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172 CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 262 CAMARA CiVEL)
APELACAO CiVEL N2 0023651-79.2021.8.19.0209

APELANTE: FAMILY CLUB CONDOMINIO

APELADO: SPE CHL XII INCORPORAGOES LTDA

RELATORA: DES. SANDRA SANTAREM CARDINALI

Ementa: APELAGAO CiVEL. DIREITO PROCESSUAL CiviL. EXECUGAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL. DEBITOS CONDOMINIAIS.

I. Caso em exame

1. Trata-se de execugdo de titulo extrajudicial fundada em débitos
condominiais. 2. O processo foi extinto sem analise de mérito, tendo a
sentenca indeferido a peticdo inicial, uma vez que a parte autora ndo juntou
documento necessario a liquidez do titulo extrajudicial, com a estipulagao
do valor da cota condominial.

Il. Questdao em discussao

3. Cinge-se a controvérsia recursal a analise acerca da possibilidade de
conversdo da presente execucdo para acdo de cobranca, apds havido o
indeferimento da peticdo inicial.

lll. Razdes de decidir

4. Do teor as Atas das Assembleias juntadas pelo apelante ndo é possivel
extrair o valor nominal da cota condominial referente a unidade do apelado
do periodo cobrado, ndo contendo indicagdo do montante inadimplido, o
que conduziu, com acerto, ao indeferimento da peticdo inicial ante a
auséncia de titulo executivo extrajudicial. 5. Incabivel o acolhimento do
pleito recursal, para que seja recebida a emenda a inicial anexada ao
recurso, contendo a conversao de rito para A¢ao de Cobranca. Isso porque,
0 juizo a quo, por duas vezes, determinou que o exequente procedesse a
emenda ou complementagdo da inicial, tendo cumprido o disposto no artigo
320 c/c 321 do CPC. O autor, por seu turno, somente em sede recursal
formulou o pedido de conversdo da execu¢do em agdo de cobranga,
tratando-se de matéria inovadora, que ndo foi requerida de modo
subsididrio na inicial da execu¢do ou em peticdo posterior, sendo deduzida
apenas apos a prolagdo de sentenca.

IV. Dispositivo

6. Recurso desprovido.

Dispositivos relevantes citados: Art. 485, |, do CPC; Art. 783 do CPC; art. 784,
X, do CPC.

Jurisprudéncia relevante citada: Processo: 0190121-79.2020.8.19.0001 -
APELACAO; Relator: Des(a). WILSON DO NASCIMENTO REIS - Julgamento:
20/07/2021 - DECIMA SETIMA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 269
CAMARA CIVEL); 0815851-71.2023.8.19.0087 — APELACAO 19 Ementa
Des(a). ANA MARIA PEREIRA DE OLIVEIRA - Julgamento: 20/06/2024 -
DECIMA SETIMA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 269 CAMARA
CIVEL)
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Vistos, relatados e discutidos os autos da Apelacdo Civel de
referéncia, em que constam como partes as acima indicadas, acordam os
Desembargadores que integram a 172 Camara De Direito Privado (antiga 262 Camara
Civel) do Tribunal de lJustica, por unanimidade, em NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO, nos termos do voto da Relatora.

RELATORIO

Trata-se de apelacdo civel interposta por FAMILY CLUB
CONDOMINIO 3 sentenca proferida pelo Exmo. Juiz Luiz Felipe Negrdo, da 32 Vara
Civel Regional da Barra da Tijuca - Comarca da Capital que, nos autos da acdo de
execucdo por titulo extrajudicial, movida pelo apelante em face de SPE CHL Xl
INCORPORACOES LTDA., julgou extinto o processo, sem resolu¢do do mérito, na forma
do Art. 485, 1, do CPC, nos seguintes termos (index. 192):

Trata-se de execugdo de titulo extrajudicial que tramitou entre as partes acima
epigrafadas. Foi determinada a emenda a inicial e a parte autora, embora
regularmente intimada, ndo cumpriu o despacho corretamente. E o breve relatério.
Decido. Como se verifica até a presente data ndo foi atendida a determinacéo judicial
de forma correta, ndo podendo o Juizo ficar aguardando o cumprimento voluntario da
mesma. As atas de fls. 189 e seguintes tratam dos mais diversos assuntos, salvantes a
estipulagdo do valor da cota condominial, documento necessdrio 'a liquidez do
presente titulo extrajudicial. O descumprimento da determinacdo (art. 321, paragrafo
Unico, do NCPC) acarreta o indeferimento da exordial, sendo inaplicavel ao caso a
exigéncia da intimagdo pessoal. Neste diapasdo, transcrevo texto da r. decisdo do
Egrégio Superior Tribunal de Justica, no Resp. 1.278.110-RJ, Rel. Min. Sidnei Beneti,
dec. monocratica 29/02/2012, pub. 09/03/2012, "in verbis": " (...) O tema ja esta
pacificado pela jurisprudéncia desta Corte, de modo que o recurso deve ser julgado
monocraticamente pelo Relator, segundo orientacdo firmada, com fundamento no art.
557 do CPC, desnecessario, portanto, o envio as sobrecarregadas pautas de
julgamento deste Tribunal (...) (...) Quanto a aplica¢do do artigo 267, § 12, do Cddigo
de Processo Civil, essa Corte ja pacificou o entendimento de que a intimagdo pessoal
sé é necessaria para os casos de extin¢cdo do processo pelos incisos Il (processo parado
por mais de um ano por negligéncia das partes) e Ill (abandono da causa) do mesmo
artigo. Nesse sentido: PROCESSO CIVIL. DECISAO PROFERIDA EM INCIDENTE
PROCESSUAL. PUBLICACAO TAMBEM NA ACAO PRINCIPAL. DESNECESSIDADE. AGCAO
RESCISORIA. DEPOSITO PREVIO. AUSENCIA DE COMPLEMENTAGAO. INDEFERIMENTO
DA PETICAO INICIAL. EXTINCAO DA ACAO SEM APRECIACAO DO MERITO. INTIMAGAO
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PESSOAL DA PARTE. DESNECESSIDADE. 1. Inexiste dispositivo legal ou principio geral
de direito o qual imponha - ou mesmo recomende - que decisdes proferidas em
incidentes processuais sejam noticiadas também nos autos principais. Incumbe ao
advogado acompanhar com igual diligéncia todos os seus processos, ndo apenas as
acGes principais, mas também as medidas a elas correlatas, como é o caso da
impugnag¢do ao valor da causa, que tem reflexo direto e determinante no préprio
deferimento da peticdo inicial. 2. Deve-se, na medida do possivel, simplificar o tramite
do processo, livrando-o de o6bices e burocracias que possam transformar a agdo em
terreno incerto, repleto de armadilhas. Todavia, a mitigacdo de regras processuais
cede frente a necessidade de protecdao de direitos fundamentais da parte contraria,
como o devido processo legal, a paridade de armas e a ampla defesa. 3. De acordo
com o art. 490 do CPC, a falta ou insuficiéncia do depdsito prévio motiva o
indeferimento da peticdo inicial, conduzindo a extincdo da agdo rescisdria sem
apreciacao do mérito, nos termos do art. 267, |, do CPC, situagao que dispensa a prévia
intimacgdo pessoal da parte, visto que o § 12 desse mesmo dispositivo legal somente
exige essa providéncia nas hipdteses dos incisos Il e Ill.4. Agravo a que se nega
provimento. (AgRg na AR 3223/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, SEGUNDA SECAO,
julgado em 10/11/2010, DJe 18/11/2010) RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
INTIMAGAO. QUARENTA E OITO HORAS. ART. 267, § 12, DO CPC. EMENDA A INICIAL.
INERCIA. NAO-CABIMENTO. A determinacdo de intimacdo pessoal da parte, nos
termos do art. 267, § 12, do CPC, para suprir a falta processual em 48 (quarenta e oito)
horas, aplica-se apenas aos casos previstos nos incisos Il e Ill, do referido dispositivo,
sendo desnecessdria quando o processo é extinto, sem julgamento do mérito, porque
a parte deixou de emendar a inicial, na forma do art. 284 do CPC. 2. Recurso especial
n3do provido. (REsp 1200671/RJ, Rel. Ministro CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA,
julgado em 14/09/2010, Dje 24/09/2010) PROCESSO CIVIL. EXTINCAO DO PROCESSO
SEM JULGAMENTO DO MERITO. INTIMACAO PESSOAL. ART. 267, § 12, DO CPC. 1. A
determinagdo de intimar a parte pessoalmente - prevista no art. 267, § 12, do CPC -
para suprir a falta em 48 (quarenta e oito) horas aplica-se apenas aos casos previstos
nos incisos Il e lll do referido dispositivo, sendo desnecessaria na hipdtese de extingdo
do processo, sem julgamento do mérito, inserta no inciso | do mesmo dispositivo. 2.
Recurso especial provido. (REsp 476932/PE, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
SEGUNDA TURMA, julgado em 23/05/2006, DJ 03/08/2006, p. 247)" Posto isso,
INDEFIRO A INICIAL e, em consequéncia, JULGO EXTINTO o presente feito, sem analise
do mérito, nos termos do art. 485, |, do Novo Cédigo de Processo Civil. Despesas pela
parte autora. Transitado em julgado, observadas as formalidades legais, dé-se baixa e
remetam-se os autos a Central de Arquivamento. Sentenca registrada e assinada
digitalmente. Publique-se e intime-se.

Rejeitados os embargos de declaracdo (index. 211 e 226), apela o
condominio autor (index. 233), alegando que, “em virtude do principio da boa-fé
objetiva aplicado ao processo civil por forca do artigo 52 do Cédigo de Processo Civil,
deve ser oportunizada a ora Apelante nova possibilidade de emenda a inicial para total
adequacdo do requerido”, pugnando pelo recebimento da inicial, em anexo, contendo

a conversao de rito para A¢ao de Cobranca.
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Sem manifestacao do recorrido, ante a auséncia de citagao (index.
329).

E o Relatério.

VOTO

O recurso é tempestivo, estando regular o preparo (index. 324) e
adequado a impugnacdo pretendida, satisfeitos os requisitos de admissibilidade,
merecendo ser conhecido.

Trata-se de execucdo de titulo extrajudicial fundada em débitos
condominiais.

Cinge-se a controvérsia recursal a andlise acerca da possibilidade de
conversdo da presente execuc¢do para acao de cobranca, apds havido o indeferimento
da peticdo inicial.

In casu, como dito, o processo foi extinto sem andlise de mérito,
tendo a sentenca indeferido a peticdo inicial, uma vez que a parte autora nao juntou
documento necessario a liquidez do titulo extrajudicial, com a estipulacao do valor da
cota condominial.

De fato, o art. 784, X, do CPC, estabelece que é titulo executivo

extrajudicial “o crédito referente as contribuicdes ordindrias ou extraordinarias de
condominio edilicio, previstas na respectiva convencdo ou aprovadas em assembleia

geral, desde que documentalmente comprovadas”.

Assim, para que o crédito referente as contribui¢gdes ordindrias ou
extraordinarias de condominio edilicio possa ser executado pela via estreita da
execugao por quantia certa, faz-se necessdrio que se apresente o titulo executivo
extrajudicial, documentalmente, por meio de convenc¢dao de condominio ou ata de
assembleia geral, para que se possa atestar a certeza e a liquidez da divida.

Instado o condominio a emendar a inicial, sob pena de
indeferimento, para que o feito fosse instruido a ata da assembleia condominial
fixando o valor da cota condominial, documento habil a conferir liquidez ao titulo
executivo em questdo (index. 83), a parte autora manifestou-se ao index. 89,
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requerendo a juntada da ata de assembleia que contém a previsdao orcamentaria do
periodo cobrado na inicial.

O juizo a quo, em despacho do index. 100, oportunizou novo prazo
para que o condominio autor emendasse a inicial, tendo sido juntada pelo autor a
peca do index. 107, em que ndo se vé pedido de conversdo de rito para Agao de
Cobranga.

Como cedico, no caso em analise, faz-se necessdrio que conste em
ata de assembleia a aprovacdo do valor consolidado da divida do conddémino, de
maneira a nao gerar duvidas em torno de sua certeza e liquidez, constituindo-se, a
partir dai, em instrumento habil para a constituicdo de titulo executivo extrajudicial,
tendo em vista que “a execu¢do para cobranca de crédito fundar-se-a sempre em
titulo de obrigacdo certa, liquida e exigivel” (art. 783 do CPC).

Todavia, do teor as Atas das Assembleias juntadas pelo apelante ndo
é possivel extrair o valor nominal da cota condominial referente a unidade do apelado
do periodo cobrado, ndao contendo indicagdo do montante inadimplido, o que
conduziu, com acerto, ao indeferimento da peticdo inicial ante a auséncia de titulo
executivo extrajudicial.

Sobre o tema:

0815851-71.2023.8.19.0087 — APELACAO 12 Ementa Des(a). ANA MARIA PEREIRA DE
OLIVEIRA - Julgamento: 20/06/2024 - DECIMA SETIMA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA 262 CAMARA CIVEL) A¢do de execucdo de titulo extrajudicial, julgada extinta,
por indeferimento da inicial, ante a auséncia do titulo executivo extrajudicial, nos
termos dos artigos 320, 321, 485, inciso X, 783 e 784, inciso X do Cédigo de Processo
Civil. Apelacdo do Exequente. Em se tratando de cotas condominiais, o valor do crédito
a ser executado deve estar expressamente previsto na respectiva convengdo ou
aprovado em assembleia geral, devendo o fato ser comprovado documentalmente.
Apelante que instruiu a inicial com cépia da Convengdo do Condominio, das Atas das
Assembleias Gerais realizadas nos dias 07/08/2019, 17/11/2021, 23/11/2022 e
09/11/2023, além da certiddo do Registro de Imdveis e de planilha discriminada do
débito. Atas juntadas aos autos, nas quais ndo constam deliberacdo pormenorizada
sobre o valor da cota condominial, eventual constituicdo em mora do devedor, e quais
seriam as despesas inadimplidas (taxas ordinarias, extraordindrias, emergenciais),
existindo apenas a indicagdo do percentual de aumento a ser aplicado as despesas
ordinarias aos conddéminos. Documentos apresentados que ndo indicam o valor
nominal da cota condominial, ndo estando a execugdo instruida com titulo executivo
extrajudicial o que conduziu com acerto ao indeferimento da peticdo inicial.
Precedentes do TJRJ. Sentenga que se mantém. Desprovimento da apelagdo.
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APELAGAO CIVEL DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. ACAO DE EXECUGAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL. COTAS CONDOMINIAIS. JANEIRO A OUTUBRO DE 2019. EMBARGOS A
EXECUCAO. IMPROCEDENCIA. ERROR IN JUDICANDO. DESCUMPRIMENTO PELO
EXEQUENTE DOS REQUISITOS DO ARTIGO 784, X, DO CPC/2015. EXECUCAO
ORIGINARIA NULA, A TEOR DOS ARTIGOS 783 E 803, |, DO CPC. REFORMA DA
SENTENCA. - Apelante que recorre em face da improcedéncia dos embargos a
execugdo, arguindo as preliminares de cerceamento de defesa, incompeténcia do
Juizo, ilegitimidade passiva, falta de interesse processual; e, no mérito, diz, em sintese,
qgue ndo ha prova da certeza, liquidez e exigibilidade do titulo executivo em questdo,
haja vista a auséncia dos boletos de cobranca. - Acao executiva de titulo extrajudicial
por inadimplemento de cotas condominiais que exige o atendimento dos requisitos
legais previstos no artigo 784, X, do CPC, sendo imperiosa, pois, a apresentagdo de
documento no qual tenha sido fixado o valor das obrigagces comuns a serem exigidas
por rateio entre os condéominos, de modo a comprovar a liquidez do titulo. - Note-se
gue o exequente, ora apelado, acostou a inicial da a¢do executiva originaria (Proc. n.2
0163831- 90.2021.8.19.0001) apenas a convengdo condominial, a ata da AGO de
eleicdo do sindico em 2020 e a ata da AGE que estabeleceu o aumento da cota
condominial em 2015, a qual, além de ndo discriminar o valor da cota exigivel (apenas
diz o percentual e o valor do aumento), refere-se ao ano de 2015, sendo o débito
condominial objeto dos autos relativo aos meses de fevereiro a outubro de 2019. -
Considerando que ndo foi atendida a contento a norma do art. 784, X, do CPC, impse-
se a reforma da sentenga, eis que nula a execucdo deflagrada, nos termos dos artigos
783 e 803, |, do CPC, devendo o débito condominial em questdo ser perseguido em
acdo de cobranga. PROVIMENTO DO RECURSO. (0067463- 82.2022.8.19.0001 -
APELACAO; Relator: Des(a). MARIA HELENA PINTO MACHADO - Julgamento:
08/03/2023 - DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 42 CAMARA
CIVEL)

APELAGCAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUGCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. COTAS
CONDOMINIAIS. SENTENCA QUE JULGOU PROCEDENTES EM MENOR PARTE OS
PEDIDOS DA EMBARGANTE/EXECUTADA, EXTINGUINDO OS A EXECUGCAO, COM
JULGAMENTO DE MERITO, NA FORMA DO ARTIGO 487, INCISO |, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL, TAO-SOMENTE, PARA RECONHECER O EXCESSO DE EXECUGAO. 1.
CINGESE A CONTROVERSIA RECURSAL EM VERIFICAR SE REVESTIDO DE CERTEZA E
LIQUIDEZ TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL QUE VISA A COBRANGA DE COTAS
CONDOMINIAIS, REFERENTE AOS MESES DE 05/01/2019; 05/02/2019; 05/04/2019 A
05/11/2019 E DE VERBAS EXTRAS, CONSOANTE PLANILHA DE DEBITO E BOLETOS
ADUNADOS NO INDEXADOR 16, DO PROCESSO ORIGINARIO. 2. NO CASO EM TELA, O
CONDOMINIO EXEQUENTE/EMBARGADO JUNTOU AOS AUTOS DA EXECUGAO, PARA
COMPROVAGAO DA CERTEZA E LIQUIDEZ DO TITULO EXECUTIVO, A CONVENGAO DE
CONDOMINIO E AS ATAS DE ASSEMBLEIAS DE 27/02/2018, DE 22/05/2018, DE
12/02/2019, DE 09/04/2019 E DE 06/08/2019 (INDEXADORES 28 E 43 DOS AUTOS
ORIGINARIOS). 3. OCORRE QUE, NELAS NAO CONSTA O VALOR MENSAL DA COTA
CONDOMINIAL. 4. A CONVENGAO DE CONDOMINIO ADUNADA ESTABELECE QUE
COMPETE A ASSEMBLEIA FIXAR O ORGAMENTO DAS DESPESAS COMUNS E QUE CABE
AOS CONDOMINOS CONCORRER PARA CUSTEIO DAS REFERIDAS DESPESAS,
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MENSALMENTE, REALIZANDO-SE O RATEIO NA PROPORCAO DA FRACAO IDEAL DE
CADA UNIDADE, SEM INFORMAR O VALOR MENSAL DA COTA CONDOMINIAL. 5. OU
SEJA, DA ATA DE ASSEMBLEIA DEVERIA CONSTAR O VALOR NOMINAL DA COTA
CONDOMINIAL E A EVENTUAL FIXACAO DE PERCENTUAIS DE AUMENTO, A FIM DE
CONFERIR LIQUIDEZ AO TITULO. 6. EM OUTRO VIES, AINDA QUE SE POSSA ATRIBUIR
AS ATAS DE ASSEMBLEIA CONDOMINIAL A COMPROVAGCAO DA EXISTENCIA DE UM
CREDITO, AS ATAS FORNECIDAS DEVEM OSTENTAR O VALOR DOS CREDITOS EM
DISCUSSAO, O QUE NAO OCORRE NO CASO CONCRETO. 7. NAO SE OLVIDE QUE O
TITULO SERA REVESTIDO DE LIQUIDEZ QUANDO NAO DEIXA DUVIDA EM RELACAO AO
SEU OBJETO, EXPRESSANDO A IMPORTANCIA DA PRESTACAO (VALOR) EM SINTONIA
COM O MONTANTE APROVADO EM ASSEMBLEIA. 8. DESSA FORMA, CONCLUI-SE QUE
O TITULO QUE SE PRETENDE EXECUTAR NAO E DOTADO DE LIQUIDEZ, MOTIVO PELO
QUAL A REFORMA DA SENTENCA, ORA GUERREADA, E MEDIDA QUE SE IMPOE. 9.
RECURSO QUE SE CONHECE E AO QUAL SE DA PROVIMENTO. (0190121-
79.2020.8.19.0001 — APELACAO; Relator: Des(a). WILSON DO NASCIMENTO REIS -
Julgamento: 20/07/2021 - DECIMA SETIMA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA
262 CAMARA CiVEL)

Diante do cenario delineado, portanto, incabivel o acolhimento do
pleito recursal, para que seja recebida a emenda a inicial anexada ao recurso,
contendo a conversao de rito para A¢ao de Cobrancga.

Isso porque, o juizo a quo, por duas vezes, determinou que o
exequente procedesse a emenda ou complementacdo da inicial, tendo cumprido o
disposto no artigo 320 ¢/c 321 do CPC.

O autor, por seu turno, somente em sede recursal formulou o pedido
de convers3ao da execu¢do em ac¢dao de cobranga, tratando-se de matéria inovadora,
qgue ndo foi requerida de modo subsidiario na inicial da execu¢dao ou em peticao
posterior, sendo deduzida apenas apds a prolagdo de sentenca.

Diante do exposto, VOTO PELO DESPROVIMENTO DO RECURSO,
mantendo-se a sentenca tal como lancada.

Rio de Janeiro, na data da sessdo de julgamento.

DES. SANDRA SANTAREM CARDINALI
Relatora
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