, colocamos a posi¢do de M. H. Mesquita trazida por Mauricio Bunazar, no tocante ao
carater ambulatorio das obrigacdes propter rem: “O autor, entdo, apos realizar completo inventario
das diversas opinibes doutrinarias sobre a questdo, propugna que devam ser consideradas
ambulatérias as obrigag6es propter rem de fazer que imponham ao devedor a realizagdo de atos
materiais na coisa, objeto do direito real. A justificativa que fornece é interessante. S6 quem esta em
contato material com a coisa € que pode realizar, ou melhor, cumprir as obriga¢cdes de facere
consistentes na execucdo de atos materiais. Com efeito, ao cessar sua soberania sobre a coisa, nela
s6 poderia intervir mediante prévia concessdo do atual titular, dai a justificativa para a
transmissibilidade destas espécies de obrigacdo proter rem.” BUNAZAR, Mauricio. Obrigacéo
E)Aréopter rem - aspectos tedéricos e praticos. Sao Paulo: Atlas, 2014.

Ibidem, p.44.
29 |bidem, p.81.
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estabelecera a obrigacdo propter rem, e a distinguira do devedor determinado

propter rem, nas palavras de Mauricio Bunazar.

Ainda o referido autor, de uma maneira interessante, coloca que a obrigacao
propter rem deve ser vista além do aspecto da funcdo (figurando como funcgéo
principal a conservacgdo da coisa), considerando também a fonte. Ou seja, quando a
fonte da obrigacdo é normativa — portanto, a lei —, ndo ha espaco para se investigar

0s elementos essenciais a eficacia daquele negocio juridico, tal como a capacidade

do agente, por exemplo, j& que a fonte ndo serd negocial, mas sim legal.?*°

As obrigacOes propter rem estabelecem prestacdes positivas, de forma que
o devedor de uma obrigacao propter rem tera um fazer, e ndo um se abster, como &

uma caracteristica do titular de um direito real.

Flavia de Almeida Viveiros de Castro acrescenta, em relacdo a funcao dessa

obrigacgéo, traduzida como limitadora das prerrogativas do titular de um direito real:

Esta talvez seja a funcgéo tipica da obrigacdo propter rem.
Ela diminui as prerrogativas naturais do direito real quando
este, exercido & sua maxima poténcia, possa atingir um
direito contrario. Ela impde prestagfes positivas, sempre no
mesmo sentido, como quando obriga a construcdo de uma
cerca. Ela cria entre os titulares de distintos direitos reais a
possibilidade de pacifica convivéncia entre estes.

As obrigagbes propter rem caracterizam-se por ser um
vinculo juridico oriundo de um direito real, mas que n&o
possui natureza real, eis que vincula pessoas. Contudo, em
nao tendo uma natureza real, ele tem uma origem real,
exprimindo a oponibilidade de um tal direito.

s

O devedor da obrigacdo propter rem € apontado por sua
especial posicdo com relacdo a coisa: ele é titular de um
direito real contraposto a outros direitos reais. Traco
distintivo deste direito seria a possibilidade de, pelo

0«0 conhecimento das fontes das obrigacdes é relevante ndo s6 por uma questdo histérica, mas
também porque Util a dogmatica juridica. O conhecimento da fonte de uma obrigacdo auxilia na
interpretacdo do programa obrigacional e, também, fornece informacdes relevantes sobre o regime
juridico incidente. Com efeito, em se tratando de obrigacdo com fonte ndo negocial e, portanto, sem
processo deliberativo, tal a propter rem, ndo se discute acerca da capacidade civil dos agentes
relacionados, afinal a capacidade é exigida como condigdo necessaria, embora nao suficiente, para
gue a manifestacdo de vontade tenha plena eficacia vinculante. Evidentemente que, ndo derivando
de manifestacao de vontade, mas sendo eficacia imediata de incidéncia normativa sobre a situagao
juridica, ndo se discute acerca da capacidade do agente para figurar na relacdo juridica mediante
vinculacdo ex lege.” BUNAZAR, Mauricio. Obrigagdo propter rem - aspectos tedricos e praticos. Sao
Paulo: Atlas, 2014, p.80-81.
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abandono, liberar-se o devedor da obrigacdo. Consigne-se,
ainda, que o titular da obrigacéo ird transmiti-la com o direito
(real) sobre o bem. Ou seja, colocard o adquirente em
situacdo na qual fara nascer o vinculo da obrigacao propter
rem. Esta forma de transmissdo da obrigacdo pbe em
evidéncia que a mesma deva ser suportada pelo titular do
direito real que € contraposto ao direito de outrem. Desta
forma, caracteriza-se a determinagédo especial dos sujeitos
das obrigacdes propter rem. %!

Tal observacdo se mostra importante, dentro do contexto em que se
pretende inserir a obrigacdo propter rem, que é o da sub-rogacéo sobre o0 preco na
adjudicacdo, atualmente, expressa no § 1° do artigo 908 do Cddigo de Processo
Civil (“No caso de adjudicagao ou alienagéo, os créditos que recaem sobre o bem,
inclusive os de natureza propter rem, sub-rogam-se sobre o respectivo preco,

observada a ordem de preferéncia”).

Fixados os aspectos gerais da conceituacdo das obrigacbes chamadas
propter rem no direito positivo, passemos a analise dos créditos condominiais,
tributarios e de natureza ambiental, todos tidos pela doutrina e jurisprudéncia como

propter rem.

3.3 CREDITOS PROVENIENTES DE OBRIGACOES CONDOMINIAIS

As obrigacfes condominiais sdo consideradas propter rem por exceléncia, ja
que tém fonte na lei (CC, 1.315, 1.336, 1.345%% Lei 4.591/64, art. 12°>%) e assumem
funcdo de conservacgéo da coisa. A falta de pagamento da taxa condominial é atitude
que prejudica a comunidade do condominio edilicio, ultrapassando a pessoa do
proprietario ou possuidor para alcancar todos os outros condéminos, portanto, de

interesse coletivo voltado a preservacao.

1 CASTRO, Flavia de Almeida Viveiros de. ObrigacBes propter rem e condominios atipicos. Revista

dos Tribunais. Sao Paulo, v. 91, n° 799, maio 2002, p.70.

22 «Art. 1.315. O conddmino é obrigado, na proporcédo de sua parte, a concorrer para as despesas de
conservacgao ou divisdo da coisa, e a suportar os 6nus a que estiver sujeita.” “Art. 1.336. Sao deveres
do conddmino: | - contribuir para as despesas do condominio na proporcao das suas fracdes ideais,
salvo disposigdo em contrario na convengdo.” “Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos
débitos do alienante, em relacdo ao condominio, inclusive multas e juros moratorios.”

23 «prt. 12. Cada conddmino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos
previstos na Convencao, a quota-parte que Ihe couber em rateio.”
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Jodo Batista Lopes, na classica obra “Condominio”, deixa muito clara a
responsabilidade do adquirente pelas despesas ndo pagas pelo alienante,
defendendo que a razdo da lei € de protecdo do condominio, visando obstar o

desequilibrio orcamentario em prejuizo da coletividade, apontando:

Como vimos, as despesas de condominio tém natureza
propter rem, que se caracterizam pela ambulatoriedade da
pessoa do devedor.

Precisamente por isso, a responsabilidade pelo pagamento
das despesas condominiais acompanha a pessoa do
adquirente, que ndo pode eximir-se com alegagéo de que 0s
encargos forma gerados anteriormente a aquisicdo do
imovel.

Sob o0 aspecto moral, tal entendimento ndo encontra
justificativa, mas € de se convir que o Direito nem sempre se
harmoniza com a Moral.

A regra juridica em comento € indispenséavel para a propria
subsisténcia do condominio, cuja saude financeira ndo pode
ficar a mercé das mudancas na titularidade dominial.

Com efeito, entendimento diverso sujeitaria o condominio
aos azares de demandas judiciais contra os ex-proprietarios,
cuja localizagcdo podera tornar-se difici em razdo da
mudanca de endereco.”*

Francisco Eduardo Loureiro, com a clareza que Ihe é peculiar, ao comentar o

artigo 1.345 do Cdédigo Civil, também muito bem pondera que:

O artigo usa a expressdo genérica adquirente, nao
restringindo as aquisi¢cdes por negocio juridico, de modo que
também alcanca as vendas judiciais, atingindo o
arrematante e o adjudicatario. Como adquirentes da
unidade, assumem o polo passivo de eventual acdo de
cobrangca em aberto, ainda que ja tenha sido julgada (Il
TACSP, Al n. 713.594-00, rel. Soares Levada). Excecdo
Obvia a essa regra esta na arrematacao levada a efeito na
execucdo das proprias despesas condominiais, caso em que
hd uma sub-rogacdo real, e o condominio satisfara seu
crédito com o produto da arrematacao, ainda que o valor do
crédito seja superior ao valor da unidade autbnoma.

O executado, ex-proprietario, respondera com o0 Seu
patrimdénio por eventual saldo remanescente. Entende-se

% |LOPES, Jo&o Batista. Condominio. 82 ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2003, p.97 et seq.
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gue o arrematante tem direito de regresso em face do
executado ou do ocupante do imdével ao tempo em que foi a
despesa condominial gerada. *°

A jurisprudéncia quanto a legitimidade passiva para o pagamento das
despesas condominiais, reforcando a natureza propter rem da obrigacao, deixa claro
que serd do compromissario comprador, ainda que nao tenha havido o registro do
compromisso, interessando a coletividade condominial aquele que detém e usufrui a
unidade condominial.?*®* Nesse sentido é o Recurso Especial n°. 1.345.331-RS?*,
representativo da controveérsia nos termos do artigo 543-CPC/73 (correspondente ao
art. 1.036 do CPC em vigor):

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO
CPC. CONDOMINIO. DESPESAS COMUNS. ACAO DE
COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
NAO LEVADO A REGISTRO. LEGITIMIDADE
PASSIVA. PROMITENTE VENDEDOR OU PROMISSARIO

COMPRADOR. PECULIARIDADES DO CASO
CONCRETO. IMISSAO NA POSSE. CIENCIA
INEQUIVOCA.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as
seguintes teses:

a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigac6es condominiais ndo € o0 registro do
compromisso de compra e venda, mas a relagao juridica
material com o imével, representada pelaimissdo na
posse pelo promissario comprador e pela ciéncia inequivoca
do condominio acerca da transacéo.

% | OUREIRO, Francisco Eduardo. Comentario ao artigo 1.275. In: PELUSO, Ministro Cezar
(Coord.). Codigo Civil Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri - SP: Manole, 2013,
535.61376. (g.n.)

Nesse sentido, Eduardo Socrates Castanheira Sarmento Filho afirma: “A nosso ver, o
entendimento de que a obrigagdo de pagar tais cotas é do proprietario (promitente-vendedor), em
nome de quem a unidade esta registrada na tabula registral, decorre, principalmente, da falsa ideia de
gue somente 0 proprietario é sujeito passivo de uma obrigacdo propter rem. Como assevera
Messineo, também os titulares de outros direitos reais, inclusive o possuidor, podem suportar o
cumprimento de uma obrigacdo propter rem. [...] A intencdo da lei é impor o encargo aquele que
usufrui do imével, beneficiando-se de sua conservagdo e melhoramento, nao sendo razoavel imputa-
lo ao promitente-vendedor somente porque o bem permanece registrado em seu home, muito embora
0 comprador ja esteja na posse da unidade.” SARMENTO FILHO, Eduardo Sécrates Castanheira. A
responsabilidade pelo pagamento de cotas condominiais no regime da propriedade horizontal.
Revista dos Tribunais. S&o Paulo, n°. 767, set./1999, p.86-92.

7 STJ. REsp n°. 1.345.331-RS, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo, Julgado em 08/04/2015.
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b) Havendo compromisso de compra e venda nao levado a
registro, a responsabilidade pelas despesas de condominio
pode recair tanto sobre o promitente vendedor quanto sobre
0 promissério comprador, dependendo das circunstancias
de cada caso concreto.

c) Se ficar comprovado: (i) que o promissario comprador se
imitira na posse; e (ii) o condominio teve ciéncia inequivoca
da transacgéo, afasta-se a legitimidade passiva do promitente
vendedor pararesponder por despesas condominiais
relativas a periodo em que aposse foi exercida pelo
promissario comprador.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido.

No voto restou claro o posicionamento:

4. No ponto, releva notar que as despesas condominiais,
compreendidas como obrigagbes propter rem, sdo de
responsabilidade daquele que detém a qualidade de
proprietario da unidade imobilidria, ou ainda pelo titular de
um dos aspectos da propriedade, tais como a posse, 0 gozo
ou a fruicdo, desde que esse tenha estabelecido relagédo
juridica direta com o condominio. A doutrina nao vacila ao
afirmar que “o interesse prevalecente € o da coletividade de
receber o0s recursos para 0 pagamento de despesas
indispensaveis e inadiaveis, podendo o credor escolher o
gue mais prontamente podera cumprir com a obrigacao,
ficando ressalvado ao adquirente o direito de interpor acéo
regressiva em face do alienante, a fim de reaver tais valores,
sob pena de enriquecimento sem causa por parte deste”
(CHAVES DE FARIAS, Cristiano; ROSENVALD, Nelson.
Curso de direito civil. Vol. 5. 92 ed. rev., ampl. e atual.
Editora Juspodivm: Bahia, 2013. p. 734).

4.1. Assim, a partir dessas consideracdes sobre a natureza
propter rem da obrigacdo e a teor da farta jurisprudéncia
desta Corte de Justica, a responsabilidade pelas despesas
de condominio, ante a existéncia de promessa de compra e
venda, pode recair tanto sobre o promissario comprador
guanto sobre o promitente vendedor, a depender das
circunstancias do caso concreto (EREsp n. 138.389/MG,
Relator Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira, DJ de
13/9/99), sem prejuizo, todavia, da eventual acdo de
regresso. (g.n.)

Portanto, ndo restam davidas de que estdo incluidas no § 1° do artigo 908
do Codigo de Processo Civil as despesas condominiais, para fins de sub-rogacéo

sobre o preco, seja na alienacao, seja na adjudicacédo. Nesse particular, reiteramos o
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que j& dissemos no capitulo 2.6 (“Adjudicagcado pelo credor”) e o exercicio da
simulagdo das mais variadas hipoteses aventadas no subitem 2.6.1., quando o
crédito exequendo for menor ou maior que o valor da avaliacdo dos bens

penhorados.

Mas, para a hipétese rara de haver identidade exata entre o valor do crédito
e o da avaliacdo, de modo que o credor ndo deposite, em principio, nada nos autos
da execuc&o®®, ainda assim tal fato ndo o livrara do pagamento de tais despesas,

diante da natureza da obrigacéo, ficando o credor adjudicatario responsavel pelo

pagamento das taxas ainda que anteriores a adjudicacdo ou arrematacdo®®, nédo

ganhando relevancia a discusséo acerca da natureza do modo da aquisicdo?®®, se

originaria ou derivada, como ja explanado nesta dissertacdo. Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. DESPESAS DE
CONDOMINIO. OBRIGACAO PROPTER REM.
PRECEDENTES. LEGITIMIDADE PASSIVA. CREDOR QUE
ADJUDICOU O IMOVEL. ACAO REGRESSIVA. RECURSO
DESACOLHIDO.

| — Em se tratando de obrigagcdo propter rem, a acdo de
cobranca de despesas de condominio deve ser ajuizada, em
principio, contra o proprietario identificado no registro
imobiliério.

Il — Em relagdo a legitimidade passiva na acdo que visa
cobrar as despesas de condominio, a jurisprudéncia dessa
Corte orienta-se pela possibilidade de o credor optar por

258

oo Vislumbramos a hipétese de execu¢ao sem concurso de credores.

Nota-se o tema compilado pelo STJ sob a rubrica “Jurisprudéncia em tese” n°. 03: “As cotas
condominiais possuem natureza proptem rem, razdo pela qual os compradores de iméveis
respondem pelos débitos anteriores a aquisicdo.” Confira ainda os julgados: STJ. AgRg no AREsp
215906/R0O, Rel. Min. Jodo Otavio De Noronha, Terceira Turma, Julgado em 15/03/2016, DJE
28/03/2016. STJ. AgRg no Ag 1375488/SP, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, Julgado em
01/03/2016, DJE 07/03/2016. STJ. AgRg no REsp 1370088/DF, Rel. Ministro Paulo De Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, Julgado em 23/06/2015, DJE 26/06/2015. STJ. REsp 1440780/RJ, Rel.
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, Julgado em 17/03/2015, DJE 27/03/2015. STJ. AgRg
no REsp 1370016/PR,Rel. Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma, Julgado em 09/09/2014, DJE
16/09/2014. STJ. REsp 1366894/RS, Rel. Min. Nancy Andrighi, Terceira Turma, Julgado em
22/04/2014, DJE 02/06/2014. Cf.: SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Jurisprudéncia em Teses.
Acesso em: <http://www.stj.jus.br/SCON/jt/toc.jsp>.

260 «2 O entendimento desta Corte também é tranquilo no sentido de que os encargos de condominio
configuram modalidade de 6nus real, devendo o adquirente do imdvel responder por eventual débito
existente. Trata-se de obrigacdo propter rem. Precedentes.” STJ. AGA 305.718-RS, relator Ministro
Menezes Direito, DJ 16/10/2000. “Condominio. Cotas condominiais. O adquirente da unidade
responde perante o condominio pelas contas condominiais em atraso. O modo de aquisicdo nao
assume relevo.” STJ. REsp 67.701-RS, Rel. Min. Costa Leite, DJ 16/06/1997. No mesmo sentido:
STJ. REsp 30.177-RJ, Rel. Min. Sélvio Figueiredo Teixeira, DJ 11/9/95. STJ. REsp 6.123-RJ, Rel.
Min. Waldemar Zveiter, DJ 18/02/1991.


http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGARESP%27.clas.+e+@num=%27215906%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20ARESP%27+adj+%27215906%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGARESP%27.clas.+e+@num=%27215906%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20ARESP%27+adj+%27215906%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGA%27.clas.+e+@num=%271375488%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20AG%27+adj+%271375488%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGRESP%27.clas.+e+@num=%271370088%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20RESP%27+adj+%271370088%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27RESP%27.clas.+e+@num=%271440780%27)+ou+(%27RESP%27+adj+%271440780%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGRESP%27.clas.+e+@num=%271370016%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20RESP%27+adj+%271370016%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGRESP%27.clas.+e+@num=%271370016%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20RESP%27+adj+%271370016%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27RESP%27.clas.+e+@num=%271366894%27)+ou+(%27RESP%27+adj+%271366894%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
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aqueles que tenham vinculo juridico com o imével, como € o
caso do credor que adjudicou o imovel, ressalvando a acao
regressiva, dada a prevaléncia do interesse da
coletividade.?®*

3.4 CREDITOS PROVENIENTES DE OBRIGACOES AMBIENTAIS

Quando da leitura do § 1° do artigo 908 do Codigo de Processo Civil e da

expressao nele contida abarcando “créditos”, “inclusive os de natureza propter rem”,

vieram & nossa mente as obrigaces decorrentes do dano ambiental®®?

que gozam
dessa natureza juntamente com a angustiada indagacdo: sera possivel a sub-

rogacao na adjudicacéo de eventuais créditos ambientais?

Ousamos afirmar que, em tese, porque contemplada na lei de forma
expressa, sera possivel a sub-rogacdo do mesmo modo que outros créditos de tal
natureza. O fato de o crédito ser proveniente de obrigacdo ambiental ndo quer dizer
gue nado possa estar consolidado e quantificado em um titulo (seja judicial ou

extrajudicial).

A obrigacdo de reparacdo ambiental, considerada propter rem (Lei
12.651/12, art. 7°), deve ocorrer preponderantemente in natura, mas pode se
mostrar, no caso especifico, impossivel ou inadequado, autorizando em tais
hipéteses a conversdo da obrigacdo em peclnia®®, passivel, portanto, da sub-

rogacao.

21 STJ. REsp. 426.861-PR, Min. Rel. Salvio de Figueiredo Teixeira, DJ 18/06/2002. E também: STJ.
REsp 291.688-SP, DJ 04/06/2001. STJ. REsp 278.386-SP, DJ 12/3/2001. STJ. REsp 679.019-SP,
Rel. Min. Jorge Scartezzini, Julgado em 03/08/2006, DJ 20/6/2005.

262 Entendemos que, em razdo da inclusdo novidadeira dos créditos propter rem, questionamentos
haverdo de surgir em relagdo aos danos ambientais.

263 Cf.: STJ. AgRg no REsp 1.516.278-SC (2015/0033657-0), Rel. Min. Herman Benjamin, Julgado em
15/12/2016, DJ 19/12/2016. “AGRAVO. DANO AMBIENTAL DECORRENTE DE CONSTRUCAO
IRREGULAR. RECOMPOSICAO AMBIENTAL DA AREA DEGRADADA. POSSIBILIDADE.
COMPENSACAO EM PECUNIA. DESPROPORCIONALIDADE. 1. Pacifico o entendimento de que a
reparacdo do dano ambiental deve ocorrer preponderantemente in natura, ou seja, buscando-se a
reconstrucdo do meio ambiente em suas condi¢fes originais, fazendo-o retornar ao status quo ante.
A indenizacdo, ou seja, a compensacao em pecunia, deve ocorrer nos casos que a recomposicao in
natura mostre-se tecnicamente inviavel ou insatisfatoria, apresentando cunho subsidiario, ou quando
a atuacdo danosa do agente justifigue a cumulacdo, o que deve ser feito de forma fundamentada. 2.
No caso sub examine, desproporcional a condenagdo do réu em promover, além da restauracdo do
meio ambiente, o pagamento de indenizagéo, por ser plenamente possivel a recomposi¢cdo ambiental
da area degradada, sendo de pequena monta o dano ambiental ocasionado, e por ndo se verificar
maior reprovabilidade na conduta do réu. Os Embargos de Declaragéo foram parcialmente acolhidos,
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Assim, em razao da inclusdo das obrigacdes propter rem no § 1° do artigo
908 do CPC, vislumbramos a necessidade de, ainda que sucintamente, percorrer
pelo ramo do direito ambiental, a aferir a possibilidade de compatibilizacdo de suas
regras no processo, de modo que nos alongaremos um pouco mais neste tépico.
Dessas consideracfes, podemos afirmar que, no que tange ao dano ambiental,
restou pacificado na doutrina®®* e na jurisprudéncia®”® ser ele de carater propter rem
para fins de responsabilizacéo, visando, portanto, a conservacao da coisa amparada

na protecéo constitucional ao meio ambiente e na lei.

A protegcdo ao meio ambiente encontra-se salvaguardada no arcabougo

constitucional, estando o0s infratores sujeitos a normas civis, penais e

para fins de prequestionamento, as fls. 307-309. O recorrente afirma que houve, além da divergéncia
jurisprudencial, ofensa aos artigos 535, inciso I, do CPC, 2°, lll, IV, VII, IX, c/c 14 da Lei 6.938/81, 3°
da Lei 7.347/85, 7°, |, 81°, 8° lll, 11 e 22 da Lei 9.985/2000. Argumenta que, paralelamente a
recuperacdo da area degradada, deve o réu ser condenado a indenizar os danos a interesses difusos
no valor de R$ 10.000,00, e que o ac6rdao que rejeitou os Embargos de Declaragdo negou vigéncia
ao art. 535, inciso Il, do CPC.”

264 A exemplo de: COSTA NETO, Nicolao Dino de Castro e. Protecéo Juridica do Meio Ambiente.
Belo Horizonte: Del Rey, 2003. NERY JUNIOR, Nelson. Responsabilidade Civil por dano ecoldgico e
acao civil publica. Justitia. S0 Paulo, Ministério Publico de S&o Paulo, v. 126, 1984. MILARE, Edis.
Direito Ambiente - A gestdo ambiental em foco: doutrina, jurisprudéncia, glosséario. 72 ed. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2011. CARIBE, Karla Virginia Bezerra. Reparagdo de dano ambiental -
Obrigagdo propter rem, imprescritibilidade do pedido e inexisténcia de situagBes juridicas
consolidadas. s/d. Disponivel em: <www.agu.gov.br/page/download/index/id/6461298>. Acesso em:
24 mai. 2018. Além dos citados neste trabalho.

%50 Superior Tribunal de Justiga disponibiliza a consolidagao de julgados através da “Jurisprudéncia
em Teses”, entre as quais, a tese de n° 9 é no seguinte sentido: “A obrigacdo de recuperar a
degradacdo ambiental € do titular da propriedade do imdvel, mesmo que néo tenha contribuido
para a deflagracdo do dano, tendo em conta sua natureza propter rem.” Cf.. SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA. Jurisprudéncia em Teses. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/
jt/toc.jsp>. Acesso em: 21 mai. 2018. Confira também o recente julgado: “PROCESSUAL CIVIL E
AMBIENTAL. INFRACAO AO MEIO AMBIENTE. NATUREZA PROPTER REM DA OBRIGACAO DE
REPARACAO DO DANO. ATUAL PROPRIETARIO DO IMOVEL. RESPONSABILIDADE CIVIL.
RECONHECIMENTO. 1. O Plenario do STJ decidiu que ‘aos recursos interpostos com fundamento no
CPC/1973 (relativos a decisbes publicadas até 17 de mar¢co de 2016) devem ser exigidos os
requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretagfes dadas até entdo pela
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica’ (Enunciado Administrativo n. 2). 2. A jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justi¢ca é pacifica em reconhecer que ‘a responsabilidade civil pela reparagéo
dos danos ambientais adere a propriedade, como obrigacdo propter rem, sendo possivel cobrar
também do atual proprietario condutas derivadas de danos provocados pelos proprietarios antigos’
(REsp 1622512/RJ, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 22/09/20186,
DJe 11/10/2016). 3. Independentemente de ndo se poder constatar quem foi o autor do dano
ambiental, sua reparacdo adere a propriedade como obrigatio propter rem, o que legitima o IBAMA a
responsabilizar o atual proprietario pela conduta dos anteriores, no esteio da jurisprudéncia desta
Corte. 4. A Primeira Turma tem reconhecido o carater manifestamente inadmissivel ou improcedente
do agravo interno, a ensejar a aplicacdo de sanc¢éo prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC/2015, quando
a decisao agravada esta fundamentada em precedente julgado sob o regime da repercusséo geral,
sob o rito dos recursos repetitivos ou com base em jurisprudéncia pacifica de ambas as Turmas da 12
Sec¢do. 5. Agravo interno desprovido, com aplicagdo de multa.” STJ. Agint no AREsp 268.217/PE,
Rel. Min. Gurgel de Faria, Primeira Turma, Julgado em 30/11/2017, DJe 08/03/2018.
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administrativas, concomitantemente, nos termos do art. 225, § 3° da Constituicao
Federal, art. 4°, VII, e art. 14, § 1°, ambos da Lei 6.938/81. A responsabilidade por

dano ambiental é objetiva®® e pautada no risco integral®®’

, hdo se admitindo a
aplicacao de excludentes de responsabilidade. Conforme previsdo do art. 14, § 1°,
da Lei n. 6.938/1981, recepcionado pelo art. 225, 88 2° e 3° da CF, a
responsabilidade por dano ambiental pressupde a existéncia de uma atividade que
implique riscos para a saude e para 0 meio ambiente, impondo-se ao empreendedor
a obrigacdo de prevenir tais riscos (principio da prevencédo) e de internaliza-los em

seu processo produtivo (principio do poluidor-pagador).

Assim, especificamente na responsabilizacdo ambiental, empresta-se, por
assim dizer, a funcdo das obrigagbes e deveres propter rem para obrigar o novo
adquirente a reparacdo de danos ambientais, ainda que nao os tenha causado, cujo
fundamento ndo encontra guarida na responsabilidade civil, pautada no nexo de

causalidade entre o agente causador e o dano concretizado.

Nessa Otica, podera o adjudicatario ser compelido ao cumprimento de uma
obrigacdo propter rem?®, como por exemplo a de recuperar areas degradadas de

APP’s, ou ainda a de se abster de continuar a pratica de degradacdo do meio

2% Nesse sentido, Alvaro Luiz Valery Mirra pontua: “[...] entre nds, foi consagrada a responsabilidade

objetiva do degradador por danos ao meio ambiente, vale dizer, responsabilidade fundada no simples
risco ou no simples fato da atividade degradadora, independentemente da culpa do agente causador
do dano. Nessa matéria, portanto, para a responsabilizacdo do degradador do meio ambiente, basta
a demonstracado (a) do dano ambiental, (b) de uma atividade degradadora do meio ambiente e (c) do
nexo causal entre o dano e o fato da atividade degradadora, sendo irrelevante discutir se houve culpa
ou ndo do agente.” MIRRA, Alvaro Luiz Valery. Doutrinas essenciais - Responsabilidade civil. Vol. Il
- Direito Ambiental. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2010. NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa
Maria de Andrade. Comentarios ao Codigo de Processo Civil - Novo CPC, Lei 13.105/2015. Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2015, p.436.

%7 Confira pela Jurisprudéncia em Teses do STJ, n® 10: “10) A responsabilidade por dano ambiental é
objetiva, informada pela teoria do risco integral, sendo o nexo de causalidade o fator aglutinante que
permite que o risco se integre na unidade do ato, sendo descabida a invocacdo, pela empresa
responséavel pelo dano ambiental, de excludentes de responsabilidade civil para afastar sua obrigacdo
de indenizar.” Tese julgada sob o rito do art. 543-C do CPC/1973. SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA. Jurisprudéncia em Teses. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/SCON/jt/toc.jsp>. Acesso
em: 21 mai. 2018.

288 R1ZZARDO, Arnaldo. Direito das obrigacfes. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p.75: “Em primeiro
lugar, estas obrigacdes tém em conta sempre um bem, ou uma coisa. Estéo vinculadas a propriedade
e outros direitos reais, de onde nascem as determinagfes legais. N&o significa que prescindem do
contrato ou da lei. O contrato ou a lei determina as condutas, mas em vista da coisa ou dos direitos
reais, que constituem o objeto em torno do qual gravitam as obrigacGes ordenadas pela lei ou pelo
contrato. Em outros termos, em vista de um bem, acerca do qual convencionam as partes ou ordena
a lei, devem ser observados certos comportamentos. Quanto as obrigacfes pessoais, reclamam-se
mais comportamentos em vista dos direitos do préprio individuo, como o da inviolabilidade de sua
honra.”
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ambiente, admitindo-se, portanto, obrigacbes propter rem ndo sO de carater
positivo®®®, como observado por Mauricio Bunazar. Referida afirmacdo revela, em
nosso sentido, uma das limitacbes ao direito de propriedade, que deixou de ter
carater absoluto em razdo da visdo social que permeou e permeia a sociedade e a
codificagéo contemporanea.

270

Atualmente, fala-se em fungdo socioambiental da propriedade ,

211 ym direito fundamental de terceira

constituindo o meio ambiente equilibrado
dimensao®’?, que, ao lado do direito de propriedade (de primeira dimens&o), deve
garantir

uma moradia digna e saudavel, cumprindo a propriedade sua funcdo ndo apenas
social, mas socioambiental. Nesse sentido, Patricia Faga lIglecias Lemos bem

coloca:

%9 No desenvolvimento de sua tese, melhor explica Mauricio Bunazar: “Aquela assertiva de que, por

desempenhar func@o de conservagdo da coisa, s60 ha obrigacdo propter rem de carater positivo,
pode-se opor o fato de algumas obrigagbes, tradicionalmente qualificadas como propter rem, nada
terem a ver com manutencdo da coisa, por exemplo a obrigacdo de arcar com os custos da
demarcacao de prédios confinantes (artigo 1.297 do Cdédigo Civil) e a obrigacao de arcar com tributos
como IPTU e ITR. Nestes casos, embora o devedor seja identificado propter rem, a fonte da
obrigacdo ndo é a titularidade de uma posi¢éo juridica ativa de direito das coisas, mas, sim, qualquer
outra, como, no primeiro exemplo, o principio que veda o enriquecimento injustificado e, no segundo,
a lei. [...] No primeiro caso (obrigacdo propter rem), a fonte da obrigagdo é a titularidade de uma
posicao juridica ativa e sua fungdo € a conservacao da coisa que constitui seu objeto; j& no segundo
caso (obrigagdo meramente como devedor determinado propter rem), a fonte da obrigacdo é
qualquer outra como a proibicdo do enriquecimento injustificado ou a lei, sendo que a titularidade da
posicdo juridica ativa serve tdo somente para identificar quem € que enriqueceria injustamente caso
nao houvesse o dever de adimplir a obrigacdo ou quem € o sujeito passivo do tributo.” BUNAZAR,
Mauricio. Obrigagao propter rem - aspectos tedricos e praticos. Sdo Paulo: Atlas, 2014, p.84-85.

"% L EMOS, Patricia Faga Iglecias. Direito Ambiental, responsabilidade civil e protecdo ao meio
ambiente. 32 ed. S&o0 Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p.187.

1 O meio ambiente foi consagrado a protecao constitucional pelo artigo 225 da Constituicdo Federal
de 1988, passando a integrar a nova ordem o direito de todos ao meio ambiente ecologicamente
equilibrado, entendido este ndo como um simples direito ao meio ambiente, e sim um meio ambiente
qualificado, conforme nos ensina Consuelo Yatsuda Moromizato Yoshida: “O direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado € um direito fundamental, voltado a assegurar a vida e a
dignidade da pessoa humana, preservando a sadde, a seguranca € 0 sossego, 0 bem-estar da
coletividade, entre outros valores bens e valores, sem 0s quais ndo se pode falar em vida humana
digna.” In: YOSHIDA, Consuelo Yatsuda Moromizato; AHMED, Flavio; CAVALCA, Renata Falson
(Coord.). Temas fundamentais de direitos difusos e coletivos: desafios e perspectivas. 12 ed. Rio
de Janeiro: Lumen Juris, 2013, p.3.

"2 Com suporte na doutrina de Fabio Konder Comparato, entre outros, utilizaremos a expressao
dimenséo, em vez de geracdo, por entendermos que melhor se adeque a realidade contemporanea
na evolucéo dos direitos fundamentais, afastando a ideia de uma geracéo que se sobrepfe a outra. A
ideia de dimensé&o se revela mais adequada, na medida em que ndo exclui direitos contemplados no
passado em substituicdo a novos (novas geracbes de direitos), mas considera direitos que se
complementam e se completam na prote¢édo fundamental da vida, do ser humano e de sua dignidade.
Cf.. COMPARATO, Fabio Konder. A afirmacdo historica dos direitos humanos. Sao Paulo:
Saraiva, 2004.
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Assim, a evolucdo do direito de propriedade seguiu no
sentido da sua socializacdo, como conceito moderno de
utiizacdo adequada da propriedade, que deve, ainda,
respeitar o meio ambiente. Por isso, o novo Cadigo Civil
contempla a funcdo socioambiental da propriedade [...].

Desta forma, o direito de propriedade deixa de ser um
direito-garantia do proprietario e passa a ser um direito-
garantia da sociedade e a funcdo socioambiental passa a
ser a propria razdo pela qual a propriedade foi atribuida a
um sujeito. Mas, diante do art. 5° inciso XXIl, da
Constituicdo Federal, o descumprimento desta funcdo nao
autoriza o0 esvaziamento do conteddo minimo da
propriedade, sem indenizac&o.?”

No mesmo sentido, Carlos Alberto de Salles pontua “a necessidade de

superar a nocao de propriedade como mero direito de exclusdo, para coloca-la em

uma perspectiva mais ampla” ",

Dessa forma, o Superior Tribunal de Justica é pacifico no entendimento da
obrigacédo de reparar o dano ambiental como propter rem, bastando para confirmar
tal afirmacéo a realizacdo de pesquisa®’ no sitio do referido sodalicio com a
indexagao “dano ambiental e propter rem”. Como resultado, surgem 37 acordaos e

428 decisbes monocraticas nesse sentido. A titulo de exemplo:

PROCESSUAL CIVIL E AMBIENTAL. RESERVA LEGAL.
NOVO PROPRIETARIO. LEGITIMIDADE PASSIVA. 1. Em
se tratando de Reserva Legal, com limitacdo ao direito de
propriedade imposta por lei (Cddigo Florestal), o novo
adquirente assume o 6nus de manter a cobertura vegetal,
tornando-se responsavel pela sua recomposicdo, mesmo
gue ndo tenha contribuido para devasta-la, pois se trata de
obrigac&o propter rem. 2. E pacifico o entendimento do STJ
quanto a legitimidade passiva do novo proprietario para
responder & Acdo Civil Publica que visa a cobrar o

"3 LEMOS, Patricia Faga Iglecias. Direito Ambiental, responsabilidade civil e protegcdo ao meio

ambiente. 32 ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p.190-191.

" SALLES, Carlos Alberto de. Propriedade imobiliaria e obrigaces propter rem pela recuperacéo
ambiental do solo degradado. Revista de Direito Ambiental. S&o Paulo, v. 34, abr.-jun./2004, p.9-18.
MILARE, Edis; MACHADO, Paulo Affonso Leme (Orgs.). Doutrinas essenciais de Direito
Ambiental. Vol. lll — Meio Ambiente Urbano. Sdo Paulo: RT, 2011, p.1073-1084.

2’5 SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA. Jurisprudéncia do STJ. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/
SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livie=%28%28dano+ambiental++e+propter+rem%29%29&&b=ACOR&th
esaurus=JURIDICO&p=true>. Acesso em: 19 mai. 2018.
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reflorestamento de Reserva Legal. 3. Recurso Especial
conhecido e provido.?™

Portanto, a obrigacdo do adquirente em reparar o dano ambiental originado
pelo antigo proprietario revela ndo sé a protecéo constitucional ao meio ambiente?’”,
mas também a limitacdo ao direito de propriedade, que ndo s6 gera bbnus, também
cria inUmeros 6nus. Estes sdo gerados ndo s6 no campo do direito civil, mas ainda
nos campos fiscal (com o IPTU progressivo aquela propriedade que ndo cumpre a
funcdo social, por exemplo), ambiental e urbanistico, no sentido de que a
propriedade, enquanto elemento da cidade, deve estar integrada ao contexto de
cidade sustentavel — ou seja, uma propriedade que gera inUmeros poluentes nao se

enguadra no sistema ambiental brasileiro.

A lei que dispbe sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente (Lei n°. 6.938,
de 31 de agosto de 1981) trouxe o conceito legal de meio ambiente, ora qualificado
pelo termo “ecologicamente equilibrado”, conforme ja exposto (CF/88, 225). O artigo
3° 1, da legislacdo infraconstitucional considera, para os fins previstos no
mencionado diploma legal, o meio ambiente como sendo o “conjunto de condicdes,
leis, influéncias e integrac6es de ordem fisica, quimica e biologica, que permite,
abriga e rege a vida em todas as suas formas”. Entende-se, portanto, que meio
ambiente ndo diz respeito unicamente ao ambiente natural (flora, fauna, agua, ar,
solo etc.), mas também aos ambientes artificial, cultural e do trabalho, todos

protegidos pelas leis ambientais.?’®

7% 37, REsp 200200999144, Rel. Min. Herman Benjamin, Segunda Turma, DJe 11/11/2009. Confira
também os julgados: STJ. REsp 926.750/MG, Rel. Min. Castro Meira, DJ 04/10/2007. STJ. REsp
343.741/PR, Rel. Min. Franciulli Netto, DJ 07/10/2002. STJ. REsp 264.173/PR, Rel. Min. José
Delgado, DJ 02/04/2001. STJ. REsp 282.781/PR, Rel. Min. Eliana Calmon, DJ 27/05/2002. STJ.
REsp 821.083/MG, Rel. Min. Luiz Fux, DJe 09/04/2008. No mesmo sentido: STJ. RMS 21.830/MG,
Rel. Min. Castro Meira, DJ 01/12/2008. STJ. RMS 22.391/MG, Rel. Min. Denise Arruda, DJe
03/12/2008. STJ. REsp 973.225/MG, Rel. Min. Eliana Calmon, DJe 03/09/2009. STJ. EREsp
200201468439, Herman Benjamin, Primeira Se¢éo, DJe 23/02/2012.

' CF/88: “Art. 225. Todos tém direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso
comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade
o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragdes.”

28 Conforme posicdo de: MAIA FILHO, Roberto. In: GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo
(Coord.). Direito Imobiliario Brasileiro - Novas fronteiras na legalidade constitucional. Sdo Paulo:
Quartin Latin, 2011, p.923.
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O meio ambiente natural, nas palavras de Patricia Faga Iglecias Lemos, é

composto:

a) pelos recursos naturais de caracteristica planetaria, quais
sejam, o solo, a 4gua, o ar atmosférico, a flora e a fauna; b)
pelos ecossistemas brasileiros e sua fungcdo geoecondmica;
e, ¢) pela biodiversidade e patrimdnio genético.?”®

A referida autora também esclarece as concepcdes de meio ambiente

artificial, cultural e do trabalho, vejamos:

O meio ambiente artificial € composto do espago urbano
construido, formado pelas constru¢cdes (conjunto de
edificagcdes), bem como o espaco urbano aberto, ruas,
avenidas, pracas e demais elementos. Além disso,
considera-se como parte do ambiente artificial, as areas
rurais modificadas pela interferéncia do homem, como por
exemplo, uma plantagéo de soja.

[...] O patrimdnio cultural constitui-se ndo apenas dos bens
de valor excepcional, mas de bens portadores de referéncia
a identidade, a acdo, a memoéria dos diferentes grupos
formadores, nos exatos termos constitucionais.

[...] Consiste no “espago-meio de desenvolvimento da
atividade laboral, como o local higido, sem periculosidade,
com harmonia para o desenvolvimento da producéo e
respeito a dignidade da pessoa humana” (ARAUJO, NUNES
JUNIOR, 1998, p. 355). Trata-se da qualidade do ambiente
em que o trabalhador exerce sua atividade profissional.?®

Ingo Wolfgang Sarlet e Tiago Fensterseifer entendem que o artigo 225 da

Constituicdo Federal representa uma “virada ecoldgica” e que:

279

[...] a atribuicdo do status juridico-constitucional de direito-
dever fundamental ao ambiente ecologicamente equilibrado
coloca os valores ecolégicos no “coracdo” do Direito
brasileiro, influenciando todos os ramos juridicos, inclusive a
ponto de implicar limites a outros direitos (fundamentais ou

LEMOS, Patricia Faga Iglecias. Direito Ambiental, responsabilidade civil e protecdo ao meio

ambiente. 32 ed. S80 Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p. 28.

20 Ipidem, p.39-41.
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ndo). Alinha-se a isso tudo também uma nova dimens&o
ecoldgica na conformagdo do conteddo normativo do
principio da dignidade da pessoa humana.?*

bY

A protecdo ao meio ambiente ecologicamente equilibrado foi alcada a
categoria de direito fundamental, pois esta relacionada a vida a preservacdo do
planeta. Preservar o meio ambiente € um dever e um direito de todos. A Constituicdo
Federal Brasileira tratou do tema com muita cautela, representando grande avanco

em termos de protecao constitucional.

Edis Milaré, ao analisar o art. 225 da Constituicio Federal, ressalta que o
meio ambiente ecologicamente equilibrado € um bem de uso comum do povo e
essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o
dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e as futuras geracdes. Aponta

ainda, no campo da protecao, importantes consideracoes:

Ndo uma escalada, pode-se dizer que se protegem o0s
elementos bidticos e abiodticos e sua respectiva interagéo,
para se alcancar a protecio do meio ambiente
ecologicamente equilibrado, porque este bem é responséavel
pela conservagdo de todas as formas de vida. Possui
importancia fundamental a identificacdo do meio ambiente
ecologicamente equilibrado como sendo um bem auténomo
e juridicamente protegido, de fruicdo comum (dos elementos
gue o formam), porque, em Ultima analise, o dano ao meio
ambiente é aquele que agride o equilibrio ecolégico, e uma
eventual reparacdo deve ter em conta a recuperacdo desse
mesmo equilibrio ecolégico.?

Consuelo Yatsuda Moromizato Yoshida também coloca muito bem a

protecdo ambiental outorgada pela ordem constitucional:

A ordem constitucional brasileira ndo se limitou a reconhecer
os direitos fundamentais de forma ampla, preocupou-se em
protege-los contra alteracbes e supressoes, e em dar-lhes
maior garantia e efetividade: elevou-os a condi¢cdo de

81 SARLET, Ingo Wolfgang; FENSTERSEIFER, Tiago. Direito do Ambiente. A gestdo ambiental em
foco. Doutrina. Jurisprudéncia. Glossario. 62 ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2009.

82 MILARE, Edis. Direito Ambiente - A gestdo ambiental em foco: doutrina, jurisprudéncia, glossario.
62 ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2009, p.116.
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clausulas pétreas art. 60, paragrafo 4°), e atribuiu eficicia
imediata as normas definidoras de direitos e garantias
fundamentais (art. 5°, paragrafo 1°), onde quer que
topologicamente estejam no texto constitucional.

Esta ultima garantia tem uma importancia impar, na medida
em que todas as normas constitucionais, quer definam
direitos e garantias fundamentais individuais, quer coletivos,
deixam de se revestir de carater meramente programético, e
passam a ser consideradas normas de eficacia imediata,
plena ou contida.

E desde a Emenda Constitucional 45/2004, os tratados e
convencdes internacionais sobre direitos humanos, entre os
guais se incluem os tratados e conven¢cBes em matéria
ambiental, passam a ser incorporados no ordenamento
juridico patrio com o status de norma constitucional (emenda
constitucional) se aprovados nas Casas do Congresso
Nacional com o quérum qualificado das emendas
constitucionais (paragrafo 3° acrescentado ao art. 5° pela
Emenda Constitucional citada).?®

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica tem esse entendimento, a teor
de inumeras decisdes, a exemplo do Recurso Especial n°. 1.240.122-PR, AgRG no

Recurso Especial n® 1.206.484-SP, entre outras.

AMBIENTAL. LIMITACAO ADMINISTRATIVA. FUNCAO
ECOLOGICA DA  PROPRIEDADE. AREA DE
PRESERVACAO PERMANENTE. MINIMO ECOLOGICO.
DEVER DE REFLORESTAMENTO. OBRIGACAO
PROPTER REM. ART. 18, § 1°, DO CODIGO FLORESTAL
de 1965. REGRA DE TRANSICAO.

1. Inexiste direito ilimitado ou absoluto de utilizacdo das
potencialidades econémicas de imdvel, pois antes até
"da promulgacdo da Constituicdo vigente, o legislador ja
cuidava de impor algumas restricbes ao uso da
propriedade com o escopo de preservar 0 meio
ambiente" (EREsp 628.588/SP, Rel. Min. Eliana Calmon,
Primeira Secédo, DJe 9.2.2009), tarefa essa que, no regime
constitucional de 1988, fundamenta-se na fung¢éo ecologica
do dominio e posse.

2. Pressupostos internos do direito de propriedade no Brasil,
as Areas de Preservacdo Permanente e a Reserva Legal
visam a assegurar o minimo ecologico do imével, sob o
manto da inafastavel garantia constitucional dos “processos

283 YOSHIDA, Consuelo Yatsuda Moromizato; AHMED, Flavio; CAVALCA, Renata Falson (Coord.).
Temas fundamentais de direitos difusos e coletivos: desafios e perspectivas. 12 ed. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2013, p.4/5.
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ecolégicos essenciais” e da “diversidade Dbioldgica”.
Componentes genéticos e inafastaveis, por se fundirem com
o texto da Constituicdo, exteriorizam-se na forma de
limitacdo administrativa, técnica juridica de intervencdo
estatal, em favor do interesse publico, nas atividades
humanas, na propriedade e na ordem econbmica, com o
intuito de disciplina-las, organiza-las, circunscrevé-las,
adequé-las, condiciona-las, controla-las e fiscaliza-las. Sem
configurar desapossamento ou desapropriacdo indireta, a
limitacdo administrativa opera por meio da imposicdo de
obrigagcbes de nao fazer (non facere), de fazer (facere) e de
suportar (pati), e caracteriza-se, normalmente, pela
generalidade da previsdo primaria, interesse publico,
imperatividade, unilateralidade e gratuidade. Precedentes do
STJ.

3. "A obrigagcdo de reparacdo dos danos ambientais é
propter rem" (REsp 1.090.968SP, Rel. Min. Luiz Fux,
Primeira Turma, DJe 3.8.2010), sem prejuizo da
solidariedade entre os varios causadores do dano,
descabendo falar em direito adquirido a degradacéo. O
“novo proprietario assume o O6nus de manter a
preservacdo, tornando-se responsavel pela reposicéao,
mesmo que ndo tenha contribuido para o
desmatamento. Precedentes” (REsp 926.750MG, Rel. Min.
Castro Meira, Segunda Turma, DJ 4.10.2007; em igual
sentido, entre outros, REsp 343.741PR, Rel. Min. Franciulli
Netto, Segunda Turma, DJ 7.10.2002;
REsp 843.036/PR, Rel. Min. José Delgado, Primeira Turma,
DJ 9.11.2006; EDcl no Ag 1.224.056/SP, Rel. Min. Mauro
Campbell Marques, Segunda Turma, DJe 6.8.2010; AgRg
no REsp 1.206.484/SP, Rel. Min. Humberto Martins,
Segunda Turma, DJe 29.3.2011; AgRg nos EDcl no REsp
1.203.101SP, Rel. Min. Hamilton Carvalhido, Primeira
Turma, DJe 18.2.2011). Logo, a obrigacdo de
reflorestamento  com  espécies nativas pode "ser
imediatamente exigivel do proprietario atual,
independentemente de qualquer indagacdo a respeito de
boa-fé do adquirente ou de outro nexo causal que ndo o que
se estabelece pela titularidade do dominio" (REsp
1.179.316/SP, Rel. Min. Teori Albino Zavascki, Primeira
Turma, DJe 29.6.2010).

4. "0 § 1° do art. 18 do Cdédigo Florestal quando disp6s que,
'se tais areas estiverem sendo utilizadas com culturas, de
seu valor devera ser indenizado o proprietario', apenas criou
uma regra de transicdo para proprietarios ou possuidores
que, a época da criacdo da limitacdo administrativa, ainda
possuiam culturas nessas areas" (REsp 1237071PR, Rel.
Min. Humberto Martins, Segunda Turma, DJe 11.5.2011).

5. Recurso Especial ndo provido.?*

%4 STJ. REsp 1.240.122/PR, Rel. Min. Herman Benjamin, Segunda Turma, DJe 11/9/2012. (g.n.)
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Dessa feita, o entendimento de que o dano ambiental é propter rem consiste
em uma dessas medidas, facilitando a responsabilizacdo, assegurando ao novo

proprietario o direito de regresso ao agente causador do dano.

Antonio Herman V. Benjamin bem esclarece:

O Direito Ambiental brasileiro abriga a responsabilidade civil
do degradador na sua forma objetiva, baseada na teoria do
risco integral, doutrina essa que encontra seu fundamento
na “ideia de que a pessoa que cria 0 risco deve reparar 0s
danos advindos de seu empreendimento. Basta, portanto, a
prova da ac¢do ou omissdo do réu, do dano e da relacdo de
causalidade”.

Espelhando-se no tratamento dado aos acidentes do
trabalho e levando em conta o perfil constitucional do bem
juridico tutelado — o meio ambiente, direito de todos,
inclusive das geracdes futuras, de fruicho comum do povo,
essencial a sadia qualidade de vida e, por isso mesmo, de
preservacdo assegurada — que €& o0 sistema juridico
ambiental adota a modalidade mais rigorosa de
responsabilizacdo civil, aquela que, dispensa a prova de
culpa.

Também pelas mesmas razdes, o Direito Ambiental nacional
ndo aceita as excludentes do fato de terceiro, de culpa
concorrente da vitima (que vitima, quando o meio ambiente
tem como titular a coletividade?) e do caso fortuito ou for¢a
maior, como estudaremos mais abaixo. Se o evento ocorreu
no curso ou em razdo de atividade potencialmente
degradadora, incumbe ao responsavel por ela reparar
eventuais danos causados, ressalvada sempre a hipétese
de acao regressiva. **°

Portanto, conclui-se que, diante do caso concreto, podera haver a sub-
rogacao de crédito propter rem decorrente da legislacdo ambiental no processo, sem
gue issO represente expurgar outras obrigacdes que possam recair sobre a
propriedade adjudicada, tendo em vista todo o arcabouco normativo de

responsabilizacdo ambiental.

2% BENJAMIN, Antonio Herman V. Responsabilidade civil pelo dano ambiental. In: NERY JUNIOR,
Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade (Orgs.). Doutrinas essenciais - Responsabilidade civil. Vol.
VII - Direito Ambiental. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2010, p.501.
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3.5 CREDITOS PROVENIENTES DE OBRIGACOES TRIBUTARIAS

Algumas consideracdes iniciais se fazem necessarias no que tange a
abordagem, neste estudo, das obriga¢@es tributarias, aquelas consideradas propter
rem, uma vez que, como se desenvolvera em capitulo proprio (Capitulo 5 - Sub-
rogagado no processo), a origem da sub-rogagcao decorrente da entdo denominada

hasta publica esta no artigo 130 do Cadigo Tributario Nacional.

O Cddigo Tributario Nacional traz a regra da sub-rogacdo sobre o preco,
prevendo-a para a hipétese de arrematacdo, silenciando, portanto, quanto a figura
da adjudicacéo, ora trazida pelo Cédigo de Processo Civil. A proposta, neste estudo,
€ justamente afastar a obrigacéo tributaria da nova regra do 8§ 1° do artigo 908 do
CPC, por entendermos que ndo poderia a legislacdo processual civil dispor sobre
matéria de competéncia tributaria, inserindo o conceito da sub-rogacdo na

adjudicacao, pelo menos no que toca aos créditos tributarios.

Assim, para o desenvolvimento da nossa proposta, faz-se necesséario o
apontamento de que o IPTU - Imposto Predial Territorial Urbano?®®, de competéncia
dos municipios, € considerado propter rem pela jurisprudéncia tributaria no contexto
da analise da responsabilizacdo do arrematante pelos débitos de IPTU antes da
praca. Em verdade, o Superior Tribunal de Justica pacificou o entendimento acerca
de ser o IPTU um imposto que goza de natureza propter rem, impondo, portanto,

287

‘sua assuncdo a todos aqueles que sucederem ao titular do imével” “*", no

julgamento proferido pelo Ministro Luiz Fux no Recurso Especial n°. 1.073.846-SP.

Denota-se que a imputacdo da responsabilidade tributéria, sob o viés da
jurisprudéncia, alicerca-se no carater da obrigacdo, tida como propter rem, ou ainda

na discussao equivocada quanto a natureza da aquisicao (se originaria ou derivada),

%% Delimitamos o tema ao imposto que incide sobre o patriménio imével e de competéncia dos

municipios, de forma a afastar o ITR e o IPVA em nossa abordagem.

87 Conforme Primeira Secdo do STJ que em 25 de novembro de 2009, no julgamento do
REsp n° 1.073.846/SP, de relatoria do Ministro Luiz Fux, submetido ao regime previsto no art. 543-C
do CPC, pacificou entendimento no sentido de que a obrigacdo tributaria, quanto ao IPTU,
acompanha o imdvel em todas as suas mutacdes subjetivas, ainda que se refira a fatos imponiveis
anteriores a alteracdo da titularidade do imdvel, exegese que encontra reforco na hipotese de
responsabilidade tributaria por sucesséo prevista nos artigos 130 e 131, |, do CTN. Cf.: STJ. Tema
repetitivo n® 209. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp>.
Acesso em: 21/05/2018.
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quando na realidade deveria se alicercar na lei. Em matéria tributaria, o principio da
legalidade decorre do artigo 150 da Constituicdo Federal®®®, de forma que, em nosso
entendimento, a imputacdo de responsabilidade tributaria ndo deve ser decorrente
da natureza da obrigag&o (propter rem ou ndo) ou mesmo da aquisicéo (originaria ou

derivada), mas sim da subsuncao do fato & norma.?®

Luciano Amaro muito bem ensina que:

[...] o contetdo do principio da legalidade tributaria vai além
da simples autorizacdo do Legislativo para que o Estado
cobre tal ou qual tributo. E mister que a lei defina in
abstracto todos o0s aspectos relevantes para que, in
concreto, se possa determinar quem tera de pagar, quanto,
a quem, a vista de que fatos ou circunstancias.

Dessa forma, a obrigacdo pelo pagamento dos impostos que incidem
diretamente sobre a coisa (IPTU), muito embora tenha sido reconhecida pela
jurisprudéncia como uma obrigacao propter rem, porque vinculada a coisa, evidencia

a figura do responsével tributario, cuja fonte é a lei.

Leandro Paulsen, em tema monografico “Responsabilidade e substituicdo

tributarias”, abarca “as relagdes entre o Direito Civil e o Direito Tributario em matéria

»291

de obrigacdes e responsabilidades™*", para concluir que:

8 «Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, € vedado a Unido, aos

Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios: | - exigir ou aumentar tributo sem lei que o estabelecga
s
b CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributério. 142 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2002.

290 AMARQO, Luciano. Direito Tributério Brasileiro. 182 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p.134.

1 Coloca o0 autor suas reflexdes sobre a correlacdo entre os dois ramos do Direito que se ajustam ao
nosso angustiante pensamento quando da leitura conjunta dos dispositivos do CPC e CTN
relacionados ao tema desta dissertagdo. Vejamos: “O Direito Civil projeta-se no Direito Tributério,
aportando instrumentos para a compreensao da relacdo tributaria como relacdo obrigacional que é.
Servem ao Direito Tributario os fundamentos da teoria da obrigacdo, com a peculiaridade de que a
obrigacao tributaria € uma obrigacdo ex lege e que tem, em um dos polos, o Estado. E verdade que
muitos sdo os questionamentos que se podem fazer sobre as relagdes entre o Direito Civil e o Direito
Tributério, alguns deles ainda hoje sem uma contestacdo definitiva, do que séo exemplos as questdes
relativas ao abuso de formas para fins de evasdo de tributos. Também em matéria de
responsabilidade algumas davidas podem surgir. Haveria uma primazia do Direito Civil sobre o Direito
Tributario, ou ao contrario? Seriam aplicaveis as regras de responsabilidade civil para as dividas
tributarias? Estaria sua interpretacdo condicionada pelos institutos do Direito Civil? Walter Schick
analisou o tema e chegou a conclusdes importantes. Diz, primeiramente, que ndo é correto falar da
primazia de um ramo do Direito sobre o outro, pois estao lado a lado. Afirma, também, que nada de
particular hd quanto a matéria de responsabilidade, a qual ndo apresenta henhuma proximidade ao
Direito Civil maior que o resto do Direito Tributario. Acrescenta, ainda, que a competéncia para
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Assim, o proprio uso do termo responsabilidade € mais
especifico, reservado para a responsabilidade de terceiros
pelo pagamento divida tributaria que originalmente esta a
cargo do contribuinte. Quando, no Direito Tributério, se fala
genericamente de responsavel tributario, portanto, se esta
falando do terceiro responsavel, ou seja, do responsavel ndo
contribuinte.?*?

Assim, € a lei quem determina, por uma questdo de escolha legislativa,
quem sera o responsavel tributario.”®® E, no caso da adjudicacdo de bem imével no
processo, o legislador escolheu o adquirente, salvo quando conste no titulo prova de
sua quitacdo (CTN, 130%%%).

Portanto, a vista da obrigacao tributaria, verifica-se quéo fragil e inadequada
€ a discussao travada na jurisprudéncia sobre a adjudicacdo ser uma aquisicado
originaria ou derivada (como ja acenado em item préprio), ou ainda quanto a ser a
obrigacdo de natureza propter rem ou ndo. A jurisprudéncia ainda, na casuistica,
desdobra-se para fazer incidir ou afastar a regra do art. 130 CTN, conforme o edital
publicado no processo. Ora, tal desdobramento faz-nos pensar em como um edital
publicado no ambito do processo poderia interferir na norma tributaria, de forma que

encontramos uma gama de julgados nessa linha, nos mais variados sentidos®®, o

disciplinar a responsabilidade tributaria € a mesma que para disciplinar o Direito Tributario em geral,
pois aquela é parte deste. Destaca que ndo hd uma aplicacédo direta das normas de responsabilidade
civil no direito Tributario, mas que pode ocorrer remissao aos dispositivos de responsabilidade pelo
Direito Tributario, vedada a aplicacdo da analogia.” PAULSEN, Leandro. Responsabilidade e
substituicdo tributarias. 22 ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2014, p.34-35.

29 |hidem, p.35.

0 Cddigo Tributario Nacional, de forma simples, classificou os sujeitos passivos da obrigacédo
tributaria em duas categorias: (a) contribuinte - art. 121 e (b) o responsavel tributario - art. 128 e
seguintes.

29 «Art, 130. Os créditos tributarios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o
dominio Util ou a posse de bens imdveis, e bem assim os relativos a taxas pela prestacédo de servigcos
referentes a tais bens, ou a contribuicbes de melhoria, subrogam-se na pessoa dos respectivos
adquirentes, salvo quando conste do titulo a prova de sua quitagéo.”

2% “ARREMATACAO. RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE PARA A SATISFACAO DE
DEBITOS DE IPTU RELACIONADOS AO IMOVEL. AUSENCIA DE PREVISAO DO EDITAL DE
HASTA PUBLICA. ARTIGO 130 DO CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL. SUB-ROGACAO DO
CREDITO TRIBUTARIO NO PRODUTO DA ALIENA(}AO. RESPONSABILIDADE DO
ARREMATANTE AFASTADA. A arrematagdo é forma originaria de aquisicdo de propriedade, pelo
gue a divida do IPTU néo é transferida para o arrematante. Na hipétese, o edital de hasta publica nao
previa a responsabilidade do arrematante por dividas fiscais, que, por isso sub-rogaram-se no
produto da alienacao, na forma do artigo 130 do Codigo Tributario Nacional. Agravo a que se da
provimento para afastar a responsabilidade do arrematante para a satisfagdo do crédito tributario.”
(TRT-SP n°® 0143300-57.1995.5.02.0311, Des. Rel. Salvador Franco de Lima Laurino, 24/11/2014.
Aponte-se, porém, entendimento minoritario encontrado pelo julgamento da apelagdo n°
10024077966109001 do Tribunal de Justica de Minas Gerais, que, reconhecendo a adjudicacédo a
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que contribui para o empobrecimento do relevante estudo da responsabilidade

tributaria na hasta publica e sua natureza juridica.

O caput do artigo 130 nédo traz nenhuma limitacdo quanto a responsabilidade
do adquirente (adjudicatario) pelo pagamento do tributo, estabelecendo, entretanto,
restricdo quando a aquisicdo do imovel se d4 em hasta publica, passando o preco a
ser o teto da responsabilidade assumida. Aqui a ideia central ndo € de conservacao
da coisa (uma caracteristica prépria das obrigacbes propter rem), mas sim de
conveniéncia e facilidade na cobranca pelo Fisco, estando o tema mais ligado ao
campo da responsabilidade tributaria na sucess&o?* do que propriamente ao campo

do direito privado do direito das coisas.

Importante ressalva sobre tal responsabilizacédo € feita por Ives Gandra da
Silva Matrtins, no que tange as penalidades e multas relacionadas ao tributo que nao
se transferem ao adquirente, afirmando que “o principio, portanto, da personalizagéo

da multa e de sua intransmissibilidade € mais uma vez enunciado, sendo matéria,

hoje, de certa forma, pacificada” %*’.

Paulo de Barros Carvalho muito bem coloca essa questao:

Dada a pessoalidade da pena em razdo do seu nexo com as
acbes praticadas pelo infrator, o responsavel somente
responde por infracdes quando para elas contribuir por ato
préprio, ndo podendo assumir o polo passivo de imposicdes
decorrentes de ilegalidades que jamais foram por ele
pessoalmente praticadas.

[.]

forma de aquisi¢éo originaria, a igualou para fins de aplicagdo do artigo 130 do CTN a arrematacao
(mesmo diante da omissdo de tal figura no mencionado artigo): “EMBARGOS A EXECUCAO -
ADJUDICACAO DO BEM -CREDOR - FORMA DE AQUISICAO ORIGINARIA -
APLICACAO ANALOGICA DO ART.130 DO CTN. - Quando a transmisséo do imoével se opera por
venda em hasta publica, isto é, leildo judicial, 0 arrematante escapa do rigor do art. 130 do Cédigo
Tributério Nacional, porquanto a sub-rogacéo se d& sobre o preco por ele depositado, passando o
bem livre ao dominio de quem o arrematou. - O adjudicatario ndo sera responsavel por
gualquer divida anterior do executado, recebendo o bem livre e desembaracado de qualquer
débito, mesmo aqueles que s&o oriundos do direito de propriedade, visto que ndo ha
como desconhecer a evidente analogia do instituto da adjudicacdo com o da arremata¢ao no
qgue toca especialmente a seus efeitos.”

% Nesse sentido, Ives Gandra da Silva Martins, citando Aliomar Baleiro, guanto a redacao do artigo
130 do CTN: “Essa solucdo do Direito Fiscal ndo importa em reconhecer-se carater real as
obrigagGes tributarias, como no estrangeiro foi sustentado por alguns juristas em relagdo a certos
tributos.” MARTINS, Ives Gandra da Silva (Coord.). Comentérios ao Codigo Tributario Nacional. p.
249 et seq. 52 ed., Vol. 2 - Arts. 96 a 218. S&o Paulo: Saraiva, 2008, p.250.

27 |bidem, p.249 et seq.
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As sancdes, quaisquer que sejam, ndo séo transferidas a
terceiros mediante o vinculo da responsabilidade tributaria,
pois o dever de com elas arcar decorre de conduta pessoal,
ndo coincidente com a obrigacdo tributaria, que, por sua
origem licita, é passivel de transferéncia a quem a lei assim
determine. 2%

298 CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 222 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010,

p.624-625.
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4 — DA SUB-ROGACAO NO DIREITO MATERIAL

4.1 CONTEXTUALIZACAO DO TEMA E ASPECTOS GERAIS

Neste capitulo busca-se, ainda que de forma sucinta, adentrar o estudo do
instituto de direito material (sub-rogacéo), em razdo da redacéo trazida pelo NCPC
ao artigo 908, § 1°, que de forma expressa contemplou a sub-rogagéo sobre o preco

na alienacéo judicial.

Situa-se o contetdo da sub-rogacdo na Parte Especial, Livro | - Do Direito
das Obrigacdes, Titulo 11l - Do Adimplemento e Extingdo das Obrigac6es, Capitulo I
- Do pagamento com sub-rogacdo do Codigo Civil. Nao obstante estar situada no
titulo que trata da extincdo das obrigacfes, a sub-rogacdo, uma vez operada, ndo
extingue a obrigagdo por completo, sendo considerada um instituto autbnomo e

299

andmalo“™, por tal peculiaridade. A ideia central do pagamento é de extincdo da

obrigacdo, o que nao ocorre com o pagamento por sub-rogacao.

O fenbmeno que se opera com a sub-rogacédo é a substituicdo do credor (na
sub-rogacao pessoal), persistindo a obrigacdo entre sub-rogado (novo credor) e o
devedor original. Em tal hipétese, o credor original tem seu crédito satisfeito, sem
necessidade do devedor para validar o negécio juridico.®® Tal instituto, comumente,
é utilizado para garantir o ressarcimento daquele que paga divida alheia para livrar

um bem de seu interesse, como ocorre muitas vezes na execucao.

299 «Q instituto em estudo constitui uma excecdo a regra de que o pagamento extingue a obrigagédo. A

sub-rogagdo é uma figura juridica andmala, pois o pagamento promove apenas uma alteracédo
subjetiva da obrigacdo, mudando o credor. A extingdo obrigacional ocorre somente em relacdo ao
credor, que nada mais podera reclamar depois de haver recebido do terceiro interessado (avalista,
fiador, coobrigado etc.) o seu crédito. Nada se altera, porém, para o devedor, visto que o terceiro, que
paga, toma o lugar do credor satisfeito e passa a ter o direito de cobrar a divida com todos 0s seus
acessorios.” GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Vol. Il - Teoria geral das
obrigacdes. 32 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p.289. Também nesse sentido: “Podemos, pois, concluir
gue a sub-rogacdo € um instituto autdnomo, constituindo uma forma de extingdo da relacédo
obrigacional origindria, através do que seu pagamento pelo credor sub-rogado, o qual substitui o
credor-sub-rogante em seu crédito perante o devedor.” KLANG, Marcio. O instituto da sub-rogacao.
Revista dos Tribunais. S&o Paulo, v. 79, n° 661, nov./1990, p.22.

%0 Nesse sentido, ja decidiu o STJ no julgamento do Recurso Especial n° 141.971-PR, Rel. Min.
Sélvio de Figueiredo Teixeira, julgado em 17/04/1999. Cf.: STJ. Inteiro teor do acérddo. Disponivel
em: <https://ww2.stj.jus.br/processol/ita/listarAcordaos?classe=&num_processo =& num_registro=199
700527425&dt_publicacao=21/06/1999>. Acesso em: 23/05/2018.
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N&o é raro 0 exequente, apds inUmeras pesquisas de bens, penhorar um
imovel que apresente um débito condominial ou de IPTU, por exemplo, de forma
que, se quiser livrar o bem imoOvel e satisfazer seu crédito, podera o exequente
pagar os deébitos existentes, livrando o bem de tais encargos. Em tal hipotese, o
devedor originério nao fica liberado do pagamento, ja que a divida ndo se extinguiu
em relacdo a sua pessoa (uma vez que nao efetuou pagamento algum), mas passa

a ser devida a pessoa do credor sub-rogado (que pagou a divida em favor do credor

sub-rogante), ocorrendo a sub-rogacao legal®**.

Segundo explica Maria Helena Diniz:

Facil é notar que esse instituto visa tutelar os direitos do
terceiro que efetua o pagamento de divida de outrem,
possibilitando-lhe tomar o lugar do credor que foi pago, de
modo que a relagcdo obrigacional s6 se extingue no que
concerne ao credor satisfeito. Logo, o devedor ndo se
exonerara do vinculo negocial, visto que ele sobrevivera
relativamente ao terceiro que pagou o débito, a quem passa
a titularidade do crédito com todos os seus acessorios. [...]

Ndo se tera, portanto, extincdo da obrigacdo, mas
substituicdo do sujeito ativo, pois o credor passara a ser o
terceiro (RT, 455:188). Como se vé, para o devedor é um
pagamento nao liberatério, apesar de haver extingdo da
obrigacéo relativamente ao credor-primitivo.>*?

4.2 CONCEITO E NATUREZA JURIDICA

Segundo conceito trazido por Maria Helena Diniz:

O termo sub-rogacdo advém do latim subrogatio,
designando substituicAo de uma coisa por outra com 0S
mesmos 6nus e atributos caso em que se tem sub-rogagéo
real, ou substituicdo de uma pessoa por outra, que terd os
mesmos direitos e acbes daquela, hipétese em que se

%1 Cconforme Marcio Klang, ja citado, sdo espécies da sub-rogagdo legal “a que se da em favor de

guem paga a divida fiscal em nome do devedor e, também, em geral, a sub-rogacao a favor de quem
€ executado por divida alheia”. KLANG, Marcio. O instituto da sub-rogagdo. Revista dos Tribunais.
Séo Paulo, v. 79, n° 661, nov./1990.
%2 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 - Teoria geral das obrigacdes, 252
ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p.276.
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configura a sub-rogacéo pessoal de que trata o Codigo Civil
no capitulo referente ao pagamento com sub-rogacéo.*®

Carlos Roberto Gongalves diz que “na linguagem juridica fala-se de sub-
rogacdo, em geral, para designar determinadas situacfes em que uma coisa se
substitui a outra coisa ou uma pessoa a outra pessoa”, apontando ainda a vantagem

de tal instituto como forma de pagamento, a saber:

A sub-rogacdo também se mostra vantajosa para o credor,
pelo fato de um terceiro pagar a divida que o obrigado néo
tem condi¢cbes de solver, ou conceder-lhe um empréstimo
destinado a esse fim. Vantagem pode existir também para o
devedor, que muitas vezes, em razao dela, livra-se de agdes
ou execugbes pendentes ou iminentes. Pode-se afirmar
outrossim que a ‘sub-rogagcédo nado prejudica terceiros, visto
que nado faz alterar verdadeiramente a situagdo. Nem o
montante nem as garantias do crédito se modificam. Apenas
muda a pessoa do credor.***

Muitos juristas apontam certa similitude entre o pagamento com sub-rogacéo
e a cessao de crédito, em razdo da transmissao do direito de crédito operada com
tal pagamento, reforcada inclusive pelo artigo 348 do Caodigo Civil, que estende a

|305

sub-rogacéo convencional®” as regras da cessao.

Orlando Gomes ensina que, muito embora a sub-rogacdo assemelhe-se a
cessdo de crédito, com ela ndo se confunde porque “a sub-rogacdo pressupde
pagamento, s6 se verificando se o credor originario for satisfeito. A cessao de

crédito, ao contrario, ocorre antes que o pagamento seja feito”3%.

Hamid Charaf Bdine Jr., Carlos Roberto Gongalves e Maria Helena Diniz
apontam a proximidade dos dois institutos (sub-rogacédo e cessao de crédito), mas
na sequéncia advertem sobre suas distingbes, de forma que se afastar4 por

completo, neste estudo, qualquer analise do fenbmeno da cesséo de crédito, porque

%93 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 - Teoria geral das obrigacdes, 252

ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p. 275.

%% GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Vol. Il - Teoria geral das obrigaces. 32
ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2007, p.289.

%95 A sub-rogacéo convencional esta prevista no artigo 347 do Cédigo Civil.

%% GOMES, Orlando. Obrigacgdes. 142 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000, p.117.
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ndo se aplica na hipotese aventada pelo artigo 908, § 1°, do Cddigo de Processo

Civil. 3%’

Pontes de Miranda, com a clareza que lhe era peculiar, explica:

No adimplemento com sub-rogacdo, adimple-se, mas
continua-se a dever. E adimplemento sem liberagdo. O
credor sai da relacédo juridica; mas outrem lhe fica no lugar.
Satisfaz-se o credor, sem que o devedor se libere. Outrem,
em verdade, adimpliu, e ndo o devedor, que ha de adimplir a
guem adimpliu.

[..]

Adimplemento com sub-rogacéo €, portanto, o dimplemento
por outra pessoa, em vez do devedor, sem ser em nome e
por conta desse, com a sucesséo do terceiro adimplente no
crédito. Muda-se o polo da relacao juridica, pelo fato de ter
alguém, em vez do devedor, adimplido.3*®

Diante da confusdo que podera aventar a pratica da sub-rogacdo sob a
redagdo do artigo 908 anteriormente referido, entendemos pertinente destacar a
compilagédo de Maria Helena Diniz acerca das vérias concepg¢des divergentes por ela
encontradas sobre o fenbmeno da sub-rogacéo, a partir do que vislumbraram alguns

doutrinadores, vejamos:

07 up sub-rogac¢do na posicéo do credor aproxima-se da cessao de crédito, mas séo distintos porque
nesta sempre havera quitacdo, o que € imperioso na sub-rogagdo, em que o credor original tem seu
crédito satisfeito. Os institutos, porém, sdo préximos quando se verifica que, assim como na sub-
rogacao, na cessao de crédito, os acessorios (frutos e garantias) seguem o principal, salvo disposi¢ao
contraria. E, em ambas as figuras, ndo ha necessidade de intervencéo do devedor para validade do
negocio, mas apenas para sua eficacia (art. 290).” BDINE JR., Hamid Charaf. Comentéario ao artigo
346 do CC. In: PELUSO, Ministro Cezar (Coord.). Cédigo Civil Comentado - doutrina e
jurisprudéncia. 72 ed. Barueri - SP: Manole, 2013, p.338. “Todavia, os dois institutos nédo se
confundem. O espirito da cessédo de crédito € complemente distinto do que anima a sub-rogagéo.
Aquela ‘destina-se a servir ao interesse da circulagdo do crédito, assegurando a sua disponibilidade
como um elemento negociavel do patrimdnio do credor. A sub-rogacdo, por outro lado, visa proteger
a situacdo do terceiro que, no seu interesse e forcado as mais das vezes pelas circunstancias, paga
uma divida que nao é sua.’ O aspecto especulativo, o fim de lucro, é elementar na cessao de crédito,
mas ndo o € na sub-rogacéo. A cessao de crédito é feita, em geral, por valor diverso deste, enquanto
a sub-rogacéo legal ocorre na exata propor¢cdo do pagamento efetuado. Na sub-rogagdo, ocorre
pagamento, enquanto a cessdo de crédito é feita antes da satisfagdo do débito.” GONCALVES,
Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Vol. Il - Teoria geral das obriga¢des. 32 ed. S&o Paulo:
Saraiva, 2007, p.290. “A cessdo de crédito visa lucro, ao passo que a sub-rogacdo ndo tem aspecto
especulativo, pois tdo somente assegura a quem solveu o débito de outrem a possibilidade de se
reembolsar (CC, art. 350).” DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 - Teoria
gotgral das obrigacbes, 252 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p.277.

MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado - Direito das obrigacdes. Vol. 24, 22 ed. Rio de
Janeiro: Borsoi, 1959, p. 283.
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1°) Um caso especial de cessdo de crédito (Dumoulin, De
Page, Gaudemet). Realmente, bem préximos estdo os dois
institutos por haver em ambos uma alteracdo subjetiva da
obrigacdo, mas nitidas sdo suas diferencas, de modo que
ndo ha como confundi-los. A cessdo de crédito consiste
numa sucessao particular nos direitos creditérios, decorrente
de manifestagdo de vontade, independente do pagamento.
J& a sub-rogacao requer pagamento, podendo ou nao advir
da vontade de transferir a titularidade do crédito; portanto,
poderd haver sub-rogacdo mesmo que o credor ndo tenha
intencdo de passar ao terceiro que paga divida alheia a
gualidade creditéria [...]

2°) Um ato misto, contendo um pouco e pagamento e um
pouco de cessdo de crédito. Seria, portanto, uma cessio
ficta ou uma Operation de double face, como pondera
Demolombe, ou seja, uma operacdo complexa: pagamento,
nas relacdes do credor sub-rogante ante o terceiro sub-
rogado que solve o débito, e cessédo, nas relagbes do sub-
rogado para com o devedor cuja divida foi paga. Esse modo
de entender nos parece infundado, pois no pagamento ha
extingdo do débito, e na sub-rogacgéo, nao.

3°) Uma sucessdo singular ‘ope legis’, 0 que nao se pode
aceitar, uma vez que o crédito extinto e o0 novo sao
diferentes pela diversidade de sujeitos. Deveras, extingue-se
o direito do credor com a prestacao do terceiro, e a ideia de
sucessdo € incompativel com qualquer extingdo de relagéo
juridica precedente, ou melhor, apenas a cessao poderia ser
tida como um fendbmeno de sucesséo.

4°) Uma novacdo, porém nela ndo se configura esse
instituto, por faltar o aliquid novi e o animus novandi.

59 Um mandato (Pothier, Merlin), pois o solvens agiria na
gualidade de mandatéario ou gestor de negdcios do devedor.
Essa teoria, entretanto, é insatisfatéria, uma vez que ha
casos em que o pagamento contraria a vontade do devedor,
ndo ficando a sub-rogacdo na dependéncia de sua
aprovacéao.

6°) Um instituto autbnomo, mediante o qual o crédito, com o
pagamento feito por terceiro, se extingue ante o credor
satisfeito, mas ndo em relacdo ao devedor, tendo-se téo
somente uma substituicdo legal ou convencional do sujeito
ativo. Esta é a concepcdo mais acertada sobre a natureza
juridica da sub-rogagdo, por ser ela uma forma de
pagamento que mantém a obrigacdo, apesar de haver a
satisfagéo do primitivo credor.>®

%9 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 - Teoria geral das obrigacdes, 252

ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p.277-278.
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Como se vé das varias concepcdes acerca da natureza juridica da sub-
rogacao compiladas por Maria Helena Diniz, a teoria do instituto autbnomo é a mais
aceita pela doutrina brasileira, que vé em tal fenbmeno uma natureza anémala
porque, na realidade, inserida no conceito da extincdo pelo pagamento, a sub-

rogacdo mantém a obrigacao, apesar da satisfacdo do credor primitivo.

Carvalho de Mendonga, de forma simples, coloca que a “sub-rogacéo
pessoal é a de crédito, enquanto que a sub-rogacdo real € a da coisa e seu

pregou310.

4.3 ESPECIES DE SUB-ROGACAO

4.3.1 Sub-rogacédo pessoal (legal ou convencional)

Fala-se em sub-rogacdo pessoal na hipétese de substituicdo de uma pessoa
por outra, ou seja, de um credor por outro, podendo ser legal ou convencional. As
hipéteses de sub-rogacéo legal sdo opes legis®'! e estdo previstas no artigo 346 do
Cadigo Civil, cujo rol ndo é taxativo. Assim, ocorrera a sub-rogacéo legal em favor (l)
do credor que paga a divida do devedor comum; (lI) do adquirente de imdvel
hipotecado que paga o credor hipotecario, bem como do terceiro que efetiva o
pagamento para ndo ser privado de direito sobre imoével; e (lll) do terceiro
interessado que paga a divida pela qual era ou podia ser obrigado, no todo ou em

parte.

310 Apud: KLANG, Marcio. O instituto da sub-rogacéo. Revista dos Tribunais. Sdo Paulo, v. 79, n°.

661, nov./1990, p.23.

1 ou seja, opera-se de pleno direito, independentemente de manifestagdo da vontade dos
interessados, e até mesmo contra a vontade do devedor ou do credor. DINIZ, Maria Helena. Curso
de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 - Teoria geral das obrigac¢des, 252 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010,
p.278. Conforme Marcio Klang, na sub-rogagao legal, “o seu objetivo essencial é o de assegurar ao
terceiro todas as garantias defensivas do direito surgido com o pagamento, visando-se estimular o
resgate de dividas alheias”. KLANG, Marcio. O instituto da sub-rogacéo. Revista dos Tribunais. S&o
Paulo, v. 79, n°. 661, nov./1990, p.23.
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Regra importante da sub-rogacéo legal é a limitagc&o trazida pelo artigo 350
do Cdédigo Civil: “Na sub-rogacgéo legal o sub-rogado ndo podera exercer os direitos
e as acOes do credor, sendo até a soma que tiver desembolsado para desobrigar o
devedor.” Ja a sub-rogacéo convencional sera fruto da convencéao das partes (credor
e devedor), desde que contemporanea do pagamento e expressamente

declarada.?'?

O Cadigo Civil traz as hipdteses de sub-rogacao convencional no artigo 347,
ocorrendo (l) quando o credor recebe o pagamento de terceiro e expressamente lhe
transfere todos os seus direitos; e (lI) quando terceira pessoa empresta ao devedor
a quantia precisa para solver a divida, sob a condicao expressa de ficar o0 mutuante

sub-rogado nos direitos do credor satisfeito.

4.3.2 Sub-rogacéo real

A sub-rogacdo real ocorre quando um bem € substituido por outro, a
exemplo do que ocorre na sub-rogacédo de um bem particular por outro, excluindo-se
da comunh&o, conforme regra do artigo 1.659, I, do Cédigo Civil.*** Ela também se
evidencia sobre a coisa e seu preco, tal como expresso no 8 1° do artigo 908 do
CPC.

4.4 EFEITOS DA SUB-ROGACAO

Segundo Maria Helena Diniz, dois efeitos percebem-se na sub-rogacgao,

legal ou convencional: “a) o liberatério, por exonerar o devedor ante o credor

%2 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 - Teoria geral das obrigacdes, 252

ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.281.

313 cC: “Art. 1.659. Excluem-se da comunhéo: | — os bens que cada cdnjuge possuir ao casar, € 0s
que lhe sobrevierem, na constancia do casamento, por doa¢do ou sucessdo, e 0s sub-rogados em
seu lugar.”
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original; e b) o translativo, por transmitir ao terceiro que satisfez o credor originario

os direitos de crédito que este desfrutava™**,

Como apontado anteriormente, efeito limitante importante contém a regra do
artigo 350 do Cddigo Civil, no sentido de que, na sub-rogacao legal, o sub-rogado
podera exercer os direitos e acbes até o limite que tiver desembolsado, enquanto
gue na sub-rogacdo convencional podem as partes estabelecer outros limites, em

face da liberdade contratual que gozarédo em tal hipotese.

Esclarece Hamid Charaf Bdine Jr., ao comentar o artigo 350 do Cdédigo Civil,

que:

Verifica-se que o dispositivo contempla aquele que obtém a
sub-rogacdo em uma das hip6teses do art. 346 com
tratamento diverso do que é assegurado aos que se sub-
rogam da forma prevista no art. 347. No caso da
convencional, os direitos que se transmitem sao integrais —
inclusive com a possibilidade de multas, juros etc. —,
enquanto na legal, somente o total desembolsado pode ser
exigido pelo novo credor.

A distincdo no tratamento resulta do fato de que, nos casos
do art. 346, a sub-rogagcédo é imperativo legal destinado a
conferir protecdo as pessoas que sdo obrigadas a pagar a
divida em virtude de situacBes especificas que Ihe
causariam danos. No entanto, na sub-rogag&o convencional,
a garantia € plena porque amparada na livre convencdo
estipulada pelas partes.*™

Por fim, quanto ao efeito translativo da sub-rogacao legal, em especifico no
caso de alienacdo judicial, a jurisprudéncia € no sentido de ser possivel a acéo
regressiva do arrematante ao ex-proprietario para ressarcimento das dividas de
condominio (propter rem), conforme as regras dos artigos 346, Il, e 350 do Cdédigo

Civil, retromencionadas, a exemplo dos seguintes julgados:

%14 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 - Teoria geral das obrigacdes, 252

ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.283.
%15 BDINE JR., Hamid Charaf. Comentario ao artigo 346 do CC. In: PELUSO, Ministro Cezar (Coord.).
Cdédigo Civil Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri - SP: Manole, 2013, p.347.
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DESPESAS CONDOMINIAIS - ACAO DE COBRANCA -
ADJUDICACAO - RESPONSABILIDADE PELA DIVIDA DO
CREDOR HIPOTECARIO - SUB-ROGACAO LEGAL -
LEGITIMIDADE DE PARTE RECONHECIDA - DECISAO
MANTIDA - RECURSO NAO PROVIDO. O crédito cobrado
pelo recorrido originava-se de divida condominial, que se
caracteriza por ser propter rem, ou seja, vinculada a prépria
coisa e ndo ao titular do dominio a época de sua
constituicdo. Como tal, a divida se transferiu para o
recorrente no instante em que este adjudicou o bem, por
sub-rogacéo legal, nos termos do art. 346, Il e 350 do CC,
pelo que resulta procedente a acdo de cobranca proposta
frente ao adjudicante da unidade condominial, cabendo-lhe
a possibilidade de buscar o reembolso frente aos ocupantes
do imével, por acéo regressiva.>'®

AGRAVO INTERNO - EXECUGCAO DE SENTENCA -
DESPESAS CONDOMINIAIS - SUBSTITUICAO
PROCESSUAL PELO ARREMATANTE DO IMOVEL -
OBRIGACAO “PROPTER REM’ - ADMISSIBILIDADE. As
despesas condominiais incidem sobre o0 imovel,
acompanhando-o, qualquer que seja o0 proprietario. Por
forca do disposto no art. 12, da Lei n.° 4.591/64 e art. 1345
do CC, o arrematante responde pelas obrigacbes
condominiais, anteriores a arrematacdo. - Possivel na
hipotese a aplicagdo das regras da substituicdo processual,
admitindo-se a pretendida incluséo no poélo passivo do
arrematante do imével penhorado, que pode ocorrer em
qualquer fase do processo e grau de jurisdicdo. O
arrematante podera em agéo propria ir de regresso em face
de seus antecessores de dominio geradores do débito
condominial. Agravo n&o provido.*!’

DESPESAS DE CONDOMINIO. Ac¢do de cobranca julgada
procedente. Arrematacdo judicial do imoével. Imissao na
posse que n&o constitui pressuposto da obrigagdo de
pagamento das cotas condominiais em atraso pelo
arrematante e atual proprietario do imovel. Natureza propter
rem da obrigacdo. Preliminar de ilegitimidade passiva
corretamente afastada. Sentengca mantida. Recurso né&o
provido.*®

%16 TJSP. Apelacdo 1012448-82.2014.8.26.0006, Rel. Paulo Ayrosa, 312 Camara de Direito Privado,
Foro Regional VI - Penha de Franca, 2% Vara Civel, Julgado em 25/07/2017, Data de Registro:

26/07/2017.

7 TISP. Agravo de Instrumento n°. 0074099-58.2011.8.26.0000, Rel. Des. Manoel Justino Bezerra
Filho, 352 Camara de Direito Privado, Julgado em 08/08/2011.
318 TJSP. Apelacdo sem Revisdo n° 9196760.51.2009.8.26.00000, Rel. Des. Sa Duarte, Julgado em

13/06/2011, v.u.
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5 — SUB-ROGACAO NO PROCESSO (ORIGEM NO CTN, 130)

Como apontado no capitulo em que tratamos das obrigacfes propter rem, o
imposto que incide sobre a propriedade imobiliaria, por forca do artigo 130 do
Cddigo Tributario Nacional, sub-roga-se na pessoa do respectivo adquirente, caso
nao conste prova da quitagdo. A expressao “sub-rogagao” contida no referido artigo
de lei traz a ideia equivocada de que haveria a substituicdo de um contribuinte por
outro, ja que referida expressdo no campo do direito civil tem a conotacdo de
“substituicdo” (substituicdo de uma pessoa por outra, na divida; de uma coisa pela

outra), e esta, em verdade, ndo se coaduna com o Direito Tributario.

A sub-rogacao do artigo 130 do CTN ¢é afeto ao campo da responsabilidade
tributaria®®, na expressdo do artigo 121, Il (“responsavel, quando, sem revestir a
condicdo de contribuinte, sua obrigacdo decorra de disposi¢cdo expressa de lei’),
reforgada pelo carater normativo no artigo 128 (“Sem prejuizo do disposto neste
capitulo, a lei pode atribuir de modo expresso a responsabilidade pelo crédito
tributario a terceira pessoa, vinculada ao fato gerador da respectiva obrigacéo,
excluindo a responsabilidade do contribuinte ou atribuindo-a a este em caréater
supletivo do cumprimento total ou parcial da referida obrigagdo”), de modo a afastar
o campo de disposicdo e elemento volitivo na sub-rogacdo convencional do direito
civil.

Nesse sentido, Leandro Paulsen observa e adverte que ndo ha como
implementar elementos do direito das obrigacbes (que rege a relacdo entre
particulares) no campo da responsabilidade tributaria, cujo regramento se dé entre o
Fisco e o particular, razdo da nossa proposta de separar a regra tributaria daquela

ora veiculada pela legislacao processual civil (CPC, 908). Afirma o referido autor:

%19 Nesse sentido, Paulo de Barros Carvalho: “A matéria que trata da Responsabilidade dos

sucessores esta disciplinada na Secao Il, do Capitulo V sobre Responsabilidade Tributaria, em
especial nos arts. 129 a 133 do CTN. Sucesséo é a relacao de aquisicdo de uma coisa por outrem. A
responsabilidade por sucesséo, nesta medida, pressupde um negdécio juridico em que uma pessoa
(terceiro) adquire de outra (contribuinte) determinado objeto gravado com débito tributario ndo
satisfeito, recebendo, por sucessdo, todos os deveres fiscais anteriores ao ato sucessoOrio que
integram o objeto, ainda que o langamento seja efetuado em momento posterior, conforme leciona o
art. 129 do Cadigo. No corpo do enunciado do art. 130 do CTN, apresenta-se a sucessdo por
aquisicdo de imovel, em que ha verdadeira assun¢do do adquirente das obrigacBes anteriores do
proprietario daquele bem.” CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 222 ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2010, p.622-623.
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Todavia, ndo ha elementos que se possam transportar em
matéria de substituicdo para o Direito Tributario. Isto porque
somente neste temos a distingdo entre o dever fundamental
de pagar tributos, submetido a capacidade contributiva, e o
dever geral de colaboracdo com a Fazenda. Ademais, no
direito tributério, a substituicdo nasce sempre da lei, € uma
substituicdo legal, e tem sentido muito especifico, gerando
um instituto juridico proprio.

O direito das obrigacdes, portanto, ndo pode aportar muito
em matéria de substituicdo tributaria. Teremos que ver o
sentido da substituicdo tributaria nos préprios meandros do
Direito Tributario, sob o regime que a lei estabelece para as

hipéteses de substituicdo e para os terceiros que se dizem

“substitutos”.3?°

Assim, no contexto do processo e da satisfacdo do crédito pelo exequente
na hasta publica (hoje praca), a regra da sub-rogacdo ndo constava do Cdédigo de
Processo Civil, razdo de toda a jurisprudéncia voltar-se para o Codigo Tributario
Nacional (no que tange as obrigacbes referentes ao pagamento do IPTU),
mesclando conceitos de direito civil e tributério, para justificar a imputacdo dos
débitos tributarios existentes antes da arrematacéo, conforme o edital publicado no
processo, ou ainda pela teoria das obrigacdes propter rem, bem como pela natureza

juridica da aquisicao judicial (arrematacédo ou adjudicacao).

Os elementos de direito civil e processual, quais sejam, obrigacdes propter
rem, natureza juridica da aquisicdo e o edital, alicercaram varios julgados de cunho
tributario, gerando, como ja se disse, muita confusdo e distorcdo acerca dos
institutos tratados, ora impondo a responsabilidade ao arrematante ou adjudicatéario
conforme o edital publicado, ora impondo tal responsabilidade com base na natureza
juridica da aquisi¢do, ora considerando a natureza juridica da obrigacao tributéaria.

by

Francisco Eduardo Loureiro, quanto a questdo do edital, coloca algumas

guestdes:

Persiste duvida apenas quanto a necessidade da existéncia
de dividas fiscais e condominiais constarem de modo
expresso no edital de pragca. H&4 entendimento do STJ [...] no
sentido de que se o edital foi omisso, 0 arrematante recebe

%20 PAULSEN, Leandro. Responsabilidade e substituigao tributarias. 22 ed. Porto Alegre: Livraria

do Advogado, 2014, p.39.
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o imovel livre e os credores devem se habilitar na execucéo.
Parece, porém, que se ndo foi o condominio intimado da
hasta publica, ndo tem como tomar conhecimento de venda
e se habilitar. Mais sensato que o arrematante, antes do ato,
certifique-se da existéncia de obrigacbes reais (ou propter
rem, segundo alguns) em aberto.

Embora vacile a jurisprudéncia dos tributais para
proteger o interesse do condominio ou o interesse do
arrematante de boa-fé, ambos dignos de tutela, devem
ser tragcados alguns parametros:

a) se o edital constou a existéncia de débito condominial em
aberto, o arrematante assume a responsabilidade pelo
pagamento da divida;

b) igual solugdo se adota se o edital foi omisso e o
condominio nédo foi intimado da hasta publica e por isso nao
se habilitou na execucao para receber o seu crédito;

c) o arrematante ndo responde pelos débitos anteriores a
arrematacao se, além do edital ser omisso ou excludente de
responsabilidade, o condominio tiver sido cientificado para
exercer a preferéncia na execucéo.’**

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é no sentido de que, se
constou no edital os créditos fiscais e condominiais®**, havera transferéncia ao
arrematante, mitigando a regra da sub-rogacéo até entdo prevista no artigo 130 do

CTN, vejamos:

RECURSO ESPECIAL - EXECUCAO - PRACA -
ARREMATACAO - DEBITOS FISCAIS E CONDOMINIAIS -
RESPONSABILIDADE DO ARREMATANTE, DESDE QUE
HAJA PREVISAO EXPRESSA NO EDITAL -
PRECEDENTES DO STJ - HIPOTESE OCORRENTE, NA
ESPECIE - DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO - RECURSO IMPROVIDO.

%1 | OUREIRO, Francisco Eduardo. Comentario ao artigo 1.275. In: PELUSO, Ministro Cezar
(Coord.). Codigo Civil Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri - SP: Manole, 2013,
.1376.
?2 partindo-se da premissa de que a arrematacao e a adjudicacdo sdo formas de aquisicdo derivada
e que, ja na vigéncia do artigo 694 do CPC/73 (CPC/15, 903), assegurava-se o desfazimento da
arrematacao ou adjudicagdo, no caso de haver 6nus nao previsto no edital, conforme raciocinio de
Mauricio Bunazar, pois tal venda, como negécio juridico, submete-se aos requisitos da validade
juridica do artigo 104 do Codigo Civil, de modo que, se a venda foi realizada com vicio no
consentimento (erro) pelo desconhecimento do arrematante ou adjudicatario de 6nus que recaia
sobre o imével, diante da omisséo do edital, e estes ndo promoveram o desfazimento, conservarédo a
responsabilidade pelo pagamento dos encargos condominiais e IPTU, porque propter rem. Cf.:
BUNAZAR, Mauricio. Obrigacdo propter rem - aspectos tedricos e praticos. Sdo Paulo: Atlas, 2014,
p.149.
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| - Em regra, o preco apurado na arrematacdo serve ao
pagamento do IPTU e de taxas pela prestacdo de servicos
incidentes sobre o imovel (art. 130 e 130, paragrafo Unico,
do CTN);

Il - Contudo, havendo expressa menc¢ao no edital acerca da
existéncia de débitos condominiais e tributarios incidentes
sobre o imoOvel arrematado, a responsabilidade pelo seu
adimplemento transfere-se para o arrematante;

Il - No tocante ao alegado dissidio jurisprudencial, é certo
que nao houve cotejo analitico, bem como ndo restou
demonstrada a perfeita similitude fatica entre o acordao
impugnado e os paradigmas colacionados;

IV - Recurso especial improvido.®?®

Quanto a adjudicacéo, o entendimento dominante € de que o adjudicatario
fica responsavel pelas cotas condominiais, assegurando, por conseguinte, 0 seu

direito de regresso:***

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL - CONDOMINIO - TAXAS

CONDOMINIAIS - LEGITIMIDADE PASSIVA -
ADJUDICACAO - ADQUIRENTE - RECURSO NAO
CONHECIDO.

1 - Na linha da orientacdo adotada por esta Corte, 0
adquirente, em adjudicacdo, responde pelos encargos
condominiais incidentes sobre o imével adjudicado, tendo
em vista a natureza propter rem das cotas condominiais.

2 - Recurso ndo conhecido.??®

%3 3TJ. REsp 1114111/RJ, Rel. Ministro Massami Uyeda, Terceira Turma, Julgado em 20/10/2009,
DJe 04/12/2009.

24 Aquele que paga as dividas condominiais na adjudicacdo, de natureza propter rem, tem
legitimidade para exigir o ressarcimento perante a antiga proprietaria diante da sub-rogacédo legal de
que trata o artigo 346, Il do CC: “Cobranga. Acao regressiva proposta pelo atual proprietario do
imével contra a antecessora no que toca a despesas condominiais. Imdvel adquirido mediante
arrematacdo. Competéncia residual desta Eg. Céamara. Natureza propter rem da obrigacéo.
Pagamento efetuado pelo atual proprietario perante do condominio. Sub-rogacéo legal. Inteligéncia
do art. 346, Il, do CC. Ressarcimento devido. Divida referente a periodo em que a requerida era a
proprietaria do bem. Procedéncia mantida. Recurso improvido.” TJSP. Ap. n. 992050924892, 82
Turma Civel, Julgado em 30/06/2010. Apud: PELUSO, Ministro Cezar (Coord.). Cédigo Civil
Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri - SP: Manole, 2013, p. 339.

25 STJ. REsp 829.312/RS, Rel. Ministro Jorge Scartezzini, Quarta Turma, Julgado em 30/05/2006, DJ
26/06/2006, p.170.
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Entretanto, com a nova redagdo do 8§ 1° do artigo 908 do CPC, a
jurisprudéncia terd4 de se adaptar a tal figura, principalmente, enfrentar o tema de
como se dard a sub-rogacdo sobre o preco na adjudicacdo, separando, em nosso
entendimento, os créditos de natureza propter rem tributarios e nao tributarios®*°, ja
que pouco importara se constaram ou ndo do edital, determinando a lei a sub-

rogacgao dos créditos dessa natureza.

Dessa forma, aqueles que pretendem adquirir imovel proveniente da venda
judicial deverdo se cercar de todos os cuidados necessarios, ho que tange a
verificacdo de existéncia de débitos de natureza condominial, tributaria e até
ambiental, ainda que o edital seja omisso, uma vez que, considerados propter rem,
perseguem a coisa, pouco importando a relacdo processual estabelecida entre
devedor e credor originario, resguardando-se, entretanto, o direito de regresso

contra o executado.

Somado ao que se concluiu nesse ponto, h4 de se considerar o atual
entendimento (do qual, inclusive, compartilhamos) de que tanto a arrematacdo como

a adjudicacdo sdo formas de aquisicdo derivada®?’, de forma que o arrematante ou

%6 Usamos a expressdo créditos de natureza propter rem tributarios e nao tributarios porque

entendemos que os tributarios ndo se submetem a regra do CPC, por ndo ser este o veiculo
normativo competente para exigir ou impor a sub-rogagéo na adjudicagdo, diante do siléncio do CTN,
resolvendo a questdo no campo da responsabilidade tributaria (CTN, 121, 128, 130).

%7 Conforme ja mencionado em capitulo préprio. Complementamos tal entendimento, com o
posicionamento também de Mauricio Bunazar: “A arrematagdo e a adjudicacdo implicam a
transferéncia do bem do patriménio do executado ao patriménio de outrem. Ambas sdo formas
derivadas de aquisicdo do direito subjetivo de propriedade e, por isso, 0 adquirente sucede o
expropriado em seu direito subjetivo, razdo pela qual se mantém sem alteracéo as posic¢des juridicas
ativas e passivas que os constituem. Isso significa que, diferentemente do que ocorre com a
usucapido — forma originaria de aquisi¢cdo do direito subjetivo de propriedade -, a arrematacéo e a
adjudicacao ndo livram o arrematante e o adjudicatario de responderem pela satisfacdo das posicdes
juridicas passivas acaso componham o direito subjetivo relativo ao objeto que fora judicialmente
constrito. Tanto isso é verdade que o Cédigo de Processo Civil dispde que o arrematante pode tornar
sem efeito a arrematacdo se provar a existéncia de algum gravame, ndo previsto no edital, sobre o
direito subjetivo, regra que se aplica ao adjudicante. [...] Destarte, a solugdo que o sistema juridico
oferece ao arrematante ou adjudicatério no caso de haver ‘6nus’ nao previsto no edital € uma sé:
desfazer a arrematacdo ou adjudicacdo, mas jamais torna-los irresponsaveis por tais ‘Gnus’. Entao,
caso ndo busquem tornar sem efeito a arrematacdo ou adjudicacdo em prazo habil, conservardo a
qualidade de responsaveis.” BUNAZAR, Mauricio. Obrigacdo propter rem - aspectos tedricos e
praticos. S&o Paulo: Atlas, 2014, p.148-149. Referido autor anota entendimento contrario proferido
pelo Superior Tribunal de Justi¢ca, o qual apontou ser um retrocesso, porque contrario a tudo que ja se
afirmou: “PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ARREMATACAO. CREDITO HIPOTECARIO.
CREDITO ORIUNDO DE DESPESAS CONDOMINIAIS EM ATRASO. PREFERENCIA. DEBITO
CONDOMINIAL NAO MENCIONADO NO EDITAL. RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO. - Por
se tratar de obrigacdo propter rem, o crédito oriundo de despesas condominiais em atraso prefere ao
crédito hipotecario no produto de eventual arrematacdo. - A responsabilidade pelo pagamento de
débitos condominiais e tributarios existentes sobre imovel arrematado, mas que ndo foram
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adjudicatario podem ser responsabilizados pelos créditos propter rem. A davida que
surge € qual o limite de tal responsabilizacdo, e se podera o arrematante ou

adjudicatério ser responsabilizado por créditos dos quais ndo tinha conhecimento.

Até entdo, o entendimento dominante na arrematacao € de que os débitos
sub-rogam-se no preco, ou seja, tudo o que constar até o momento da arrematacao
estara vinculado ao preco, configurando esse o limite da sub-rogacdo.®*® J4 na
adjudicacdo, ndo ha depdsito do preco, de modo que tal sub-rogacdo do ponto de
vista real ndo podera se dar no processo, uma vez que o adjudicatario € obrigado a
depositar os créditos que constam no processo no momento da adjudicacéo,

respeitando-se também um limite, que é o preco da avaliagéo.>*

Questdo interessante que surge € se o limite dos créditos sub-rogados no

330
1=,

preco (no caso da arrematacdo) extingue, por exemplo, a execucdo fisca ou

mencionados no edital de praca, ndo pode ser atribuida ao arrematante. - Se débito condominial
ndo foi mencionado no edital de praca pode ser feita a reserva de parte do produto da
arrematacao para a quitacdo do mesmo. Recurso Especial ndo conhecido.” STJ. REsp 540025-RJ,
Terceira Turma, Rel. Min. Nancy Andrighi, DJ 30/06/2006). Esclarecendo que o arrematante e o
adjudicatério serdo responsaveis pelas obrigacdes existentes, ndo assumindo, entretanto, a posi¢édo
juridica de devedores, tanto que, quitadas tais obrigacdes, sub-rogam-se na posicdo dos credores
originais, sendo-lhes franqueada a ag&o de regresso em face dos devedores. (p.149-150)

28 Confira seguinte entendimento: STJ. REsp 283.251-AC, Rel. Min. Humberto Gomes de Barros,
Julgado em 21/08/2001. “PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO CIVIL. ARREMATACAO.
DESNECESSIDADE DE CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITO PARA REGISTRO DA CARTA DE
ARREMATACAO. — O Art. 130 do CTN manda que, em caso de arrematacdo em hasta publica, a
sub-rogacgdo ocorra sobre o respectivo preco. — Se, no momento da arrematacao, apenas um crédito
incide sobre o0 bem a ser leiloado, extraida a Carta de Arrematacao, encerra-se 0 processo executivo,
com a adjudicagao do bem arrematado ao patrimdénio do exequente.”

%9 STF. RE 90.313-SC, Rel. Min. Décio Miranda, Julgado em 26/06/1981, RTJ 98-1143. “Processual
Civil. Arrematacdo ou adjudicacdo ao exequente. Certificado de Quitacdo da Previdéncia Social. O
registro imobiliario do titulo ndo prescinde do Certificado de Quitac¢éo (art. 152, 3°, d, do Decreto n°
77.077, de 24.1.76, Consolidacdo as Leis da Previdéncia Social, baixada com autoriza¢c&o do art. 60
da Lei n® 6.243, de 24.9.75). Tal exigéncia ndo é incompativel com o que estabelece o Cdadigo de
Processo Civil no art. 703, Il. Se se trata da arrematacdo, em que o preco responde pela divida
previdenciaria ou fiscal, a falta do Certificado de Quitagdo nao impede o registro do titulo. Se se trata
de adjudicacdo ao credor exequente, tera este que oferecer ao Juizo da execucdo o depdsito da
quantia que substitua o preco da avalia¢@o, ou o valor do crédito previdenciério ou fiscal, se inferior
aquele.”

33% Conforme ensina Bernardo Ribeiro Morais: “Se o prego alcangado na arrematagdo em hasta
publica ndo for suficiente para cobrir o débito tributario, nem por isso o arrematante fica responsavel
por eventual saldo.” MORAIS, Bernardo Ribeiro. Compéndio de Direito Tributario. Vol. 2, 3% ed. Séo
Paulo: Forense, 1995, p.513. Nesse sentido: STJ. REsp n° 1.179.056-MG, Rel. Min. Humberto
Martins, Segunda Turma, Julgado em 07/10/2010. “A arrematagcdo em hasta publica extingue o 6nus
do imovel arrematado, que passa ao arrematante livre e desembaracado de tributo ou
responsabilidade, sendo, portanto, considerada aquisicdo originaria, de modo que os débitos
tributarios anteriores a arrematacéo sub-rogam-se no preco da hasta. Precedentes: REsp 1.188.655-
RS, Rel. Min. Luiz Fux, Primeira Turma, DJe 8.6.2010; AgRg no Ag 1.225.813-SP, Rel. Min. Eliana
Calmon, Segunda Turma, DJe 8.4.2010; REsp 909.254-DF, Rel. Min. Mauro Campbell Marques,
Segunda Turma, DJe 21.11.2008.”
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quica a execucao promovida pelo condominio. Portanto, em se considerando propter
rem tais créditos, e em face do entendimento renovado de que tanto a arrematacao
como a adjudicacdo constituem modos de aquisicdo derivada, tendo o Cdédigo de
Processo Civil agora regramento préprio sobre a matéria (8 1°, 908), tais limites e
extincdo poderdo ser objeto de questionamentos pelos titulares dos créditos propter
rem, afastando toda a construcéo jurisprudencial no sentido da aquisicéo originaria e

recebimento do imdvel livre de 6nus e encargos.

5.1 UMA QUESTAO DE CONTEUDO NORMATIVO (CTN x CPC)

Até o advento do § 1° do artigo 908 do CPC, a questédo da responsabilidade
tributaria pelo adquirente de bem imdvel em hasta publica era tratada sob dois
vieses, quais sejam: (1) conforme edital e (2) na auséncia de orientacdo especifica
contida naquele, pela regra do paragrafo unico do artigo 130 do CTN.

Por conta da incidéncia de tal regra de forma indiscriminada, a arrematacao
e a adjudicacdo, pelo menos no ambito da jurisprudéncia tributaria, foram
consideradas modos de aquisi¢do originaria da propriedade. Assim, o IPTU devido
em caso de arrematacdo se sub-rogava no preco, e na adjudicacdo, em decisbes

ndo tao uniformes nesse sentido, também.

Diz-se que na adjudicacdo a questdo tributaria ndo restou bem definida
porque, na ansia de equipara-la a arrematacéo, o julgador, de forma conveniente ao
caso sob andlise, ora expurgava pela adjudicacao o 6nus tributario, ora exigia que o
adjudicatario-credor depositasse nos autos tal encargo. Dessa forma, a divergéncia
de posicionamento, em certa medida, desvirtuou o instituto da venda judicial
(adjudicacédo), sob o ponto de vista da natureza da aquisicdo — e, nessa oscilacéo, a

inseguranca juridica se acomoda no processo.

Entretanto, firmado nosso posicionamento acerca da natureza juridica da
adjudicacdo e da arrematacgéo, configurando modos de aquisicdo derivada, resta-
nos agora perquirir se, sob a nova disciplina processual, os créditos de IPTU,
considerados propter rem, seguiréo a sorte do 8§ 1° do artigo 908, ou se continuardo

seguindo a regra do artigo 130 do CTN. Melhor explicando nosso pensamento: em
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caso de adjudicacdo, como ndo ha regra especifica no CTN (que s6 fala em
arrematacado), o crédito de IPTU sera também objeto de sub-rogacdo no processo
civel? Se a adjudicacéao for requerida pelo credor, tera ele de depositar no processo
os débitos de IPTU? E se a adjudicacao for requerida pelos legitimados que nédo o

credor?

Para melhor visualizagdo de nossa reflexdo, coloquemos ao lado as duas

regras (g.n.) no que tange especificamente a sub-rogacéo na adjudicagao:

CTN CPC

Art. 130: Os créditos tributéarios relativos a | Art. 908: omissis
impostos cujo fato gerador seja a
propriedade, o dominio Gtil ou a posse de
bens imodveis, e bem assim os relativos a
taxas pela prestacao de servicos referentes
a tais bens, ou a contribuigcdes de melhoria,
sub-rogam-se na pessoa dos respectivos
adquirentes, salvo quando conste do titulo a
prova de sua quitacao.

Paragrafo 1. No caso de adjudicagédo ou
alienacéo, os créditos que recaem sobre o
bem, inclusive os de natureza propter rem,
sub-rogam-se sobre o respectivo preco,
observada a ordem de preferéncia.

Paragrafo unico. No caso de arrematacao
em hasta publica,
a sub-rogacéo ocorre sobre o respectivo

preco.

Lado a lado, percebe-se que o CTN, no ambito da adjudicacdo, néo traz a
regra de sub-rogac¢éo sobre o preco, mas sim do responsavel tributario (embora a lei
fale em “sub-rogacao” sobre a pessoa do adquirente), ao passo que o CPC, na sua
inovacdo, traz a sub-rogacdo sobre o preco também na hip6tese da adjudicacéo,
sobrevindo, ab initio, o primeiro questionamento da leitura dos dois dispositivos:
poderia o CPC incluir a sub-rogacéo sobre o preco na auséncia de disciplinamento
pelo CTN?

A esse primeiro questionamento, a resposta € negativa. Ou seja, ndo, nao se
pode entender que o CPC tenha incluido a sub-rogacédo sobre o preco dos créditos
de IPTU na hipotese de adjudicacao, pelo fato de a inclusdo da regra se dar por lei

ordinaria (CPC), em confronto com o CTN, originalmente lei ordinaria, mas com
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status de lei complementar.®! O Cédigo de Processo Civil traz, no caso da

adjudicacéo, a sub-rogacéo real (sobre o preco*

), que é diversa da figura trazida
pelo Cdédigo Tributario Nacional, que diz respeito a sub-rogacdo na pessoa do

adquirente.

%% | uciano Amaro bem explica: “O Cédigo Tributario Nacional foi estatuido pela Lei n. 5.172, de 25 de

outubro de 1966, inicialmente designada ‘Lei do Sistema Tributario Nacional’. Na época, foi veiculado
lei ordinaria, editando normas gerais de direito tributario, regulando as limitagdes constitucionais do
poder de tributar, e dispondo sobre conflitos de competéncia em matéria tributaria. Vigorava, entao a
Constituicdo de 1946, que ndo previa a figura de lei complementar, como modelo legislativo
diferenciado da lei ordinaria. Aquela Constituicdo (art. 5, XV, b) inseria na competéncia da Unido a
tarefa de criar normas gerais de direito financeiro (haquela época, abrangendo o direito tributario, que
ainda ndo ganhara foros de ramo autbnomo), e a Unido cumpria suas incumbéncias legislativas por
meio de lei ordinaria. Com o advento da Constituicdo de 1967, em vigor a partir de 15 de marco de
1967, definiu-se a figura de lei complementar, a que foi conferida, entre outras, a tarefa de veicular as
matérias que entdo se encontravam disciplinadas pela Lei n. 5.172/66, ja batizada de ‘Cddigo
Tributario Nacional’ (pelo Ato Complementar n. 36/67, de 13-3-1967, publicado em 14-3-1967, na
véspera de a Constituicdo de 1967 entrar em vigor). [...] Ocorre, porém, que, exigindo a nova
Constituicdo um modelo legislativo diferenciado, para cuidar das matérias reguladas na lei anterior, a
alteracdo da disciplina legal dessas matérias passa a s6 poder ser tratada nos moldes na nova forma
constitucionalmente de definida, o que pde a lei anterior no mesmo nivel de eficacia da norma que a
nova Constituicdo exige para cuidar daquelas matérias. Assim, se o Codigo Tributario Nacional (lei
ordinaria) regulava, por exemplo, a matéria de normas gerais de direito tributério, e se a Constituicdo
de 1967 (como continua fazendo a atual) passou a exigir lei complementar para regular essa matéria,
resulta que o Cdédigo Tributario Nacional s6 pode ser alterado por lei complementar. Ndo porque ele
seja uma lei complementar, mas porque a Constituicdo, agora (desde 15-1-1967) exige lei
complementar para cuidar do assunto.” AMARO, Luciano. Direito Tributario Brasileiro. 182 ed. Séao
Paulo: Saraiva, 2012, p.194-196. Nesse sentido também: MACHADO, Hugo de Brito. Segurancga
Juridica e a questao da hierarquia da lei complementar. Revista Tributaria e de Finangas Publicas.
Sdo Paulo, v. 75, jul.-ago./2007, p.87-102. BRITO, Edvaldo; MARTINS, Ives Gandra da Silva
(Coord.). Doutrinas Essenciais de Direito Tributario. Vol. 1. S&o Paulo, 2011, p.679. CLEVE,
Cléemerson Merlin; BARROSO, Luis Roberto (Coord.). Doutrinas Essenciais de Direito
Constitucional. Vol. 4. S0 Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p.241-260. Ainda sobre a questéo da
lei complementar: AFONSO, Sylvio César. Fontes de Direito Tributario: Lei Federal, Lei
Complementar e o papel do CTN. Revista Tributaria e de Financas Publicas. Sao Paulo, v. 69, jul.-
ago./2006, p.54-68. MARTINS, Ives Gandra da Silva. Necessidade de lei complementar para a
conformacdo do Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e por doacdo de bens e recursos
recebidos do exterior - Inteligéncia do Art. 155, § 1.°, Ill, daCF - Opinido legal. Revista de Direito
Constitucional e Internacional. Sdo Paulo, v. 49, out.-dez./2004, p.333-348. BRITO, Edvaldo;
MARTINS, Ives Gandra da Silva (Coord.). Doutrinas Essenciais de Direito Tributério. Vols. 1 e 4.
Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p.749-798; p.95-112. PIZOLIO JUNIOR, Reinaldo.
Consideracdes acerca da lei complementar em matéria tributaria. Revista Tributaria e de Financas
Pablicas. Sao Paulo, v. 14, jan.-mar./1996, p.173-206. ALVIM, Eduardo P. Arruda. Lei complementar
tributéria. Revista de Direito Constitucional e Internacional. Sdo Paulo, v.6, jan.-mar./1994, p.47-
70.
%32 A expressao “preco” contida no § 1° do artigo 908 do CPC, em se tratando de adjudicacdo, deve
ser entendida como valor da avaliagdo, ao passo que “preco” no conteudo do artigo 130, paragrafo
Unico, do CTN é entendido como valor do bem arrematado, que pode ser diferente do valor da
avaliacéo.
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Em nosso entendimento, quando o CTN fala da sub-rogagdo na pessoa do
adquirente estd, na verdade, atribuindo a responsabilidade a um terceiro®*® da
relacdo juridica originaria, adentrando o campo da responsabilidade tributéria, ex vi
dos artigos 121, 128, 131, |, todos do referido diploma. Essa responsabilidade diz
respeito ao critério pessoal da regra matriz da incidéncia tributaria®**, a reclamar lei
complementar para sua alteracdo, haja vista o reconhecimento de que o Cdédigo
Tributario Nacional contempla as normas gerais em Direito Tributario, conforme

posicdo de Humberto Avila e de Leandro Paulsen, respectivamente:

As leis complementares previstas no artigo 146 da
Constituicdo Federal possuem — segundo a posicdo aqui
defendida — trés funcdes: (1) evitar conflitos de competéncia
na instituicho de impostos pela Unido Federal, pelos
Estados e pelos Municipios; (2) especificar as limitacdes
constitucionais ao poder de tributar; (3) estabelecer normas
gerais em matéria de legislacdo triburaria. Essa posicao
decorre de trés fundamentos.

[.]

Em terceiro lugar — e isto é decisivo — a necessidade e a
validade das normas gerais em matéria de legislacao
tributaria foram reconhecidas pelo Poder Judiciario. Ha
muito, o Supremo Tribunal Federal ja reconheceu a validade
do Cddigo Tributario Nacional como documento portador de
normas gerais de Direito Tributario®®. O Tribunal aceitou as
fungBes de evitar conflitos de competéncia e de estabelecer
normas gerais de Direito Tributario®®. O Superior Tribunal
de Justica, cuja competéncia consiste em resolver conflitos
relativos a legislacdo federal, especialmente na hipétese de
a decisdo recorrida negar vigéncia a lei federal, também
reconheceu validade as normas gerais de Direito Tributario

%33 paulo de Barros Carvalho faz a pergunta “mas quem serd essa terceira pessoa?”, seguindo a

explicagdo: “O caminho da eleigdo da responsabilidade pelo crédito tributario, depositada numa
terceira pessoa, vinculado ao fato gerador, nos conduz a pergunta imediata: mas quem sera essa
terceira pessoa? A resposta é pronta: qualquer uma, desde que nao tenha relacdo pessoal e direta
com o fato juridico tributario, pois essa é chamada pelo nome de contribuinte, mesmo que, muitas
vezes, para nada contribua. Sem embargo, haverd de ser colhida, obrigatoriamente, dentro da
moldura do sucesso descrito pela norma. E o que determina o legislador.” CARVALHO, Paulo de
Barros. Curso de Direito Tributéario. 222 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p.385.

%34 ATALIBA, Geraldo. Hipdtese de incidéncia tributaria. 62 ed., 92 tiragem. Sao Paulo: Malheiros,
2008.

%% Referencia 0 autor a decisdo: STF. RE n°. 106.217, STF, 12 Turma, Rel. Min. Octavio Gallotti,
Julgado em 08/08/1986, DJ 12/09/1986, p.16425.

%% Referéncias do autor em nota de rodapé transcritas do original (p.194): “Recurso Extraordinario n.
136.215, STF, Tribunal Pleno, Relator: Ministro Octavio Galloti, julgado em 18.02.93, DJ 16.04.93,
p.6438; Recurso Extraordinario n. 194.987, STF, Tribunal Pleno, Relator: Ministro Marco Aurélio,
julgado em 30.06.95, DJ 13.10.95, p.34282; e Recurso Extraordinario n. 194.115, STF. 22 Turma,
Relator: Ministro Marco Aurélio, DJ 15.03.96, p.07220.”
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estabelecidas pelo Cédigo Tributario Nacional **’. Essas
decisbes consubstanciam um fundamento suficiente para o
reconhecimento das normas gerais em matéria de legislacéo
tributaria.®*

No direito positivo brasileiro, as hormas gerais a respeito da
responsabilidade tributaria constam do Cdédigo Tributario
Nacional — CTN (Lei 5.172/1966). O responsavel é
considerado um sujeito passivo da obrigacédo principal. E
considerado quem a lei obrigue sem que seja contribuinte.
Alcanca, portanto, a ampla categoria dos terceiros obrigados
ao pagamento.®*

No que tange ao critério pessoal da regra matriz**° da incidéncia tributaria,

Paulo de Barros Carvalho ensina:

Sujeito passivo da relagdo juridica tributaria é a pessoa —
sujeito de direitos — fisica ou juridica, privada ou publica, de
guem se exige o cumprimento da prestacdo: pecuniaria, nos
nexos obrigacionais; € insuscetivel de avaliagdo patrimonial,
nas relagdes que veiculam meros deveres instrumentais ou
formais.

E no critério pessoal do consequente da regra-matriz de
incidéncia que colhemos elementos informadores para a
determinac&o do sujeito passivo.

%7 Referéncias do autor em nota de rodapé transcritas do original (p.194): “Sobre a questao, ver,

especialmente: Recurso Especial n. 36.311, STJ, 22 Turma, Relator: Ministro Anténio de P&dua
Ribeiro, julgado em 31.10.96, DJ 25.11.96. p. 46172; Recurso Especial n. 140.172, STJ, 12 Turma,
Relator: Ministro Demdcrito Reinaldo, julgado em 07.11.97, DJ 15.12.97, p. 66281 [...]. Sobre o
reconhecimento do Codigo Tributario Nacional enquanto instituidor de normas gerais de Direito
Tributario: Recurso Especial n. 111.611, STJ, 12 Turma, Relator: Ministro Demécrito Reinaldo, julgado
em 02.06.98, DJ 26.09.98, p. 29; Recurso Especial n. 104.419, STJ, 22 Turma, Relator: Ministro
Pecanha Martins, julgado em 04.098.97, DJ 24.11.97. p. 61166; Recurso Especial n. 93.255, STJ, 22
Turma, Relator: Ministro Ari Pargendler, julgado em 02.06.97, DJ 23.06.97, p. 29080; Agravo
Regimental no Agravo de Instrumento n. 131.458, STJ, 2% Turma, Relator: Ministro Ari Pargendler,
%tsjgggdo em 24.04.97, DJ 09.06.97, p. 25526.”

AVILA, Humberto. Sistema Constitucional Tributario. 5% ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p.194-
195.
%9 PAULSEN, Leandro. Responsabilidade e Substituicdo Tributarias. 22 ed. Porto Alegre: Livraria
do Advogado, 2014, p.260.
%9 | eandro Paulsen fala também da “regra matriz de responsabilidade tributaria” “A jurisprudéncia
brasileira a respeito da responsabilidade tributaria aponta para a exigéncia de lei. Decretos do Poder
Executivo ndo sao instrumento legislativo suficiente. Os tribunais também frisam a necessidade de
gue o terceiro responsavel tenha relacdo com o fato gerador. O carater de garantia da
responsabilidade tributaria € destacado. Ademais, é sublinhado que a obrigagdo do responsavel é
subordinada a divida do contribuinte, pois sem esta ndo ha aquela, sob pena de bis in idem. [...] H&
julgado do Supremo Tribunal Federal que € claro no sentido de que a responsabilidade exige a norma
impositiva e a norma de responsabilidade, esta com pressuposto de fato e sujeito proprios,
denominada ‘regra matriz de responsabilidade tributaria’.” Ibidem, p.261.
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[..]

Esta bem claro que, na hipétese, o legislador nada substitui,
somente institui.>*

Assim, estamos diante de uma questdo de contetdo normativo, de forma
gue nao poderia o Codigo de Processo Civil (lei ordinaria) tratar da sub-rogacédo do
crédito tributario propter rem (IPTU), transmudando a regra da sub-rogacdo na
pessoa do adquirente (caput do artigo 130 do CTN) para a sub-rogacdo sobre o
preco (8§ 1°, artigo 908 do CPC), uma vez que as consequéncias juridicas, como ja
apontadas, sao diversas, com reflexos no limite do pagamento (se sobre a avaliagao
ou sobre o preco alcancado na praca). Se a sub-rogacdo na adjudicacdo ocorre
sobre o preco (entendido esse como o valor da avaliagéo), poder-se-ia entender que
os créditos tributarios serdo pagos até o limite do preco, 0 que ndo ocorrera se a
sub-rogacdo se der na pessoa do adquirente, tal como expresso na legislacdo
prépria (CTN).

Por tais razfes, entendemos que, por uma questdo de conteddo normativo,
a melhor interpretacdo € a que expurga do 8§ 1° do artigo 908 do CPC os créditos de
natureza propter rem tributarios, com supedéaneo no artigo 146, Ill, a, da Constituicao
Federal, que estabelece que cabe a lei complementar dispor sobre normas gerais de
direito tributario. Na espécie, o CPC estaria inserindo uma norma (sob o ponto de
vista estritamente dos créditos tributarios) que diz respeito a lei complementar.

Roque Antonio Carrazza assevera que:

Evidentemente, a matéria de que a lei em questdo cuida
(normas gerais em matéria de legislacao tributaria) passou a
ser privativa de lei complementar, por determinacao,
primeiro, do art. 18, 81°, da Carta de 1967/1969 e, agora, do
art. 146 da atual CF. Desta forma, a Lei Nacional 5.172/1966
s6 podera ser revogada ou modificada por lei formalmente
complementar.>*

%1 CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 222 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2010,
.368-369.

2 CARRAZZA, Roque Antonio. Curso de Direito Constitucional Tributéario. 232 ed. Sédo Paulo:
Malheiros, 2007, p.922.
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A interpretacdo proposta é a de que, ndo obstante o CPC tenha consignado
a sub-rogacao sobre o preco de créditos de natureza propter rem, e ndo obstante 0s
créditos de IPTU sejam assim considerados, ndo se pode aplicar o CPC para sub-
rogar os créditos tributarios, seja na adjudicacdo, seja na arrematacado, frente a

regulacéo pelos artigos 121, 128 e 130 do CTN.

Na adjudicacdo pelo credor, em que ndo ha dispéndio de dinheiro, o
fenbmeno da sub-rogacdo sobre o preco previsto no CPC néo subsistira,
subsistindo, isso sim, a sub-rogacéo na pessoa do adquirente prevista no caput do
artigo 130 do CTN. Destarte, no aspecto pratico, ndo estard o juiz da execuc¢ao civil
autorizado a exigir o depodsito dos créditos tributarios (IPTU) no processo como
condicionante da homologa¢do da adjudicacdo. Podera, sim, exigir o depdésito de
outros créditos de natureza propter rem, quando ndo ha pagamento em dinheiro do
preco, relegando a questao tributaria para o foro da Fazenda Municipal, que podera
alterar o polo passivo da execucdao fiscal eventualmente ajuizada para a figura do

adjudicatério.

Tal situacdo é a mesma se houver depdsito do preco, nas hipéteses em que
a adjudicacdo se da por outros legitimados que ndo o credor? Entendemos que o
tratamento devera ser o mesmo, tendo-se presente a premissa da competéncia
tributaria no que tange a figura da adjudicacdo, prevendo o CTN a regra da

responsabilidade tributaria dos sucessores.?*® Leandro Paulsen aponta que,

[...] para nés, responsabilidade tributaria € o instituto de
direito tributario que consiste na determinagéo, por lei, a
pessoa nao contribuinte de determinado tributo (responsavel
tributario) que, por se encontrar em situacao que lhe enseje
a pratica ou abstencdo de determinados atos Uteis a
Administracdo Tributaria por impedirem ou minimizarem a
evasdo e o inadimplemento por parte do contribuinte ou
facilitarem a fiscalizacdo, assim o faca, sob pena de
responder com seu proprio patriménio pela satisfacdo do
tributo devido e inadimplido pelo contribuinte.®*

343

s Ex vi do Titulo Il, Capitulo V, Secéo Il do Cdodigo Tributario Nacional.

PAULSEN, Leandro. Responsabilidade e Substituicao Tributérias. 22 ed. Porto Alegre: Livraria
do Advogado, 2014, p.261-262.
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Ademais, é fato que a obrigacao tributaria independe da manifestacdo de
vontade do sujeito passivo dirigida & sua criacdo®®, da mesma forma que nao tera
nenhum juizo autoridade para criar, extinguir ou modificar a obrigacao tributaria, pois

esta é decorrente unicamente da lei**® (CTN, 121, 122, 128).

Nesse sentido, Erik Frederico Gramstrup, com muita clareza no julgamento

bY

proferido nos autos dos Embargos a Execugcdo Fiscal n°® 0012563-
94.2014.403.6182 **" | reforca 0 que se disse a respeito da sub-rogacdo na
adjudicacéo, ora veiculada pelo CPC (819, art. 908), relegando a problematica a uma

guestao de competéncia, no confronto entre o CTN e a Lei n°® 9.514/97:

A regra matriz de incidéncia do imposto predial e territorial é
dada pela Constituicdo e tem seu acabamento moldado por
lei complementar, funcdo essa ocupada pela vetusto Codigo
Tributario Nacional. Cabe a lei complementar designar o
sujeito passivo do imposto em exame, enquanto “norma di
chiusura” do sistema tributario nacional. Essa importante
funcdo ndo pode ser suprida pela lei ordinaria que
disciplinou o funcionamento do sistema financeiro
imobiliario. [...]

345 AMARQO, Luciano. Direito Tributério Brasileiro. 182 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p.273.

%% “Ninguém pode ser compelido a pagar tributo sem que tenha realizado, ou participado da
realizagdo de um fato, definido como tributario pela lei competente.” CARVALHO, Paulo de Barros.
Curso de Direito Tributario. 222 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2010, p.383. Leandro Paulsen acrescenta:
“A legalidade é uma das garantias de direito tributario a ser observada. Tanto a imposi¢éo de tributos
depende de lei em sentido estrito como também depende de lei toda e qualquer alteracdo na
respectiva obrigacdo que dispense o contribuinte de fazer o pagamento, o obrigue a suportar
retencdo, ou que vincule o descumprimento de suas obrigacbes a possibilidade da Fazenda de
buscar a satisfacdo em patriménio de outra pessoa considerada responsavel. Ademais, ninguém é
obrigado a fazer ou a pagar sendo por forca da lei. As obrigacBes dos terceiros ndo podem ser
presumidas. Isto estd expresso tanto na Ley Generale Tributaria espanhola como no Cédigo
Tributéario Nacional brasileiro, assim como, por exemplo na Abgabenordnung aleméa e na Lei Geral
Tributaria portuguesa.” PAULSEN, Leandro. Responsabilidade e Substituicdo Tributarias. 22 ed.
Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2014, p.263.

%7 Refere-se a execucdao fiscal ajuizada pelo Municipio de S&o Paulo em face da Caixa Econémica
Federal, relativa a tributos municipais (IPTU) devidos pelo mutuério, cujo imével foi objeto de contrato
de alienacao fiduciaria em garantia, figurando como credora fiduciaria a Caixa Econémica Federal.
Referida instituicdo bancaria alega ser parte ilegitima para responder pelo IPTU em atraso em razao
da regra do art. 27, § 89, da Lei 9.514/97, que imputa a responsabilidade ao fiduciante (mutuario). A
discusséo travada no bojo da execucéo fiscal federal tem como substrato a discussdo sobre se um
contrato entre particulares, ainda que regido pela lei (lei ordinaria), pode se sobrepor a lei tributaria
(lei complementar), entendendo o nobre magistrado que néo, razdo do julgamento de improcedéncia
dos embargos a execugdo manejados pela Caixa Econdmica Federal. Importantes apontamentos
foram feitos na sentenca e que muito bem reportam ao nosso entendimento acerca da
impossibilidade de sub-rogacao dos créditos de IPTU na adjudicacao, via lei ordinaria (CPC), estando
a matéria afeta ao campo da responsabilidade tributaria de que trata a legislacdo complementar
(CTN).
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A relacdo de direito publico ndo é regida por contrato de
alienacao fiduciaria, nem pela Lei n. 9.514 que ao negdcio
se reporta; €, sim, regida por lei complementar e, sob seu
império e sombra, pela lei municipal que institui a cobranca
do IPTU. [...]

Dessa forma, em virtude da previséo legal, pode-se inferir
que responde o fiduciario perante o fiduciante; e este pode
ser responsabilizado perante o Fisco, recobrando o que
pagou daquele primeiro (fiduciario). A relacdo contratual
entre o credor-fiduciario e o devedor-fiduciante (e a lei que a
regula) ndo pode ser objetada a pessoa dotada de
competéncia impositiva. Nenhum negécio juridico pode sé-
lo, tendo-se em mira o que reza o art. 123 do CTN:

“‘Art. 123. Salvo disposigcbes de lei em contrario, as
convengOes particulares, relativas a responsabilidade pelo
pagamento de tributos, ndo podem ser opostas a Fazenda
Publica, para modificar a definicdo legal do sujeito passivo
das obrigacdes tributarias correspondentes.”

A “lei em contrario” a que alude o dispositivo transcrito € a
lei com efeitos tributarios e ndo aquela que cuida apenas da
repercussdo economica final dos contratos, dirigindo-se
propriamente a regulacdo destes, as obriga¢gfes das partes
e ndo ao regramento da hipétese de incidéncia...

Fica claro que € a lei disciplinadora do tributo que pode criar
situagdes especiais; e ndo a lei disciplinadora do contrato de
direito privado.

Dessa forma, se a lei qualifica determinadas situacfes e transpassa a
obrigacdo tributaria inicialmente direcionada a um determinado sujeito passivo
(identificado como o responsavel direto e, portanto, contribuinte) a outro, como no
caso da responsabilidade tributaria dos sucessores, tal fato independerd de

circunstancias processuais ou de manifestacédo de vontade das partes.

Porque pertinente ao presente tema, importante trazer o conceito de sujeito
passivo da obrigacdo tributaria desenvolvido por Luciano Amaro, para que tal
questao fique mais clara:
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Sujeito passivo € o devedor da obrigacéo tributaria, ou seja,
€ a pessoa que tem o dever de prestar, ao credor ou sujeito
ativo, o objeto da obrigacao.

[..]

Sujeito passivo da obrigacdo principal, por seu turno, é
género, abrangente de duas espécies: o contribuinte e o
responsavel.

[..]

O contribuinte, numa no¢do nado rigorosamente técnica,
pode ser identificado como a pessoa que realiza o fato
gerador da obrigacgéo tributéria principal. Essa nogao néo é
precisa, porquanto o fato gerador muitas vezes néao
corresponde a um ato do contribuinte, mas sim a uma
situagcdo na qual se encontra (ou com a qual se relaciona) o
contribuinte.

[.]

Nessa pertinéncia légica entre a situacdo e a pessoa,
identificada pela associacdo do fato com o seu autor, ou
seja, pela ligagéo entre a agdo e o agente, € que estaria a
“relagédo pessoal e direta” a que o Cédigo Tributario Nacional
se refere na identificacdo da figura do contribuinte.

Quando néo estiver presente relagéo dessa natureza entre o
fato gerador e o sujeito passivo, mas algum vinculo existir
entre eles e a situacdo que constitui o fato gerador, iremos
identificar a figura do responséavel.®*®

De tais conceitos extrai-se com maior razdo a necessidade de se abduzir da
execucao civil entre particulares os créditos de natureza propter rem tributarios para
fins de sub-rogacédo sobre o preco no caso da adjudicagcéo, diante da auséncia de
regra nesse sentido no CTN, cuja lacuna ndo poderia o CPC preencher com a
redacdo do 8 1° do artigo 908, haja vista a regra da competéncia tributéria

referenciada.

8 AMARO, Luciano. Direito Tributario Brasileiro. 182 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2012, p.324-330.
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Portanto, nossa proposta € que a leitura acerca do dispositivo do CPC, em
termos de adjudicacao, deve ser feita como demonstrado a seguir:

Texto de lei Nossa proposta de interpretacéo
Art. 908, caput [...] Art. 908, caput [...]

§ 1° No caso de adjudicacéo ou alienagdo, | § 1° No caso de adjudicagao, os créditos

os créditos que recaem sobre o bem, gue recaem sobre o bem, inclusive os de
inclusive os de natureza propter rem, sub- natureza propter rem, a excec¢ao dos
rogam-se sobre o respectivo preco, créditos dessa natureza tributérios, que
observada a ordem de preferéncia. seguirdo a legislagcao especial, sub-

rogam-se sobre o respectivo preco,
observada a ordem de preferéncia.

Com essa leitura, o juizo civel se desencarrega dos créditos tributarios
(IPTU), trazendo certo respiro ao credor, que, relegado a Administracdo Fazendaria
tal viés, tera mais chances de adjudicar o bem imovel, ainda que sobre ele recaiam
outros créditos de natureza propter rem, uma vez que, sendo 0 novo responsavel
tributario, podera aderir a programas de parcelamento do débito tributario enquanto
usufrui o bem para lhe trazer frutos, como, por exemplo, locando-o apos a

adjudicacéao.

Por fim, no que tange especificamente a regra do artigo 130 do CTN, Paulo
de Barros Carvalho coloca uma posicdo interessante, acenando seu entendimento

de que essa responsabilidade dos sucessores teria cunho sancionatério®?®, o que,

%9 “Nosso entendimento é no sentido de que as relagdes juridicas integradas por sujeitos passivos

alheios ao fato tributado apresentam a natureza de sancdes administrativas. Empreendamos breve
revista em alguns artigos do Coddigo Tributario Nacional, que aludem a responsabilidade dos
sucessores ou de terceiros. O art. 130, por exemplo, comete o dever tributario aos adquirentes de
bens imoveis, no caso de imposto que grave a propriedade, o dominio Util ou a posse, e bem assim
quanto a taxas e contribuicbes de melhoria. Ora, de ver estd que o adquirente ndo participou e,
muitas vezes, nem soube da ocorréncia do fato juridico tributario. E elemento estranho. O Unico
motivo que justifica sua desconfortavel situagdo de responséavel é nado ter curado de saber, ao tempo
da aquisi¢cdo, do regular pagamento de tributos devidos pelo alienante até a data do negécio. Por
descumprir esse dever, embutido na proclamacédo de sua responsabilidade, € que se vé posto na
contingéncia de pagar certa quantia. No art. 131, temos a responsabilidade pessoal: I- do adquirente
ou remitente, pelos tributos relativos aos bens adquiridos ou remido; II- do sucessor a qualquer titulo
e do cdnjuge meeiro, pelos tributos devidos pelo de cujus até a data da partilha ou adjudicacéo,
limitada esta responsabilidade ao montante do quinh&do do legado ou da meacéo; IlI- do espdlio, pelos
tributos devidos pelo de cujos até a data da abertura da sucesséo. Nos trés incisos, repete-se idéntica
problemaética, pressupondo a lei um dever de cooperagdo para que as prestacdes tributarias venham
a ser satisfeitas. Em caso contrario, atua a sancdo que, por decisdo politica do legislador, é
estipulada no valor da divida tributaria e seu pagamento tem a virtude de extinguir aquela primeira
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bY

em certa medida, faz sentido também quanto a obrigacdo do adquirente em
pesquisar todo o histérico do imével que pretende adquirir, seja entre particulares,

seja no processo.

relacdo.” CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 222 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2010, p.388.
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6 — NOSSAS REFLEXOES SOBRE A ADJUDICACAO
E A REGRA DO § 1° DO ARTIGO 908 DO CPC

Diante do que se pontuou acerca da natureza juridica da adjudicacdo, das
obrigacBes de natureza propter rem, da sub-rogacdo no processo, bem como do
conflito de conteddo normativo entre o Cdédigo de Processo Civil e o Cdédigo
Tributario Nacional, as reflexdes por nés propostas na introducdo deste trabalho
ganham contornos para discussdes. Acreditamos que, ao longo desta dissertacao,
nossas reflexdes sobre o conteddo do § 1° do artigo 908 do CPC foram, em certa
medida, esclarecidas nos capitulos desenvolvidos sobre cada tema, cuja sintese

pode ser ora expressa.

Sobre o primeiro questionamento proposto — “Diante da nova disciplina
processual (CPC, 908, § 1°), pode-se afirmar que a sub-rogacdo sobre o preco na
adjudicacdo sera regida pelo CPC, com exclusdo dos créditos tributarios
considerados propter rem (IPTU)?” —, parece-nos seguir o caminho da afirmativa, na
medida em que a sub-rogacdo de créditos tributarios ndo pode ser definida pela

legislacéo ordinéria, ora expressa no 8 1° do artigo 908 do CPC.

Mesmo que a legislagdo processual civil tenha mencionado que se sub-
rogam sobre o preco inclusive aqueles créditos que gozam natureza propter rem,
ndo podem ser incluidos nessa categoria 0os créditos propter rem tributarios, uma
vez que somente a lei tributaria, no caso, o Cadigo Tributario Nacional (lei

350

complementar *””), pode dispor sobre normas gerais em matéria de legislacdo

tributaria, por for¢ca do que estatui o artigo 146, lll, a, da Constituicdo Federal.

Reafirma-se que o CTN nada falou a respeito da sub-rogacéo sobre o preco
na adjudicacdo, como o fez de forma expressa na arrematacdo. Para a adjudicacéo,
o CTN infirma a regra do responsavel tributario, de modo que recai sobre a pessoa
do adquirente, e ndo sobre o preco. E, nesse aspecto, ndo pode a legislacéao

ordinaria alterar o critério pessoal da hipétese de incidéncia tributaria.

0«0 CTN (LGL\1966\26) foi editado como lei de carater nacional, desde o seu nascimento,
conquanto tenha sido votado como lei ordinaria. Desde o advento da Carta de 1967, no entanto,
tendo em vista o disposto no art. 19, § 1.°, de sua redacéo original, a matéria de que trata essa lei
passou a ser privativa de lei complementar, e, desta forma, tal lei s6 podera ser alterada, ou
revogada, por intermédio de lei complementar.” ALVIM, Eduardo P. Arruda. Lei complementar
tributaria. Revista de Direito Constitucional e Internacional. Sao Paulo, v.6, jan.-mar./1994.
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Portanto, por tudo o que ja se disse em relacdo ao contetdo normativo do
CTN em confronto com o CPC, entendemos que, na adjudica¢do, o adjudicatario
nao ficard obrigado a depositar nos autos os créditos propter rem tributarios (IPTU),

reforcando a nossa proposta de interpretacdo de tal dispositivo, qual seja:

Art. 908, caput [...]

§ 1° No caso de adjudicacéo, os créditos que recaem sobre o bem, inclusive os
de natureza propter rem, a excecdo dos créditos dessa natureza tributarios
que seqguirdo a legislacdo especial, sub-rogam-se sobre o respectivo preco,
observada a ordem de preferéncia

Fixada, por nés, a premissa de expurgar do contetudo do artigo 908 do CPC
os créditos propter rem tributarios, as demais reflexdes decorrentes ficam resolvidas
pela premissa inicial, quais sejam: Frente ao siléncio do CTN para a hipétese da
adjudicacao, podera o CPC ser utilizado para obrigar o adjudicatério a depositar nos
autos do processo os valores devidos a titulo de IPTU, considerados propter rem?
Caso ndo seja possivel a hipétese aventada, poderd o juiz expedir a Carta de
Adjudicacdo sem o pagamento do IPTU noticiado como devido no processo, ja que

tem a Administracao Publica mecanismos de cobranca que ndo o processo civil?

Desse modo, néo restard obrigado o adjudicatario a depositar no processo
civel os débitos de IPTU, bem como ndo estara o juiz legitimado a exigir tal
pagamento como condicionante da expedicdo da Carta de Adjudicacdo, uma vez
que a obrigacao tributaria se subordina unicamente a lei.

Ja no tocante a nossa indagacao “Quais créditos podem ser considerados
propter rem para os fins pretendidos no 8 7° do artigo 908 do CPC?”, entendemos
que todos aqueles (a excecdo dos tributarios) que gozam essa natureza, com
especial destaque aos créditos condominiais e aqueles decorrentes de obrigacdes

ambientais.
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N&o restam duvidas na doutrina e jurisprudéncia acerca da obrigacdo do
adquirente com relagdo aos débitos condominiais da unidade adquirida. Contudo, o
principio da conservacdo, segurangca e sossego que rege o condominio estimula e
incentiva novas formulacdes visando a garantia do cumprimento da obrigacdo, como
a que se Vvé, por exemplo, no julgamento do Recurso Especial n°. 1.442.840-PR, que
deu nova interpretacdo ao Recurso Especial Repetitivo n° 1.345.331-RS. A nova
interpretacdo se deu em razdo da “premente necessidade, portanto, de se firmar
uma adequada interpretacdo da tese firmada pelo rito do art. 543-C do CPC, de

modo a afastar interpretacbes contrdrias a natureza e a finalidade da

obrigac&o propter rem™**,

No julgado de relatoria do Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, a teoria da
dualidade das obrigac@es foi posta para garantir a equalizacdo entre a obrigacdo do
compromissario comprador que se beneficia do condominio e a obrigacdo do
promitente vendedor, titular dominial, diante da auséncia do registro e, portanto, da

aquisicao da propriedade imovel, devedora, tal como ementado:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
DEBITOS CONDOMINIAIS POSTERIORES A IMISSAO NA
POSSE. RESPONSABILIDADE DO VENDEDOR E DO
COMPRADOR. IMPUTACAO DO DEBITO AO
COMPRADOR. CARATER 'PROPTER REM' DA
OBRIGACAO.

INTERPRETACAO DO RESP 1.345.331/RS, JULGADO
PELO ART. 543-C DO CPC.

1. Controvérsia acerca da responsabilidade do promitente
vendedor (proprietario) pelo pagamento de despesas
condominiais geradas ap6s a imissdo do promitente
comprador na posse do imovel.

2. Carater “propter rem” da obrigagdo de pagar cotas
condominiais.

3. Distingdo entre débito e responsabilidade a luz da teoria
da dualidade do vinculo obrigacional.

4. Responsabilidade do proprietario (promitente vendedor)
pelo pagamento das despesas condominiais, ainda que

%1 STJ. Informativo de Jurisprudéncia. Informativo n°. 0567. Periodo: 21 de agosto a 2 de setembro

de 2015. Disponivel em: <https://ww2.stj.jus.br/jurisprudencia/externo/informativo/?acao=pesquisar&
livre=@cnot=%2715512%27>. Acesso em: 31/05/2018.
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posteriores a imissao do promitente comprador na posse do
imovel.

5. Imputacdo ao promitente comprador dos débitos gerados
apods a sua imissdo na posse.

6. Legitimidade passiva concorrente do promitente vendedor
e do promitente comprador para a acdo de cobranca de
débitos condominiais posteriores a imissao na posse.

7. Preservacao da garantia do condominio.

8. Interpretacdo das teses firmadas no REsp 1.345.331/RS,
julgado pelo rito do art. 543-C do CPC.

9. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.%?

A reformulacdo da tese do recurso repetitivo referido também foi adotada

pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo®?3

, de forma que ao condominio fosse
outorgada maior protecdo no que tange ao recebimento dos débitos condominiais,
sem que a relacéo entre compromissario comprador e promitente vendedor pudesse
ser utilizada para escapar a responsabilidade pelo pagamento da divida de

condominio, a reforcar o carater propter rem da obrigacéao.

Ja no que se refere aos créditos decorrentes de obrigacées ambientais, ha
de se reforcar o carater propter rem assente na doutrina e jurisprudéncia, frente a
protecdo constitucional outorgada ao meio ambiente, de interesse de toda a
coletividade. Nao restam duvidas de que o adquirente sera responséavel pela
recuperacdo da area contaminada adquirida, afastando o sistema juridico o nexo de
causalidade para fins de responsabilizacdo, diante da adocdo da teoria da

responsabilidade objetiva e do risco integral.

Em se tratando de degradacdo ambiental e das obrigacdes decorrentes para
referida reparagdo, também nao cabe falar em “situacdes juridicas consolidadas”,
inexistindo direito adquirido em relacdo a degradacdo ambiental, como bem
explicado por Karla Virginia Bezerra Caribé, em complemento ao que ja se disse ao

longo desta dissertagao:

%2 577, REsp 1442840/PR, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, Julgado em
06/08/2015, DJe 21/08/2015.

%3 A exemplo do julgamento: TJSP. Apelacdo 1003957-90.2017.8.26.0100, Rel. Ruy Coppola, 322
Céamara de Direito Privado, Foro Central Civel - 9% Vara Civel, Julgado em 24/05/2018, Data de
Registro: 24/05/2018.



163

Assim, resta pacifico que o adquirente é responsavel pelo
passivo ambiental do imével adquirido. Caso contrario, a
degradacdo ambiental dificiimente seria reparada, uma vez
gue bastaria cometer-se a infragdo e desfazer-se do bem
lesado para que o dano ambiental estivesse consolidado e
legitimado, sem qualquer 6nus reparatoério. Da necessidade
de se evitar esse tipo de burla, tem-se que a obrigagédo de
reparacdo € propter rem, ou sSeja, segue a coisa,
independentemente do atual titular do dominio/posse.

[...] N&o se pode permitir a perpetuacdo da lesédo ao meio-
ambiente, sob o simples fundamento de que o dano
ambiental é antigo e a situacao fética ja foi consolidada.
Inexiste argumento valido no sentido de que s6 sera
civilmente responsavel pela reparacdo o causador originério
do dano, pois quem perpetua a lesao anterior, também
comete o ilicito ambiental e deve reparar o dano causado.

[..]

Nesse sentido, a responsabilizacdo objetiva que surge a
partir da configuragio de um dano ambiental, a
caracteristica propter rem e imprescritivel do dever
reparatério e o reconhecimento da sociedade de que
inexistem situagbes consolidadas que afetem o meio
ambiente tornam-se primordiais e decisivas para essa
conquista.®*

Por fim, resta a reflexdo sobre se a adjudicacdo com a nova regra sera mais
vantajosa, expurgando-se eventuais créditos (tributarios) de natureza propter rem. A
resposta nos parece positiva na medida em que, na pratica, vimos muitos leildes
frustrados pela existéncia de 6nus tributario decorrente da falta de pagamento de
IPTU em vultosa quantia, fato que afugenta os pretendentes e, principalmente, o

credor na aquisigao.

Assim, relegando a questéo tributaria ao foro da Fazenda Municipal, podera
o credor adjudicar o imoével para dele comecar a usufruir financeiramente,
percebendo certa quantia de aluguel, por exemplo, enquanto busca um

parcelamento com a administracéo fazendaria.

%% CARIBE, Karla Virginia Bezerra. Reparacdo de dano ambiental — obrigacdo propter rem,

imprescritibilidade do pedido e inexisténcia de situagdes juridicas consolidadas. Disponivel em:
<www.agu.gov.br/page/download/index/id/6461298>. Acesso em: 24/05/2018.
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CONCLUSAO

A redacdo do 8§ 1° do artigo 908 do CPC, embora possa parecer simples,
traz em seu bojo uma carga complexa por envolver varios institutos do sistema
juridico, quais sejam, a sub-rogacao, obrigacdes propter rem, transferéncia coativa
da propriedade na execucdo, responsabilidade tributaria, sucessdo, entre outros,

desafiando-nos na escolha do tema desta dissertacao.

A expressao propter rem contida na redagao do § 1° do artigo 908 do CPC
nos impulsionou a pensar nos créditos provenientes de obrigacdes ambientais,
créditos ndo corriqueiramente constantes em editais de vendas judiciais, 0 que nos
chamou a atencdo para uma maior abordagem, tendo em vista a relevancia do

direito ambiental na sociedade moderna.

Sem pretenséo alguma, e muito embora nédo se trate de tese, o estudo dos
institutos destacados no dispositivo legal em foco permitiu-nos arriscar a elaboracao
de proposta para leitura do 8 1° do artigo 908 do CPC em relagédo as dividas de

IPTU (consideradas propter rem) e chegar as seguintes conclusoes:

1. A adjudicacdo é uma das formas de aquisi¢cdo de propriedade, condicionada ao
registro da Carta de Adjudicacdo no Registro de Imoéveis competente, por forca dos
arts. 1.227 e 1.245 do Caodigo Civil e do artigo 167, 1, 26, da Lei 6.015/73.

2. Consiste em modo derivado de aquisicdo, tendo a legislacdo patria adotado o
sistema romano, que nao atribui ao titulo o efeito translativo da propriedade, sendo
necessaria a conjugacao dos elementos titulo e modo de aquisi¢cdo, completando-se

com o registro no foro imobiliario competente.

3. Em se tratando de adjudicacao, a expressao “preco” contida na redagao do § 1°
do artigo 908 do CPC deve ser entendida como valor da avaliagdo, de modo que
nao podera o credor adjudicatario ofertar valor inferior a avaliacao.

4. Fica obrigado o credor a depositar nos autos os créditos que recaiam sobre o
imovel, inclusive os de natureza propter rem, até o limite do valor da avaliacédo, e o

que remanescer podera ser objeto de cobranca a ser vertida em face do
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adjudicatario, em razdo da natureza propter rem de eventuais obrigacdes

inadimplidas.

5. Entendem-se por créditos de natureza propter rem os decorrentes de dividas
condominiais e obrigacdes ambientais. Os créditos tributarios (IPTU), tidos como
propter rem, ndo devem ser compreendidos com base no conceito do CPC, uma vez
que o CTN (lei complementar) traz a hipétese do adquirente como responsavel
tributario nos artigos 121, 128 e, em especial, no caput do artigo 130 do CTN, de
modo que nao poderia 0 CPC (lei ordinaria) alterar o critério pessoal da incidéncia

tributaria, relegando ao preco a sub-rogacao.

6. Por uma questao de conteldo normativo, nossa proposta de leitura do § 1° do
artigo 908 do CPC é a seguinte: “§ 1° No caso de adjudicacdo, os créditos que
recaem sobre o bem, inclusive os de natureza propter rem, a excec¢do dos créditos
tributarios dessa natureza que sigam legislacdo especial, sub-rogam-se sobre o

respectivo preco, observada a ordem de preferéncia”.

7. Assim, expurgando-se os créditos propter rem tributarios, dever4 o juiz da
execucdo expedir a Carta de Adjudicacdo, relegando a Fazenda Municipal a via
propria para cobranca de seu crédito. Com tal medida, a adjudicacdo podera ser
mais vantajosa, ja que podera o adjudicatario usufruir o bem adquirido enquanto
discute na via propria os débitos tributarios.



166

FONTES E BIBLIOGRAFIA

ABELHA, Marcelo. Manual de Execucéao Civil. 52 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2015.

. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.). Comentarios ao Coédigo de

Processo Civil. Vol. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2017.

AFONSO, Sylvio César. Fontes de Direito Tributario: Lei Federal, Lei Complementar
e o papel do CTN. Revista Tributaria e de Financas Publicas. Sdo Paulo, v. 69,
jul.-ago./2006.

ALVES, José Carlos Moreira. Posse. Vol. Il, 1° tomo - Estudo Dogmético. Rio de
Janeiro: Forense, 1991.

ALVIM, Eduardo P. Arruda. Lei complementar tributaria. Revista de Direito

Constitucional e Internacional. Sdo Paulo, v.6, jan.-mar./1994.

ALVIN, Rui Carlos Machado. Andlise das concepc¢des romanas da propriedade e das
obrigacdes - Reflexos no Mundo Moderno. Revista de Direito Civil. Sdo Paulo, v.
12, jun./1980.

AMARO, Luciano. Direito Tributario Brasileiro. 182 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.

ANDRADE, Justino de. Da Posse (Doutrina). Sado Paulo: Monteiro Lobato, 1924.

ARRUDA, Samuel Miranda. Comentarios ao artigo 5°, LXXVIII. In: CANOTILHO, J. J.
Gomes; MENDES, Gilmar Ferreira; SARLET, Ingo Wolfang; STRECK, Lenio Luiz
(Coord. Cientifica); LEONCY, Léo Ferreira (Coord. Executivo). Comentéarios a

Constituicdo do Brasil. 52 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2014.

ASSIS, Araken de. Manual da execucao. 182 ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais,
2016.



167

AVILA, Humberto. Teoria dos Principios - da definicdo a aplicacdo dos principios
juridicos. 172 ed. S&o Paulo: Malheiros, 2016.

AZEVEDO, Antonio Junqueira. Restricbes convencionais de loteamento -
obrigagcOes propter rem e suas condi¢cdes de persisténcia. Revista dos Tribunais.
Séo Paulo, v. 86, n° 741, jul./1997.

. Negocio juridico - existéncia, validade e eficacia. 102 ed. Séo Paulo:
Saraiva, 2014.

BALBINO FILHO, Nicolau. Registro de Imoveis - Doutrina, pratica e jurisprudéncia.
162 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2012.

BARIONI, Rodrigo. Comentario ao Artigo 876. In: BUENO, Cassio Scarpinella
(Coord.). Comentéarios ao Cdédigo de Processo Civil - Arts. 539 a 925 - Parte

Especial. Vol. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2017.

BDINE JR., Hamid Charaf. Comentario ao artigo 346 do CC. In: PELUSO, Ministro
Cezar (Coord.). Cddigo Civil Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri
- SP: Manole, 2013.

BENJAMIM, Antonio Herman V. Doutrinas essenciais - responsabilidade civil. Vol.

Il - Direito Ambiental. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2010.

BERNAL, Carlos. Em busca da estrutura ontolégica do Direito. Revista dos
Tribunais. Sao Paulo, v. 104, n® 954, abr./2015.

BESSONE, Darcy. Direitos reais. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1996.
BORDA, Guillermo A. Panorama de Derechos Reales. La Lay, 1967.
. Tratado de Derecho Civil. Vol. | - Derechos Reales. 52 ed. La Lay, 2002.

. Tratado de Derecho Civil. Vol. Il - Derechos Reales. 52 ed. La Lay, 2002.



168

BRANDELLI, Luiza Fontoura da Cunha. O ITBI na usucapido administrativa. Revista
de Direito Imobiliario. S&o Paulo, v. 81, p. 85-99, jul.-dez./2016.

BRITO, Edvaldo; MARTINS, Ives Gandra da Silva (Coord.). Doutrinas Essenciais
de Direito Tributério. Vol. 4. Sdo Paulo, 2011,

BUENO, Cassio Scarpinella. Curso Sistematizado de Direito Processual Civil -
Tutela jurisdicional executiva. Vol. 3. Sdo Paulo: Saraiva, 2010.

Manual de Direito Processual Civil. Volume Unico, inteiramente

estruturado a luz do novo CPC. Sao Paulo: Saraiva, 2015.

(Coord.). Comentarios ao Cédigo de Processo Civil - Arts. 539 a 925 -
Parte Especial. Vol. 3. Sado Paulo: Saraiva, 2017.

BUNAZAR, Mauricio. Obrigacdo propter rem — aspectos tedéricos e praticos. Sao
Paulo: Atlas, 2014.

CAHALLI, Yussef Said. Posse e Propriedade - Doutrina e Jurisprudéncia. Sdo Paulo:
Saraiva, 1987.

CAMARA, Helder Moroni. A adjudicacdo na execucdo civil por quantia certa
contra devedor solvente: reflexos da Lei n. 11.382/2006. Dissertacdo (Mestrado
em Direito), Faculdade de Direito da Pontificia Universidade Catdélica de S&o Paulo,
Séo Paulo, 2010.

CARDOSO, Mauricio. Brasil atinge a marca de 100 milh6es de processos em
tramitacdo na Justica. 15 set. 2015. Disponivel em: <http://www.conjur.com.br/
2015-set-15/brasil-atinge-marca-100-milhoes-processos-tramitacao - AC07>. Acesso
em: 18/07/2017.



169

CARIBE, Karla Virginia Bezerra. Reparacdo de dano ambiental — Obrigacéo
propter rem, imprescritibilidade do pedido e inexisténcia de situacdes juridicas
consolidadas. s/d. Disponivel em: <www.agu.gov.br/page/download/index/id/
6461298>. Acesso em: 24 mai. 2018.

CARVALHO, Fabiano. Comentarios ao Artigo 772. In: WAMBIER, Teresa Arruda
Alvim; DIDIER, Fredie; TALAMINI, Eduardo; DANTAS, Bruno (Coords.). Breves
comentarios ao Coédigo de Processo Civil. 22 ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016.

CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 142 ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2002.

CASSETARI, Christiano. Elementos de Direito Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2011.

CASTRO, Flavia de Almeida Viveiros de. Obrigacdes propter rem e condominios
atipicos. Revista dos Tribunais. Sdo Paulo, v. 91, n® 799, maio 2002, p.64. In:
TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, Luiz Edson (Orgs.). Colecao Doutrinas Essenciais

— Obrigacdes e Contratos. Vol. I. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011

CASTRO, Nicolao Dino de. Protecao juridica do meio ambiente. Belo Horizonte:
Del Rey, 2003.

COMPARATO, Fabio Konder. A afirmacdo histérica dos direitos humanos. Séo
Paulo: Saraiva, 2004.

CORDEIRO, Carlos José. Usucapido. Revista dos Tribunais. Sao Paulo, v. 84, n°
714, abr./1995.

CORREIA, Luiz M. O Direito de Propriedade, o Dominio e a Posse. Rio de
Janeiro: Typ. do Jornal do Commercio, 1920.

DENARI, Zelmo. Obrigacdo Tributaria. Revista de Direito Civil, Imobiliério,

Agrario e Empresarial. Sdo Paulo, v. 1, jan.-mar./1982.



170

DIDIER, Fredie; TALAMINI, Eduardo; DANTAS, Bruno (Coords.). Breves
comentarios ao Cdédigo de Processo Civil. 22 ed. Sado Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016.

DINAMARCO, Candido Rangel. Usucapido e Posse Perdida. Revista de Processo.
Séo Paulo, v. 74, abr.-jun./1994.

. Instituicdes de direito processual civil. 32 ed., Vol. IV. Sdo Paulo:
Malheiros, 2009.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol.1 - Teoria Geral do
Direito Civil. 272 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2010.

. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. 2 - Teoria Geral das Obrigacgdes.
252 ed. Séo Paulo: Saraiva, 2010.

. Uma Visdo Hermenéutica do Art. 1.240-A do Cddigo Civil. Revista de

Direito Civil Contemporéaneo. Sao Paulo, v. 11, abr.-jun./2017.

DIP, Ricardo Henry Marques. Natureza das Coisas e Direito: notas para recuperacéo

de um conceito. Revista dos Tribunais. Sao Paulo, v. 715, 1995.

; JACOMINO, Sérgio (Orgs.). Doutrinas essenciais de direito registral.
Vol. 6. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, dez./2011.

EUGENIO, Paulo Eduardo Campanella. A certeza do crédito e a causa de pedir na

acdo monitéria. Revista de Processo. Sdo Paulo, v. 112, out.-nov.-dez./2003.

FERRARI NETO, Alcides (et al.). Avaliacdo - O que é e como contratar. Sdo Paulo:
IBAPE, 2007. Disponivel em: <http://www.ibape-sp.org.br/util/arquivos/Cartilha_de

Avaliacao_O_que_e_e_como_contratar.pdf>. Acesso em: 07/07/ 2018.

FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Novo Aurélio Século XXI: o dicionario da

lingua portuguesa. 32 ed. Rio de Janeiro: Nova Fronteira, 1999.



171

FERRIANI, Adriano. Responsabilidade patrimonial e minimo existencial:
elementos de ponderacdo. Sao Paulo: Instituto dos Advogados de Sao Paulo - IASP,
2017.

FRANCA, R. Limong. Do objeto do Direito Obrigacional. Revista dos Tribunais. Sao
Paulo, n® 422, dez./1970.

FUX, Luiz. O novo processo de execucdo - o cumprimento da sentenca e a

execucao extrajudicial. Rio de Janeiro: Forense, 2008.

GAGLIANO, Pablo Stolze Gagliano; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo Curso de
Direito Civil - obrigacdes. Vol. 1, 122 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2011.

GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Reconhecimento extrajudicial da Usucapiéo
e o Novo Coadigo de Processo civil. Revista de Processo. Sao Paulo, v. 259,
set./2016.

GIANNETTI, Leonardo Varella; PEREIRA, Maria Fernanda Pires de Carvalho.
Imposto de Transmissao Inter Vivos de Bens Imdéveis - ITBI. Imovel adquirido por
desapropriacdo - inexisténcia de transmissdo - hipotese de ndo incidéncia do
imposto municipal. Revista Tributaria e de Financas Publicas. Sao Paulo, v. 94, p.
393-404, set.-out./2010.

GOMES, Orlando. Direitos Reais. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995.

. Obrigagdes. 142 ed. Atualizada por Humberto Theodoro Junior. Rio de

Janeiro: Forense, 2000.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. Vol. | - Parte geral. S&o
Paulo: Saraiva, 2003.

. Direito Civil Brasileiro. Vol. Il - Teoria geral das obrigacbes. 32 ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2007.



172

GRECO, Leonardo. Estudos de Direito Processual Civil. Colecdo José do
Patrocinio. Rio de Janeiro: Faculdade de Direito de Campos, 2005.

GRECO FILHO, Vicente. Direito Processual Civil Brasileiro. Vol. 3 - Processo de

execucao a procedimentos especiais. 202 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2009.

GRINOVER, Ada Pellegrini. “Desconstituicdo da Adjudicagdo”. Revista de
Processo. Sao Paulo, n. 59, jul.-set./1990.

GUIMARAES, Octavio Moreira. Da posse e seus efeitos. S&o Paulo: Saraiva, 1949.

IBAPE. Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia. Boletim
Técnico Btec - 2016/005. S&o Paulo, 2016.

JHERING, Rudolf Von. A teoria simplificada da Posse. Traducdo de Vicente
Sabino Junior. Sado Paulo: José Bushatsky, 1976.

JORGE, Flavio Cheim; RODRIGUES, Marcelo Abelha. Comentarios ao artigo 870 e
seguintes. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.). Comentarios ao Codigo de
Processo Civil. Parte Especial - arts. 539 a 925. Sao Paulo: Saraiva, 2017.

KARAM-SILVEIRA, Marco Antonio. A relacdo entre os planos do direito material e
processual na execucdo de titulo executivo extrajudicial e a responsabilidade

patrimonial. Revista de Processo. Séo Paulo, v. 213/212, nov./2012.

KLANG, Mércio. O Instituto da Sub-rogacdo. Revista dos Tribunais. S&do Paulo, v.
79, n° 661, nov./1990.

LEMOS, Patricia Faga Iglecias. Direito Ambiental, responsabilidade civil e

protecdo ao meio ambiente. 32 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.

LEONCY, Léo Ferreira (Coord. Executivo). Comentéarios a Constituicao do Brasil.
52 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2014.



173

LIMA, Alcides de Mendonga. Processo de Conhecimento e Processo de
Execucdo. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1992.

LOPES, Joao Batista. Condominio. 82 ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.

LOPES, Serpa. Direito Civil Brasileiro. Vol. Il - Teoria Geral das Obrigacfes. 32 ed.
Séo Paulo: Saraiva, 2007.

LOUREIRO, Francisco Eduardo. Comentério ao artigo 1.275. In: PELUSO, Ministro
Cezar (Coord.). Codigo Civil Comentado - doutrina e jurisprudéncia. 72 ed. Barueri
- SP: Manole, 2013.

LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos - teoria e préatica. 32 ed. Séo
Paulo: Método, 2012.

LUCON, Paulo Henrique dos Santos. Comentarios ao artigo 876, CPC. In:
WAMBIER, Teresa Arruda Alvim et al. (Coord.). Breves comentarios ao novo

Cdédigo de Processo Civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2015.

MACHADO, Hugo de Brito. Seguranca Juridica e a questdo da hierarquia da lei
complementar. Revista Tributaria e de Financas Publicas. S&do Paulo, v. 75, jul.-
ago./2007.

MAIA, Paulo Carneiro. Obrigacdes propter rem. Revista dos Tribunais. S&o Paulo,
v. 51, n°. 315, jan./1962.

MAIA FILHO, Roberto. In: GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo (Coord.).
Direito Imobiliario Brasileiro - Novas fronteiras na legalidade constitucional. Séo
Paulo: Quartin Latin, 2011.



174

MARTINS, Ives Gandra da Silva. Necessidade de lei complementar para a
conformacao do Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e por doacao de bens e
recursos recebidos do exterior - Inteligéncia do Art. 155, § 1.9, lll, daCF - Opinido
legal. Revista de Direito Constitucional e Internacional. Sdo Paulo, v. 49, out.-
dez./2004.

(Coord.). Comentérios ao Cédigo Tributario Nacional. 52 ed, Vol. 2 -
Arts. 96 a 218. Sao Paulo: Saraiva, 2008.

MEDINA, José Miguel Garcia. Execucdo: Processo civii moderno. Colecéo

Processo Civil Moderno. Vol. 3. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008.

MEIRELLES, Hely Lopes de. Direito Administrativo Brasileiro. 242 ed. Séo Paulo:
Malheiros, 1999.

. Direito Administrativo Brasileiro. Sdo Paulo: Malheiros, 2002.

MILARE, Edis. Direito Ambiente - A gestdo ambiental em foco: doutrina,

jurisprudéncia, glossario. 72 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011.

MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado - Direito das obrigacdes. Vol.22.

Rio de Janeiro: Borsoi, 1958.

. Tratado de Direito Privado - Parte Especial. Tomo XI - Direito das coisas,
propriedade. Atualizado por Luiz Edson Fachin. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2012.

. Tratado de Direito Privado - Parte Especial. Tomo XIV - Direito das coisas,
acOes imobiliarias, perda da propriedade. Atualizado por Jefferson Carus Guedes e

Otavio Luiz Rodrigues Junior. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013.



175

MONNERAT, Fabio Victor da Fonte. Execucdo especifica das obrigac6es de fazer e
nao fazer. In: ALVIM, Arruda (Coord.). Execucéao civil e temas afins do CPC/1973
ao Novo CPC - Ensaios em homenagem ao Professor Araken de Assis. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2014.

MONTEIRO, Washington de Barros e Carlos Alberto Dabus Maluf. Direito das
Coisas. Vol. 3. 412 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2011.

NAGAO, Paulo Issamu. O papel do juiz na efetividade do processo civil
contemporéaneo: de acordo com o CPC/2015 e a Lei 13.256, de 04/02/2016. Séo
Paulo: Malheiros, 2016.

NERY, Nelson. Responsabilidade Civil por dano ecolégico e acdo civil publica.
Justitia. Sdo Paulo, Ministério Publico de Sao Paulo, v. 126, 1984.

NERY, Rosa Maria de Andrade. Introducdo ao pensamento juridico e a teoria

geral do direito privado. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2008.

. Pressupostos para a compreensdo da estrutura axiolégica do Moderna
Direito de Obrigacfes. Revista dos Tribunais. Sdo Paulo, v. 99, n°® 897, jun./2010.

NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Comentarios ao Cdodigo
de Processo Civil - Novo CPC, Lei 13.105/2015. S&o Paulo: Revista dos Tribunais,
2015.

NOGUEIRA, Paulo Lucio. Curso Completo de Processo Civil. 62 ed. Sao Paulo:
Saraiva, 1995.

OLIVEIRA NETO, Arthur Narciso de. Usucapido de bens imoveis - Aspecto de

Direito Material. Revista dos Tribunais. Sdo Paulo, v. 82, n® 689, mar./1993.

PAULSEN, Leandro. Responsabilidade e substituicdo tributarias. 22 ed. Porto
Alegre: Livraria do Advogado, 2014.



176

PENTEADO, Luciano Camargo. Direito das Coisas. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2008.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituic6es de Direito Civil. Vol. IV, 122 ed. Rio de

Janeiro: Forense, 1997.
PINTO, Nelson Luiz. Acao de Usucapido. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1987.

. Usucapido - Alguns aspectos de direito material. Revista dos Tribunais.
Séo Paulo, v. 81, n°. 681, jul./1992.

P1ZOLIO JUNIOR, Reinaldo. Consideracdes acerca da lei complementar em matéria
tributéria. Revista Tributédria e de Financas Publicas. Sdo Paulo, v. 14, jan.-
mar./1996,

RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapido. Vol. 1. Sdo Paulo: Saraiva,
2003.

. A sentenca de Usucapidao e Registro de Imoveis. Revista de Direito
Imobiliario. Sdo Paulo, v. 3, jan.-jun./1994. In: DIPP, Ricardo Dipp; JACOMINO,
Sérgio (Orgs.). Doutrinas essenciais de direito registral. Vol. 3. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, dez./2011.

RODRIGUES, Silvio de Salvo. Direito das Coisas. Sao Paulo: Saraiva, 2003.

SALLES, Carlos Alberto de. Propriedade imobiliaria e obrigacdes propter rem pela
recuperacdo ambiental do solo degradado. Revista de Direito Ambiental. Sao
Paulo, v. 34, abr.-jun./2004.

SALLES, José Carlos de Moraes. Usucapido de bens imdveis e moveis. 72 ed.

Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2010.



177

SARLET, Ingo Wolfgang; FENSTERSEIFER, Tiago. Direito do Ambiente. A gestédo
ambiental em foco. Doutrina. Jurisprudéncia. Glossario. 62 ed. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2009.

SARMENTO FILHO, Eduardo Sécrates Castanheira. A responsabilidade pelo
pagamento de Cotas Condominiais no Regime da Propriedade Horizontal. Revista
dos Tribunais. Sao Paulo, v. 88, n® 767, set./1999.

SAVING, Frédéric C. de. Traité de la possession en droit romain. 72 ed. Septieme,
1866.

SHIMURA, Seiji. Titulo Executivo. Sao Paulo: Método, 2005.

. Comentarios ao artigo 789. In: BUENO, Cassio Scarpinella (Coord.).
Comentérios ao Codigo de Processo Civil - Arts. 539 a 925 - Parte Especial. Vol.
3. Sdo Paulo: Saraiva, 2017.

SILVA FILHO, Artur Marques da. O usucapiao na atual Constituicdo. Revista dos
Tribunais. Sdo Paulo, v. 79, n° 657, jul./1990. In: DIPP, Ricardo Dipp; JACOMINO,
Sérgio (Orgs.). Doutrinas essenciais de direito registral. Vol. 3. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, dez./2011.

TERRA, Marcelo. A Desapropriacdo e o Registro de Imdveis. Revista de Direito
Imobiliario. Sdo Paulo, v. 32, p.56-86, jan.-dez./1993.

THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. Vol. II, 492

ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. Vol. 5, 62 ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2006.

WAMBIER, Luiz Rodrigues. Curso Avancado de Processo Civil. Vol. 2, 152 ed.

Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2015.



178

WAMBIER, Teresa Arruda Alvim; CONCEICAO, Maria Lucia Lins; RIBEIRO,
Leonardo Ferres da Silva; MELLO, Rogerio Licastro Torres de. Primeiros
comentarios ao novo Cédigo de Processo Civil - artigo por artigo. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2015.

YOSHIDA, Consuelo Yatsuda Moromizato; AHMED, Flavio; CAVALCA, Renata
Falson (Coord.). Temas fundamentais de direitos difusos e coletivos: desafios e

perspectivas. 12 ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2013.

SITES

BRASIL. Lei n° 5.172. Dispde sobre o Sistema Tributario Nacional e institui normas
gerais de direito tributario aplicaveis a Unido, Estados e Municipios. Brasilia, 25 out.

1966. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ Leis/L5172.htm>.

BRASIL. Lei n° 10.406. Institui o Codigo Civil. Brasilia, 10 jan. 2002. Disponivel em:
<http://'www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/110406.htm>.

BRASIL. Lei n°® 13.105. Codigo de Processo Civil. Brasilia, 16 mar. 2015. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/Iei/13105.htm>.

DICIONARIO DO AURELIO. Expropriar. 17 mai. 2018. Disponivel em: <https:/
dicionariodo aurelio.com/expropriar>. Acesso em: 11 mar. 2018

IBAPE-SP. Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.
Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP:2011. Sao Paulo, 2011.
Disponivel em: <http://www.ibape-sp.org.br/arquivos/NORMA.pdf>. Acesso em:
07/04/2018.



179

KOLLEMATA. Disponivel em: <www.kollemata.com.br>. Acesso em: 26/07/2017.

STJ. Tema repetitivo n° 209. Disponivel em: <http://www.stj.jus.br/repetitivos/temas_

repetitivos/pesquisa.jsp>. Acesso em: 21/05/2018.



