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DECIMA QUINTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO CIVEL n°0800443-06.2024.8.19.0087

APELANTE: CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLAGE JOA

APELADOS: WILLYMAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E
ALESSANDRA ESTEVES

RELATORA: DES. MARILIA DE CASTRO NEVES VIEIRA.

EMENTA. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. APELACAO
CIVEL. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
COTAS CONDOMINIAIS. AUSENCIA DE
DOCUMENTACAO COMPROBATORIA DA LIQUIDEZ
E CERTEZA DO CREDITO. INDEFERIMENTO DA
PETICAO INICIAL. MANUTENCAO.
DESPROVIMENTO DO RECURSO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacdo interposta contra sentenca proferida
nos autos da acdo de execucgdo de titulo extrajudicial
gue indeferiu a peticdo inicial e julgou extinta a
execucao, com fulcro nos art. 783, 784, X, 320, 321 e
485, X, todos do CPC, sob o fundamento de que néo
foram apresentados os documentos exigidos pelo
art. 784, X, do CPC para a constituicdo de titulo
executivo extrajudicial, mesmo apds intimacédo
especifica para tanto.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questao em discussao consiste em verificar se
os documentos apresentados pelo exequente sao
suficientes para qualificar a obrigacdo cobrada
como titulo executivo extrajudicial, nos termos do
art. 784, X, do CPC, e permitir o prosseguimento da
execucao de cotas condominiais.

lIl. RAZOES DE DECIDIR

3. A execucao de titulo extrajudicial exige que o
crédito esteja fundado em obrigacao certa, liqguida e
exigivel, conforme estabelece o art. 783 do CPC.

4. Os documentos juntados aos autos — tais como
convencdo condominial, atas de assembleias,
boletos de cobranca e planilha de débito — néo
demonstram de forma clara e objetiva a fixacao .~
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expressa dos valores das cotas condominiais,
tampouco a aprovacdo da divida consolidada
imputada ao executado.

5. A auséncia de individualizacdo da divida,
aprovada em assembleia com especificacdo dos
valores devidos, compromete a certeza e a liquidez
do titulo, inviabilizando o rito executivo e impedindo
0 exercicio do contraditorio e da ampla defesa pelo
devedor.

6. A jurisprudéncia desta Corte entende que, para a
configuracdo do titulo executivo extrajudicial, é
indispenséavel a ata da assembleia que aprovou a
previsdo orcamentaria com discriminacdo dos
valores da cota e 0 montante total da divida, o que
ndo se verifica no caso.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso desprovido.

ACORDADO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da
Apelacéo Civel n°® 0800443-06.2024.8.19.0087 em que € Apelante Condominio
Residencial Village Jo& e Apelados Willymar Empreendimentos Imobiliarios Ltda
e Alessandra Esteves.

A C O R D A M os Desembargadores que compdem
a Décima Quinta Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Rio de
Janeiro em negar provimento ao recurso Decisdo unanime.

Presentes 0s requisitos intrinsecos e extrinsecos de
admissibilidade, conheco do recurso.

A questéo discutida nos autos consiste na verificacdo
da suficiéncia e da adequacao dos documentos acostados a peticdo inicial para
qualificacdo do crédito condominial como titulo executivo extrajudicial, nos
termos do artigo 784, inciso X, do Cddigo de Processo Civil.
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O Apelante sustenta que cumpriu integralmente as
exigéncias legais e que apresentou carga documental, apta a instruir a execucao,
mencionando especificamente a convencdo condominial, os boletos com os
valores do débito e o Registro Geral de Imdveis da unidade devedora.

Sabe-se que a execucdo de titulo extrajudicial exige,
nos termos do artigo 783 do Cddigo de Processo Civil, que o crédito esteja
fundado em titulo que revele obrigacdo certa, liquida e exigivel.

Esta exigéncia legal ndo pode ser mitigada, sob pena
de subverter os pressupostos minimos da tutela executiva, a qual prescinde de
fase cognitiva, justamente porque o direito nela invocado deve emergir com
clareza suficiente do titulo apresentado.

Na hipdtese dos autos, observa-se que, embora o
exequente tenha colacionado os boletos de “débito” da unidade condominial,
inexiste nos autos atas de assembleias gerais ordinarias, onde se aponte, de
forma clara e objetiva, os valores expressos das cotas condominiais devidas.

A mera mencdo a planilhas orcamentarias genéricas
ou a rateios globais, desacompanhados de deliberacdo especifica com
aprovacdo do montante efetivamente imputado ao devedor, ndo supre a
exigéncia de liquidez da obrigacéo.

Isso porque, a auséncia de individualizacdo e
validacdo da quantia exata atribuida ao condémino compromete a certeza do
crédito, razao pela qual a execucao, de fato, ndo pode prosperar.

O Cadigo de Processo Civil em vigor ampliou o rol de
titulos executivos extrajudiciais, incluindo as cotas condominiais como hipétese
autbnoma de exequibilidade. Todavia, a flexibilizacdo formal ndo exonera o
credor do Onus de instruir a execugdo com os elementos que demonstrem,
inequivocamente, a certeza e liquidez da obrigacéo perseguida.

A jurisprudéncia desta E. Corte de Justica possui
entendimento no sentido de que, além da convencdo condominial, deve ser
apresentada a ata da assembleia que aprovou a previsdo orgcamentaria e o
rateio, com a indicacdo do valor nominal da cota condominial, bem como a
aprovacao da quantia consolidada da divida imputada ao condémino executado.

A auséncia desses elementos compromete nao
apenas o conhecimento do quantum debeatur, como também impede o exercicio
do contraditério por parte do executado, gerando ofensa aos principios do devido
processo legal e da seguranca juridica.
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Ressalte-se que, no caso em exame, as planilhas
apresentadas nao foram ratificadas por deliberacéo coletiva, e os boletos de
cobranca, isoladamente, ndo tém forca probatdria habil para conferir certeza e
liquidez ao crédito. Sendo assim, ndo ha como identificar, de maneira objetiva e
segura, o objeto da execucédo, de modo que a via eleita se mostra inadequada.

Por fim, embora se reconhegca a importancia da
pontualidade no pagamento das cotas condominiais para a gestdo condominial
e a preservacao da coletividade, a exigéncia de observancia ao rito adequado &
medida de rigor.

Nesse sentido, a pretensdo de cobranca pode ser
perfeitamente manejada pela via ordinaria da acdo de cobranca, com a devida
instrucdo probatoria em contraditério, mas o Poder judiciario ndo pode ser
compelido a autorizar a constricdo patrimonial com base em documentos que
nao ostentam os requisitos exigidos pelo ordenamento juridico.

Isso posto, voto no sentido de negar provimento ao
recurso.

Rio de Janeiro, 29 de outubro de 2025.

Moritles o Corstso Nowes Fses
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