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Apelacéo Civel no Processo n° 0809004-53.2024.8.19.0205
Apelante:  CONDOMINIO RESIDENCIAL ENCANTO
Apelado:  ANDERSON LYRIO DA SILVA MARTINS
Relator: DES. Antonio lloizio Barros Bastos

Ementa: APELACAO CIVEL. EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL. COTA
CONDOMINIAL. AUSENCIA DE PROVA DA
LIQUIDEZ E CERTEZA, INDEFERIMENTO DA
PETICAO INICIAL. NAO PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacdo interposta contra a sentenca que indeferiu
a peticdo inicial, extinguindo o processo, ante a nédo
apresentacdo de documentos essenciais.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Cinge-se a controvérsia em apurar se 0s documentos
exibidos pelo autor sdo suficientes para constituir titulo
executivo extrajudicial.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Néo é possivel aferir, na documentacdo apresentada
pelo condominio autor, o valor nominal da cota devida
pela unidade alvo da execucdo. 4. Apesar de as atas
recentes indicarem a nédo alteracdo do valor das cotas
condominiais, ndo foi apresentada ata, devidamente
aprovada em Assembleia Geral, estabelecendo o valor
da cota devida pela unidade executada, de modo que
ndo é possivel verificar a certeza, liquidez e
exigibilidade do crédito perseguido. 6. N&o sendo
apresentados 0s documentos essenciais, deve ser
mantida a sentenca que indeferiu a peticdo inicial,
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extinguindo o feito sem exame do mérito.
IV. DISPOSITIVO
8. Recurso néo provido.

Dispositivos relevantes citados: CPC, artigos 784, X,
320 e 485, 1.

Jurisprudéncia relevante citada: TJRJ, 0932401-
19.2023.8.19.0001 - APELACAO - Des(a). CARLOS
GUSTAVO VIANNA DIREITO - Julgamento:
25/11/2025 - DECIMA SEXTA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de apelagdo civel no
processo n° 0809004-53.2024.8.19.0205, onde € apelante CONDOMINIO
RESIDENCIAL ENCANTO e apelado ANDERSON LYRIO DA SILVA
MARTINS.

ACORDAM os integrantes desta DECIMA SEXTA CAMARA
DE DIREITO PRIVADO, em julgar o presente recurso nos termos da certidao de
julgamento.

Trata-se de execucdo de titulo extrajudicial ajuizada pelo
CONDOMINIO RESIDENCIAL ENCANTO em face de ANDERSON LYRIO
DA SILVA MARTINS. O exequente afirma que o executado deve R$ 8.197,63
referente a cotas condominiais inadimplidas, cuja obrigatoriedade esta prevista na
Convencdo do Condominio, configurando titulo executivo. Requer a citacdo do
réu para pagar o débito no prazo de trés dias, nos termos do artigo 829 do CPC.

No despacho constante no ID 128504912, determinou-se ao
exequente a apresentacdo das atas em que foi instituido o valor as cotas
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condominiais do periodo objeto da execucdo, tendo 0 exequente se manifestado
no ID 130939968.

Foi preferida sentenca no ID 152837333, tendo o0 juizo a quo
consignado que o exequente deixou de promover a emenda de sua peti¢éo inicial,
que ndo atende ao disposto no artigo 320 do CPC. Assim, indeferiu a peticao
inicial, julgando extinto o processo sem resolucdo de merito.

Embargos de declaragéo ofertados no ID 154391389, que foram
rejeitados no ID 172307358.

Inconformado, 0 exequente apresentou recurso de apelacdo no
ID 174912836, em que sustenta ter apresentado os documentos requeridos pelo
juizo, afirmando que os boletos bancérios sdo titulos executivos suficientes para
amparar a execucdo. Pleiteia a reforma da sentenga extintiva, com o
prosseguimento da execucao.

N&o exercido juizo de retratacdo (ID 226551438), certificou-se a
intimacdo do executado, que ndo ofertou contrarrazdes (ID 256262168).

Relatado, passo ao Voto.

Presentes os pressupostos de admissibilidade (ID 168757957), o
recurso deve ser conhecido.

O artigo 784, X do CPC ao dispor sobre os titulos executivos
extrajudiciais, notadamente em relacéo as contribuicbes de condominio edilicio
estabelece o seguinte:

“Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais:

(...)
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X - o crédito referente as contribui¢des ordinarias ou
extraordindrias de condominio edilicio, previstas na

respectiva convencao ou aprovadas em assembleia geral,

desde que documentalmente comprovadas;”

De toda a documentacdo apresentada pelo condominio autor —
inclusive apds o despacho do ID 128504912, determinando a apresentacdo das
“atas das assembleias em que foram instituidos os valores das cotas executadas
no feito referentes ao periodo de maio de 2022 a dezembro de 2023” — ndo €
possivel aferir o valor nominal da cota condominial referente a unidade alvo da
cobranca, além de ndo haver deliberacdo expressa sobre o débito inadimplido.

Ainda que tenham sido apresentadas as atas das reunides mais
recentes — deliberando sobre a ndo alteragcdo do valor das cotas condominiais —,
em momento algum foi apresentada ata, devidamente aprovada em Assembleia
Geral, estabelecendo o valor da cota devida pela unidade executada. Logo, ndo é
possivel verificar se o montante exigido estd correto, de modo que o0s
documentos apresentados pelo condominio ndo sdo suficientes para atestar a
certeza, liquidez e exigibilidade do crédito perseguido.

N&o sendo apresentados os documentos essenciais a propositura
da acdo, acertada a sentenca ao indeferir a peticédo inicial, extinguindo o feito sem
exame do mérito, conforme previsdo dos artigos 320 e 485, I, do CPC.

Nesse sentido, observe-se a jurisprudéncia desta Corte:

“EMENTA: DIREITO  PROCESSUAL  CIVIL.
APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO.
EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL. DEBITO
CONDOMINIAL. SENTENCA DE PROCEDENCIA.
NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO.
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I. CASO EM EXAME

1. Apelacao interposta pelo condominio embargado
contra sentenca em que o magistrado de primeiro grau
julgou procedentes os embargos a execucdo, vindo a
declarar a inexequibilidade do titulo executivo e a
nulidade do processo de execucao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Caso em que se discute sobre o ajuizamento de acao
de execucao de débito condominial sem documentagao
que comprove a instituicdo da cota que se pretende a
cobranga.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Cota condominial que é reconhecida como titulo
executivo extrajudicial, consonante ao artigo 784, inciso
X, do CPC. Condominio exequente que deve comprovar
a certeza, a liquidez e exigibilidade do débito. 4.
Demanda executiva que foi instruida apenas com as
convengdes condominiais, ndo possuindo o condao de
comprovar inequivocamente os valores das cotas que se
pretende cobrar. 5. Hipdtese em que competia ao
condominio apresentar as atas das assembleias nas
quais foram instituidos os valores correspondentes as
cotas condominiais. Observancia aos artigos 786 e 798,
inciso I, alinea 'b;, ambos do CPC. Precedentes do ST]J.
6. Apelante que evidentemente ndo cumpriu com os
requisitos de admissibilidade da acao de execuciao de
débito condominial. 7. Documentacao anexada a
apelacio que ndo merece ser apreciada, posto que
violara o contraditdrio e a ampla defesa, além de nao ser
caso de se aplicar o disposto no artigo 435, paragrafo
unico, do CPC. 8. Manutencao da sentenca a quo que se
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impoe.

IV. DISPOSITIVO

9. Negado provimento ao recurso. (...)”
(0932401-19.2023.8.19.0001 - APELACAO - Des(a).
CARLOS GUSTAVO VIANNA DIREITO - Julgamento:
25/11/2025 - DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO)

Pelo exposto, voto no sentido de negar provimento ao recurso,
mantendo a sentenga como proferida.

Rio de Janeiro, 08 de abril de 2026.

Antonio lloizio Barros Bastos
DESEMBARGADOR
Relator
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