Embargos a Execucao — Autos n° 7973/2010.
Embargantes: Angela Cristina Lavorato e Outra.

Embargado: Carlos Adolfo Bantel.
SENTENCA

I - RELATORIO

Angela Cristina Lavorato ¢ Roseli de Fatima Alegro, ji
qualificadas nos autos, opuseram embargos a execucdo em face de Carlos
Adolfo Bantel, também ja qualificado. Apds relatarem que ndo deram
causa a inadimpléncia e nomearem bens a penhora, alegaram, em sintese,
excesso de execucdo, tendo em vista que, nos cdlculos da execuc¢do, foram
incluidos indevidamente: a)- aluguéis e taxas de condominios ja quitados;
b)- aluguéis e taxas de condominio indevidos, j& que o imével foi
desocupado em 12/12/2008; c) IPTUs; c)- Taxas de Fundo de Reserva e
benfeitorias. Sustentaram, mais, nulidade da clausula de renuncia ao
beneficio de ordem, bem como aquela que atribuiu a locadora a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU, devendo, inclusive, ser
respeitado o periodo ja prescrito. Diante disso, requereram liminar para
suspensao da inscri¢do de seus nomes nos cadastros de inadimpléncia, com
posterior procedéncia dos embargos, readequando-se os valores em
execugao, observada a sucumbéncia.

Os embargos foram recebidos sem suspensdo da execucdo
(f1s.69).

Em impugnacdo (fls. 123/140), o embargado ndo aceitou os

bens indicados a penhora, além de refutar a suspensdo da negativacao dos
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nomes das embargantes perante os 0rgaos restritivos de crédito. Defendeu
a validade da clausula de renuncia ao beneficio de ordem, além de
reconhecer como quitados o aluguel vencido em 30/07/2007, e as cotas
condominiais vencidas em 05/03/2008, 05/04/2008, 05/05/2008,
05/06/2008, 05/09/2008 e 05/10/2008. Sustentou existéncia de
responsabilidade das embargantes pelas obrigacdes locaticias vencidas até
a 1missdo na posse, como a validade da clausula contratual que previu
pagamento do IPTU pela locataria. Concordou, ainda, com a compensagao
dos valores pagos pelas embargantes a titulo de fundo de reserva,
respeitada a prescricdo quinquenal, rejeitando, contudo, a compensagdo
dos valores pagos com impermeabilizacdo do piso, substituicdo de valvulas
e reformas, primeiro, porque ndo comprovados; segundo, porque sao
obrigacoes da locataria. Em conclusao, indicou como correta a quantia de
R$ 20.376,78 e requereu a rejei¢ao dos embargos, impondo-se as
embargante as verbas legais.

Intimadas (fls. 141), as embargantes ndo apresentaram réplica

(fls. 142 v°). Ambas as partes requereram o julgamento antecipado (fls.

144 e fls. 147).
IT - FUNDAMENTACAO

1 — Julgamento Antecipado da Lide
Impde-se o julgamento antecipado da lide, nos termos do
artigo 740, pardgrafo tunico, do CPC, porquanto as partes nao

demonstraram interesse na dilagao probatoria (fls. 144 e fls. 147).



2 — Renuncia ao Beneficio de Ordem

Pretendem as embargantes declaracdo de nulidade da clausula
de rendncia ao beneficio de ordem. No entanto, referida clausula nao
apresenta nulidade. A legislacdo preve, expressamente, a possibilidade dos
contratantes, na regulacdo de seus interesses privados, a renuncia ao
beneficio de ordem (CC, art. 828, incs. I e II), de maneira que, em tese, nao
ha ilegalidade nessa conduta.

Nao bastasse i1sso, ndo ha nos autos outros elementos a
demonstrar a violagdo de preceitos de ordem publica ou vicios de
consentimento, que poderiam comprometer a validade e eficicia do ato.

Por conseguinte, rejeita-se a tese.

3 — Aluguéis e Cotas de Condominios Quitados

Em 1impugnacdo, o proprio embargado reconheceu o
pagamento do aluguel vencido em 30/07/2007, bem como das cotas
condominiais vencidas em 05/03/2008, 05/04/2008, 05/05/2008,
05/06/2008, 05/09/2008 e 05/10/2008, concordando com sua exclusao do
débito. Impde-se, dessa forma, a exclusdo dos respectivos valores do

débito exequendo.

4 — Obrigacoes Posteriores a 30/12/2008

Sustentam as embargantes que as cotas de condominio e os
aluguéis vencidos apds 30/12/2008 ndo sdo exigiveis, porquanto a
desocupacdo voluntaria do imével ocorreu em 12/12/2008.

O embargado, por sua vez, defende a exigibilidade desses
débitos, pois, de acordo com os autos, somente houve a imissdo na posse

do imével em 18/08/2009, ou seja, apds ajuizamento de acdo de despejo.



Com efeito, os documentos de fls. 51, anexados a inicial, sao
insuficientes para demonstrar se a desocupac¢do do imével ocorreu, de fato,
em 12/12/2008. Mesmo que assim nao fosse, ndo ha nos autos prova
inequivoca a demonstrar que o embargante comunicou o locador dessa
desocupacdo, ou que, de qualquer forma, este houvesse tomada ciéncia
desta.

De mais a mais, as cldusulas 1°, § 2° e 11% impOem
responsabilidade da locataria, bem como da fiadora, no caso embargantes,
até a 1missdo na posse, 0 que milita, mais uma vez, em favor do
embargado.

Nao merece acolhida, outrossim, a alegacdo das embargantes
no sentido de que “o embargado ndo procurou pelas chaves e nem mesmo
buscou efetivar a vistoria intitulado na cldusula 1°, Pardgrafo 1°, do
Contrato de Locagdo (...). E que cumpria & prépria locatiria tomar as
providéncias necessdrias para se eximir de suas obrigacdes, apos a
desocupacdo do imovel, o que, segundo as provas colhidas, ndo ocorreu.

Nem se argumente que o fato “ (..) da imobilidria*“‘Tangard’
ter desaparecido sem dar qualquer noticia aos locatdrios que estavam sob
sua administracdo (...)° obstou essa providéncia, haja vista que a
comunicagdo ao locador, ou, em caso de recusa, a propria acgdo
consignacdo poderia cumprir essa finalidade.

Diante deste contexto, conclui-se que ndo assiste razao as

embargantes sobre este particular.

5-1PTU
A clausula 10% do contrato locativo (fls. 24) previu que a

locataria se responsabilizaria pelo pagamento do IPTU. As embargantes,



porém, sustentam a nulidade dessa clausula, uma vez que o IPTU ¢é de
responsabilidade do proprietario do imével.

Nao lhe assiste razao, contudo. O art. 34, do CTN, elege como
sujeito passivo do IPTU, tanto o proprietdrio, como o possuidor e/ou o
titular do dominio util, sem especificar preferéncia e/ou responsabilidade
subsididrias entre estes. Logo, ndo ha nulidade e/ou abusividade na
clausula impugnada, quer por encontrar respaldo legal, quer porque ndo ha
nos autos elementos a concluir pela presenca de outros vicios que

pudessem interferir em sua validade ou eficicia. Rejeita-se.

6 — Taxas de Fundo de Reserva

Em impugnacdo, o embargado, reconhecendo que o
pagamento do fundo de reserva € de obrigacdo do proprietario do imdvel,
concordou com a compensacdo dos respectivos valores, restritos aos
ultimos 5 (cinco) anos, observado o prazo prescricional, nos termos do art.

206, inc. I, do CC.

7 — Benfeitorias

Alegaram as embargantes, por fim, que efetuaram o
pagamento dos seguintes débitos, cuja responsabilidade seria, a rigor, do
embargado/proprietario do imével locado, razdo pela qual pleiteiam pela
compensacdo dos créditos: a)-taxa de impermeabilizacdo — R$ 264,89, b)-
Substitui¢do de Valvulas — R$ 600,38 e c¢)- Investimento de reformas — R$
616,67.

Pois bem, embora inexista nos autos comprovantes de tais
pagamentos, o relatorio de fls. 37/38, expedido pelo sindico do
condominio, comprova que foram efetivamente quitados.

Ainda neste particular, o art. 23, inc. XII, da Lei do

Inquilinato, dispde que os locatérios sdo responsaveis pelo pagamento das
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despesas ordindrias, por serem beneficidrios diretos, ao passo que as
despesas extraordindrias sdao de responsabilidade do Locador, nos termos
do art. 22, inc. X, da mesma Lei.

Fixado nessa premissa, observa-se que, no caso, ndo restou
comprovado o carater extraordindrio das despesas impugnadas

(benfeitorias). Rejeita-se.
8 — Nomeacao a Penhora

A matéria atinente a penhora deve ser dirimida, mediante
decisdo incidental, no decurso do processo de execucdo, inclusive por
razdes de ordem prética, de maneira a imprimir maior celeridade e

efetividade ao processo (CPC, art. 685, incs. I e II).
III - DISPOSITIVO

Em face do exposto, julgo procedentes em parte os
embargos opostos (CPC, art. 269, inc. I), a fim de excluir do débito os
valores cujos pagamentos foram reconhecimentos, bem como as taxas de
fundo de reserva, nos termos e limites apontados nos itens “3” e “6”, da
fundamentacdo.

Com base no artigo 21, “caput”’, do CPC, determino que as
custas e despesas processuais fiquem rateadas em 50% (por cento) a cargo
de cada parte.

Quanto aos honordrios advocaticios, arbitro em R$ 500,00
(quinhentos reais), para os procuradores das embargantes, e, no mesmo
valor, aos procuradores do embargado, sopesados em ambos 0s casos 0s
critérios legais (CPC, art. 20, § 4°), ressalvado o direito autbnomo de cada
profissional. Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Londrina, 16 de fevereiro de 2011.



