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APELANTE 1: CONDOMINIO DO EDIFiCIO CHATEAU BELLE VUE
APELANTE 2: HELOISA HELENA GOMES RIBEIRO DE PAULA SEABRA
APELADO: OS MESMOS

Relatora: DESEMBARGADORA DENISE NICOLL SIMOES.

APELACOES CIVEIS. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL.
COTAS CONDOMINIAIS. INEPCIA DA INICIAL. 1)
Demanda na qual o Exequente requer a condenacao
da Executada ao pagamento de cotas condominiais em
aberto. 2) Sentenca que reconheceu a auséncia de
liquidez e certeza do titulo, ante a falta de
apresentacao da convencdo de condominio ou da ata
da assembleia que estabeleceu o valor das cotas
condominiais ordinarias ou extraordinérias
inadimplidas. 3) O ordenamento processual civil algou a
categoria de titulo executivo extrajudicial o crédito
referente as contribuicdes ordinarias ou extraordinarias
de condominio edilicio, desde que comprovadas, o que
ndo ocorreu. 4) impossibilidade de prosseguimento da
execucao, que nao PoSSuUi 0S Mesmos requisitos de
uma acdo de cobranca. 5) Inépcia da inicial que se
mostra como conclusdo mais adequada para 0 caso
em andlise. Precedentes. RECURSOS
DESPROVIDOS.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos de Apelagédo civel n°
0284430-29.2019.8.19.0001 ACORDAM, por UNANIMIDADE de votos, os
Desembargadores que compdem esta Eg. 42 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em NEGAR PROVIMENTO AOS
RECURSOS nos termos do voto da Relatora.
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RELATORIO

Trata-se de Apelacdes Civeis interpostas da sentenca que indeferiu
a inicial nos autos da Execucdo movida pelo CONDOMINIO DO EDIFICIO
CHATEAU BELLE VUE em face de HELOISA HELENA.

Sustenta 0 Exequente que a Executada € proprietaria da unidade
2002 do Condominio, com cotas condominiais em atraso desde 10/03/2019,
totalizando o débito de R$ 7.205,23. Requer a citacdo da devedora para que seja
condenada a pagar o valor devido.

Despacho (index 000074):

“Traga a parte autora copia das atas das assembleias
gue autorizaram a cobranca das contribuicdes
condominiais ordinarias e extraordinarias dos periodos
cobrados, devendo ainda estar consignado o valor
expresso da cota condominial, na forma do art. 784, X
do CPC. Prazo: 15 dias.”

Peticdo do Exequente (Index 000080).

Deciséo fixando honorarios advocaticios e determinando a citacédo
da devedora (index 000086).

Peticdo da Executada, informando que apresentou impugnacéo, por
meio dos embargos a execucao (index 000122).

Ato ordinatério informando o julgamento dos embargos a execucédo
(index 000154).

Peticdo do Exequente pelo prosseguimento do feito com expedicdo
de mandado de penhora e avaliagcdo do imovel (index 000161).

Deciséo deferindo a penhora, determinando a expedicdo do oficio de
anotacao (index 000164).
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Posteriormente, o Juizo da 282 Vara Civel da Comarca da Capital
prolata sentenca nos seguintes termos (Index 000192):

“Cuidam-se o0s autos de procedimento executivo
manejado pelo Condominio Chateau Belle VUE em
face de Heloisa Helena Gomes Ribeiro de Paula
Seabra, em que s&o exigidas cotas condominiais em
aberto.

Opostos embargos pela devedora, forgcoso concluir pela
propriedade da tese defensiva indireta.

(..)

Ante 0 exposto, na forma do artigo 321, paragrafo Unico
c/c artigo 485, inciso | do Cdédigo de Processo Civil,
INDEFIRO A PETIQAO INICIAL e CONDENO o
condominio nas despesas do processo.

Publigue-se. Sentenca registrada eletronicamente.
Intimem-se.

Apos o transito em julgado, cumpridas as formalidades
legais, dé-se baixa e remetam-se ao Nducleo de
Arquivamento, para a certificacdo das custas finais e
arquivamento definitivo.”

Embargos de Declaracdo opostos pelo Exequente (index 000198)
gue restaram rejeitados (index 000215).

O Exeguente interpde recurso de apelacdo no qual suscita que o0s
embargos a execucdao sdo intempestivos, sendo imperiosa a anulacdo da
sentenca. Requer o conhecimento e provimento integral recursal para, seja
declarada a intempestividade dos Embargos a Execucédo opostos pela Executada,
com o prosseguimento da execucao (index 000223).

A Executada interpde recurso de apelacdo no qual defende que a
decisdo deve ser com resolugcéo do meérito (index 000239).

Contrarrazdes (index 000252 e 000257).

VOTO
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Em juizo de admissibilidade, reconheco a presenca dos requisitos
extrinsecos e intrinsecos, imprescindiveis a interposi¢cao dos recursos.

Cuida-se execucdo na qual o Exequente requer a condenacgédo da
Executada ao pagamento das cotas condominiais em aberto. Prolatada sentenca
de inépcia da inicial, insurge-se o credor da deciséo.

Para fundamentar sua peca recursal, argumenta a intempestividade
dos embargos a execucdo, defendendo a necessidade de prosseguimento do
procedimento executivo.

Ab initio, em consulta aos autos em apenso, observa-se que 0 juizo
de origem prolatou nova decisdo, reconhecendo a intempestividade dos
embargos a execucao.

Por certo, caberia ao Exequente em grau recursal se insurgir dos
fundamentos que motivaram a inépcia de inicial, defendendo eventualmente a
liquidez e certeza do titulo.

Ainda que se tenha reconhecido a intempestividade dos embargos a
execucao, julgando extinta aquela defesa, ao juiz cabe a andlise dos autos, com
apreciacdo do pedido junto a documentacao acostada pelo Requerente.

Nesse contexto, tem-se que a presente execuc¢do fundamenta-se em
cotas condominiais inadimplidas. Tratando-se de execucdo de titulo extrajudicial
em razao de inadimplemento de cotas condominiais, devem ser observados 0s
requisitos legais previstos no inciso X, do artigo 784, do CPC, in verbis:

Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais:

(...) X - o crédito referente as contribuicbes ordinarias
ou extraordinarias de condominio edilicio, previstas na
respectiva convencado ou convencgao ou aprovadas em
assembleia geral, desde que documentalmente
comprovadas.

Para viabilizar a adocéao da via executiva no caso dos autos, caberia
ao Exequente apresentar copia da convencdo de condominio e da ata da
assembleia que estabeleceu o valor das cotas condominiais ordinarias ou
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extraordinarias (art.1.333, caput, do CC) somados aos demais documentos
demonstrativos da inadimpléncia. Nesse sentido:

‘PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS A EXECUCAO. TITULO EXECUTIVO
EXTRAJUDICIAL. CREDITO REFERENTE A
CONTRIBUICOES DE CONDOMINIO EDILICIO,
PREVISTAS NA RESPECTIVA CONVENCAO OU
APROVADAS EM ASSEMBLEIA GERAL,
DOCUMENTALMENTE COMPROVADAS.
DESNECESSIDADE DE APRESENTACAO DE
"ORCAMENTO ANUAL, VOTADO E APROVADO EM
ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA". DISPENSAVEL O
REGISTRO DA CONVENQAO NO REGISTRO DE
IMOVEIS. CONDIQAO IMPOSTA PARA TORNAR O
DOCUMENTO OPONIVEL A TERCEIROS.
PRESCINDIVEL ENTRE CONDOMINO E
CONDOMINIO. MEDIDA INDEVIDAMENTE
ONEROSA AO CREDOR. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. ANALISE PREJUDICADA.

1. Embargos a execuc¢do, dos quais foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 23/5/2022 e
concluso ao gabinete em 1°/2/2023.

2. O propésito recursal consiste em decidir acerca dos
documentos necessarios a propositura de execucao de
titulo extrajudicial referente a contribuicbes de
condominio edilicio.

3. As contribuicdes ordinarias ou extraordinarias de
condominio edilicio, previstas na respectiva convencao
ou aprovadas em assembleia geral, desde que
documentalmente comprovadas, autorizam a
propositura de execucdao de titulo extrajudicial (art. 784,
X, do CPC/15).

4. Sdo documentos aptos a comprovar o crédito
condominial a copia da convencdo de condominio
e/ou da ata da assembleia que estabeleceu o valor
das cotas condominiais ordinérias ou
extraordinarias (art. 1.333, caput, do CC/02)
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somados aos demais documentos demonstrativos
dainadimpléncia.

5. Mostra-se desnecessario - e indevidamente oneroso
ao credor/exequente - exigir que seja apresentado
"orcamento anual, votado e aprovado em assembleia
geral ordinaria", bem como que a "convencao
condominial seja registrada no Cartorio de Registro de
Imoveis".

6. Condicao prevista no art. 1.333, paragrafo unico, do
CC/02 para tornar o documento oponivel a terceiros,
sendo despicienda no exame da relacdo juridico-
processual entabulada entre condominio (credor) e
conddémino inadimplente (devedor).

7. Em virtude do exame do mérito, por meio do qual
foram rejeitadas as teses sustentadas pelos
recorrentes, fica prejudicada a andlise da divergéncia
jurisprudencial.

8. Recurso especial conhecido e desprovido.

(REsp 2048856/SC, Rel. Ministra Nancy Andrighi,
TERCEIRA TURMA, DJe 25/05/2023) (grifos nossos)

Isso ocorre uma vez que o CPC de 2015 modificou
significativamente o regramento da cobranca das cotas condominiais, permitindo
uma maior celeridade para a satisfacdo do crédito condominial.

Em contrapartida, quando da propositura da execucao, devem ser
colacionados documentos iddneos, suficientes e comprobatérios do direito
crediticio, observando-se a exigéncia do art. 783, segundo o qual “a execugao
para cobranca de crédito fundar-se-4 sempre em titulo de obrigacao certa, liquida
e exigivel”.

Ocorre que no caso dos autos o Exequente n&o apresentou a
documentacdo necessaria para fundamentar a execucdo. Por certo, ndo resta
discriminado o valor de cota condominial vigente para o exercicio anual em
questdo (2019 e 2020), tampouco o valor de contribuicdo extraordinaria. Assim,
nao restou demonstrada a liquidez do titulo, sendo a via da execucado inadequada
para a cobranca.
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Consigne-se que nao se trata de formalismo exacerbado, porquanto
se trata de titulo executivo extrajudicial, ndo podendo se comparar, as exigéncias
de uma acdo de cobranca. Na sistematica do Codigo de Processo Civil, o
condominio pode propor acdo de execucgdo extrajudicial, nos termos do art. 784,
X, ou optar pelo processo de conhecimento, conforme art. 785. Nesse sentido:

APELACAO. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. COTA CONDOMINIIAL.
REQUISITOS DA PETICAO INICIAL.

INDEFERIMENTO. 1-O ordenamento processual civil
alcou a categoria de titulo executivo extrajudicial o
crédito referente as contribuicbes ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio, desde que
comprovadas. 2- A apresentacédo de tais documentos,
portanto, € indispensavel para a propositura da
execucao. 3- Necessidade da comprovacgado de que 0s
valores estao previstos em Convencao de Condominio
ou aprovados em Assembleia-Geral, a fim de
evidenciar a liquidez, certeza e exigibilidade do titulo
exequendo. 4- As atas das assembleias colacionadas,
embora prevejam majoragdo no valor do condominio,
ndo indicam o valor da cota condominial.
DESPROVIMENTO DO RECURSO
0005313-04.2017.8.19.0078 - APELACAO.

Des(a). MILTON FERNANDES DE SOUZA -
Julgamento: 09/08/2022 - QUINTA CAMARA CIVEL

APELACAO CIVEL. EXECUGCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. COBRANCA DE  COTAS
CONDOMINIAIS. DOCUMENTOS ACOSTADOS QUE
NAO ATENDEM AOS REQUISITOS EXPRESSOS NO
ART. 783 DO CPC. EMENDA A INICIAL. ATAS DE
ASSEMBLEIA QUE NAO DEMONSTRAM O VALOR
DAS COTAS CONDOMINIAIS DEVIDAS.
DESCUMPRIMENTO. INDEFERIMENTO DA INICIAL.
EXTINCAO DO PROCESSO. INSURGENCIA DO
EXEQUENTE, ORA APELANTE. LIQUIDEZ E
CERTEZA NAO CARACTERIZADAS. VIA ELEITA
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INADEQUADA. ALEGACAO DO EXEQUENTE, ORA
APELANTE, DE ATENDIMENTO AO COMANDO
JUDICIAL APOS A PROLACAO DA SENTENCA.
INTEMPESTIVIDADE. ATA DE ASSEMBLEIA MAIS
RECENTE SEM O VALOR EXPRESSO DAS COTAS
CONDOMINIAIS E SEM A APROVACAO DA QUANTIA
CONSOLIDADA DA DIiVIDA IMPUTADA AOS
CONDOMINOS EXECUTADOS, ORA APELADOS.
AUSENCIA DE LIQUIDEZ E CERTEZA QUE
PERSISTEM. PLEITO DE CONVOLACAO DA
DEMANDA EXECUTIVA EM COBRANCA. INOVACAO

RECURSAL. IMPOSSIBILIDADE. SENTENCA
CONFIRMADA. PRECEDENTES. DESPROVIMENTO
DO RECURSO.

0005314-86.2017.8.19.0078 - APELACAO
Des(a). ANDRE GUSTAVO CORREA DE ANDRADE -
Julgamento: 13/09/2022 - SETIMA CAMARA CIVEL

Por sua vez, sem razdo a pretensdo da Executada para que seja
julgada a demanda com resolucédo do mérito.

A inépcia da inicial é a extincdo do processo sem resolucao do
mérito, ut art. 485, | do CPC. Trata-se de erro grave na peticdo inicial, que torna o
pedido impossivel de ser compreendido ou analisado. Neste caso, 0 juiz extinguira
0 processo sem analisar o mérito da causa, isto €, sem decidir sobre o direito
substancial do autor.

Assim, impde-se a manutencdo da sentenca, tal como lancada.

Por tais fundamentos, VOTO NO SENTIDO DE NEGAR
PROVIMENTO AOS RECURSOS.

Rio de Janeiro, 04 de fevereiro de 2025

Desembargadora DENISE NICOLL SIMOES
Relatora

RVRGB
Secretaria da Quarta Camara de Direito Privado
Rua Dom Manuel, n° 37, sala 434, Lamina lll
Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20010-010
Tel.: + 55 21 3133-6295 — E-mail: O4cdirpriv@tjrj.jus.br






		2025-02-05T16:09:50-0300
	GAB. DES(A) DENISE NICOLL SIMOES




