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RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO. ASSOCIACAO DE
MORADORES. RATEIO DE DESPESAS DE MANUTENCAO DA ASSOCIACAO.
TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. AUSENCIA. INTERPRETACAO
RESTRITIVA DO ART. 784 DO CPC. HONORARIOS ADVOCATICIOS
CORRETAMENTE ARBITRADOS. EXTINCAO DA EXECUCAO.

1. Embargos a execucao dos qual foi extraido o presente recurso especial,
interposto em 16/8/22 e concluso ao gabinete em 1/8/24.

2. O propdsito recursal consiste em dizer se: a) o termo de adesao
associativa celebrado entre proprietario de lote de terreno e a associacao
gue administra o loteamento possui natureza juridica de titulo executivo
extrajudicial; b) os associados estao, na espécie, obrigados a contribuir com
O rateio das despesas de manutencao da associacao de moradores; e c) 0s
honorarios advocaticios sucumbenciais foram adequadamente fixados.

3. De acordo com o inciso VIl do art. 784 do CPC, sao titulos executivos
extrajudiciais os créditos, documentalmente comprovados, decorrentes de
aluguel de imovel, bem como de encargos acessorios, tais como taxas e
despesas de condominio.

4. O inciso X do art. 784 do CPC atribui a qualidade de titulo executivo
extrajudicial ao crédito referente as contribuicdes ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio, previstas na respectiva convencao
ou aprovadas em assembleia geral, desde que documentalmente
comprovadas.



5. A criacao da disciplina dos titulos executivos extrajudiciais teve por
escopo garantir a efetividade do processo, afastando a necessidade da
cognicao exauriente tipica da fase de conhecimento e permitindo o
ajuizamento diretamente da acao de execucao.

6. A técnica dos titulos executivos extrajudiciais representa verdadeira
excegao ao processo de cognigao exauriente, motivo pelo qual o art. 784 do
CPC merece interpretacao restritiva.

7. Tendo em vista que os incisos VIl e X do art. 784 do CPC referem-se,
expressamente, a contratos de locagao e a despesas de condominio, nao é
dado ao intérprete ampliar o seu ambito de incidéncia para a hipotese de
créditos decorrentes do rateio de despesas de associacao de moradores.

8. A partir da interpretacao restritiva do rol do art. 784 do CPC e tendo em
mira a tipicidade dos titulos executivos, conclui-se que o termo de adesao
associativa celebrado entre proprietario de lote de terreno e a associagao
gue administra o loteamento nao possui natureza juridica de titulo
executivo extrajudicial.

9. No que diz respeito aos honorarios advocaticios sucumbenciais,
observa-se que, na espécie, o valor da causa é de R$ 2.323,42, o0 que atrai a
incidéncia do art. 85, §8°, do CPC, de modo que o arbitramento dos
honorarios deve ser realizado por equidade, motivo pelo qual ndo merece
reforma o acérdao recorrido quanto ao ponto.

10. Na hipodtese dos autos, nao merece reforma o acérdao recorrido, pois,
nos moldes da presente fundamentacao, concluiu que a lei nao qualifica
como titulo executivo extrajudicial eventual adesao associativa celebrada
entre proprietario de lote de terreno e a entidade que administra o
loteamento de acesso controlado.

1. Recurso especial nao provido.

(REsp 2.110.029/SP, relatora ministra Nancy Andrighi, 3° turma, julgado em
12/11/24, DJe de 18/11/24.)

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
CONVENCAO NO REGISTRO DE IMOVEIS. CONDICAO 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 execucao, dos quais foi extraido o presente recurso especial,
interposto em 23/5/22 e concluso ao gabinete em 1/2/23.

2. O propdsito recursal consiste em decidir acerca dos documentos
necessarios a propositura de execucao de titulo extrajudicial referente a
contribuicdes 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
execucdo de titulo extrajudicial (art. 784, X, do CPC/15).

4. Sao 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 ordinarias ou extraordinarias (art 1.333, caput,
do CC/2002) somados aos demais documentos demonstrativos da
inadimpléncia.

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 Cartdrio de Registro de Imoveis".

6. Condicado prevista no art. 1.333, paragrafo Unico, do CC/2002 para tornar o
documento oponivel a terceiros, sendo despicienda no exame da relacao
juridico-processual entabulada entre condominio (credor) e condémino
inadimplente (devedor).

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

8. Recurso especial conhecido e desprovido.

(REsp 2.048.856/SC, relatora ministra Nancy Andrighi, 3% turma, julgado
em 23/5/23, DJe de 25/5/23.)



PROCESSUAL CIVIL E CIVEL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA
DE QUOTAS E ENCARGOS CONDOMINIAIS. PRELIMINARES. VIOLACAO DE
SUMULA. DESCABIMENTO. CITACAO PESSOAL. REGRA GERAL. CITACAO
EDITALICIA. EXCEPCIONALIDADE. PREVISAO DO ART. 256, §3°, DO CPC/15.
NECESSIDADE DE ESGOTAMENTO DAS DILIGENCIAS PARA A BUSCA DO
DEMANDADO. TRIBUNAL DE ORIGEM QUE CONSIGNOU A VALIDADE DA
CITACAO POR EDITAL ANTE INUMERAS TENTATIVAS FRUSTRADAS DE SUA
LOCALIZACAO. PESQUISAS REALIZADAS JUNTO A ORGAOS PUBLICOS,
CONCESSIONARIAS DE SERVICO PUBLICO E CADASTROS DE RESTRICAO
DE CREDITO. REVISAO DO CONTEXTO FATICO-PROBATORIO.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. MERITO. TITULO
EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. ART. 784, X, DO CPC/15. HIPOTESE DOS
AUTOS. AUSENCIA DE CERTEZA, LIQUIDEZ E EXIGIBILIDADE DA
OBRIGACAO. CONVERSAO EM ACAO DE CONHECIMENTO. TITULO
JUDICIAL. ART. 785 DO CPC/15. CONDENACAO JUDICIAL. PARCELAS
VINCENDAS. INCLUSAO. DATA LIMITE. EFETIVO PAGAMENTO.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. PRINCIPIOS DA EFETIVIDADE E DA
ECONOMIA PROCESSUAIS. EXCECAO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA QUE
FIXA TERMO DIVERSO. IMPOSSIBILIDADE DE ALTERAR. OFENSA A COISA
JULGADA. HARMONIA DA DECISAO RECORRIDA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.

1. Execucdo de titulo extrajudicial, ajuizada em 26/4/19, convertida em acéo
de cobranca de quotas e encargos condominiais, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 17/7/22 e concluso ao gabinete em
3/10/22.

2. O propdsito recursal consiste em definir (I) se ha necessidade de
esgotamento dos meios de localizagao do réu para realizagcao de citacao
editalicia; e (1) se € possivel incluir na condenacao da acao de cobranca de
guotas e encargos condominiais as parcelas vincendas até o efetivo
pagamento, ainda que posteriores a sentenca e ao transito em julgado.

3. A citacao por edital € medida excepcional, cujas hipdteses estao
expressamente enumeradas no art. 256 do CPC/15 e, ainda assim,
dependem de criteriosa analise, pelo julgador, dos fatos que levam a
convicgao do desconhecimento do paradeiro do demandado e da
impossibilidade de ser encontrado por outras diligéncias.

4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a citagcao por edital somente
tem lugar quando exauridas as tentativas de citagcao pessoal da parte
demandada. Faz-se necessario, portanto, o esgotamento dos meios de



localizacao do réu, sobretudo mediante pesquisas de enderecos nos
cadastros de 6rgaos publicos e de concessionarias de servico publico.
Precedentes.

5. N3o se pode ignorar, contudo, que a analise casuistica acerca do
esgotamento dos meios de busca e do cumprimento de todas as
diligéncias necessarias para a citagao pessoal do réu incumbe ao Juizo de
origem, soberano no exame do acervo fatico-probatorio.

6. Incidéncia da simula 7/STJ quando a instancia de origem decide,
expressamente, que foram adotadas as diligéncias necessarias e esgotados
0s meios de buscas. Aplicacao dos postulados da razoabilidade e
proporcionalidade.

7. 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
execucao de titulo extrajudicial (art. 784, X, do CPC/15).

8. Precedentes desta Corte no sentido de ser possivel a inclusao, na
execucao de titulo extrajudicial, das parcelas vincendas no débito
exequendo, até que ocorra o cumprimento integral da obrigacao.

Entendimento que privilegia os principios da efetividade e da economia
processual.

9. A existéncia de titulo executivo extrajudicial nao impede a parte de optar
pela acao de conhecimento (acao de cobranca), a fim de obter titulo
executivo judicial, nos termos do art. 785 do CPC/15. A seu turno, quando
ausentes os requisitos de certeza, liquidez e pronta exigibilidade da
obrigacao, imprescindivel o ingresso com a agao de conhecimento (art. 783
do CPC/15).

10. De acordo com os precedentes desta Corte, € possivel a condenacao
das parcelas vincendas das quotas e encargos condominiais até o efetivo
pagamento, desde que apresentem a mesma natureza, sejam
homogéneas, continuas e originarias do mesmo titulo.

11. Todavia, na hipdtese de o Tribunal de origem, diante das peculiaridades
da situagcao em concreto, estabelece marco diferenciado no titulo
executivo judicial, ocorrendo o transito em julgado da decisao, esse nao
podera ser modificado em cumprimento de sentenca, sob pena de



violacao das normas processuais referentes a coisa julgada e a seguranca
juridica.

12. Ndo obstante o art. 323 do CPC/15 (art. 290 do CPC/1973) admita a
inclusao, na sentenca condenatdria, de parcelas vincendas no curso da
demanda até o efetivo pagamento, esta providéncia é vedada em
cumprimento de sentenca quando o titulo executivo judicial estabelece
marco final diverso, sob pena de ofensa a coisa julgada.

13. Hipotese em que o acordao estadual consignou a validade da citacao
editalicia, ante o esgotamento das diligéncias necessarias a localizacao do
recorrente, e condenou-0 ao pagamento de quotas condominiais vencidas
e vincendas até a data do efetivo pagamento.

Necessidade de manutencao da decisao.
14. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, desprovido.

(REsp 2.026.482/RS, relatora ministra Nancy Andrighi, 3% turma, julgado em
7/3/23, DJe de 10/3/23.)

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA DE
ENCARGOS CONDOMINIAIS. TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. ART.
784, X, DO CPC/15. OPCAO PELA ACAO DE CONHECIMENTO. TITULO
JUDICIAL. ART. 785 DO CPC/15. CONDENAGCAO JUDICIAL. PARCELAS
VINCENDAS. INCLUSAOQ. DATA LIMITE. EFETIVO PAGAMENTO.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. PRINCIPIOS DA EFETIVIDADE E DA
ECONOMIA PROCESSUAIS. EXCECAO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA QUE
FIXA TERMO DIVERSO. IMPOSSIBILIDADE DE ALTERAR. OFENSA A COISA
JULGADA. HARMONIA DA DECISAO RECORRIDA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.

1. Acdo de cobranca, ajuizada em 15/8/19, da qual foi extraido o presente
recurso especial, interposto em 4/7/22 e concluso ao gabinete em 23/9/22.

2. O propodsito recursal consiste em definir se € possivel incluir na
condenacao da acao de cobranca de quotas condominiais as parcelas
vincendas até o efetivo pagamento, ainda que posteriores a sentenca e ao
transito em julgado.

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
execucdo de titulo extrajudicial (art. 784, X, do CPC/15).



4. Precedentes desta Corte no sentido de ser possivel a inclusao, na
execucao de titulo extrajudicial, das parcelas vincendas no débito
exequendo, até que ocorra o cumprimento integral da obrigacao.

Entendimento que privilegia os principios da efetividade e da economia
processual.

5. A existéncia de titulo executivo extrajudicial ndao impede a parte de optar
pela acao de conhecimento (acao de cobranca), a fim de obter titulo
executivo judicial, nos termos do art. 785 do CPC/15.

6. De acordo com os precedentes desta Corte, € possivel a condenacao das
parcelas vincendas das quotas e encargos condominiais até o efetivo
pagamento, desde que apresentem a mesma natureza, sejam
homogéneas, continuas e originarias do mesmo titulo.

7. Todavia, na hipotese de o Tribunal de origem, diante das peculiaridades
da situagcao em concreto, estabelecer marco diferenciado no titulo
executivo judicial, ocorrendo o transito em julgado da decisao, esse nao
podera ser modificado em cumprimento de sentenca, sob pena de
violagcdao das normas processuais referentes a coisa julgada e a seguranca
juridica.

8. Ndo obstante o art. 323 do CPC/15 (art. 290 do CPC/1973) admita a
inclusao na sentenca condenatodria, de parcelas vincendas no curso da
demanda até o efetivo pagamento, esta providéncia é vedada em
cumprimento de sentenca quando o titulo executivo judicial estabelece
marco final diverso, sob pena de ofensa a coisa julgada.

9. Hipdtese em que o acordao estadual determinou a condenacao da
recorrente ao pagamento de quotas condominiais vencidas e vincendas
até a data do efetivo pagamento. Necessidade de manutencao da decisao.

10. Recurso especial parcialmente conhecido g, nessa extensao, desprovido.

(REsp 2.025.425/RS, relatora ministra Nancy Andrighi, 32 turma, julgado em
7/3/23, DJe de 10/3/23.)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
ARBITRAMENTO DE ALUGUEL. COBRANCA. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. COPROPRIEDADE. POSSE EXCLUSIVA. OBRIGACAO
INDENIZATORIA. OBRIGACAO DE PAGAR ALUGUEL PELO USO EXCLUSIVO
DO BEM. DESPESAS CONDOMINIAIS. OBRIGACAO PROPTER REM.



INADIMPLENCIA. AFASTAMENTO. IMPENHORABILIDADE DO BEM DE
FAMILIA.

1. Acao de arbitramento de aluguel cumulada com cobranga proposta por
coproprietario que Nao exerce a posse.

2. O propdsito recursal consiste em definir a possibilidade de penhora de
imovel, em regime de copropriedade, quando é utilizado com
exclusividade, como moradia pela familia de um dos coproprietarios, o qual
foi condenado a pagar alugueres devidos em favor do coproprietario que
nao usufrui do imaovel.

3. Segundo o disposto no art. 1.315, do Codigo Civil, o coproprietario é
obrigado, na proporcao de sua parte, a concorrer para as despesas de
conservacao ou divisao da coisa e a suportar os 6nus a que estiver sujeita.

4. E dominante a jurisprudéncia no STJ que a natureza propter rem da
obrigacao afasta a impenhorabilidade do bem de familia.

Precedentes.

5. Constituem determinantes da obrigagcao de natureza propter rem: a
vinculacao da obrigacao com determinado direito real; a situacao juridica
do obrigado; e a tipicidade da conexao entre a obrigacao e o direito real.

6. A primazia da posse sobre a forma de exercicio da copropriedade e a
vedacao do enriquecimento ilicito sao dois fatores que geram dever e
responsabilidade pelo uso exclusivo de coisa comum.

Precedentes.

7. A posse exclusiva (uso e fruicao), por um dos coproprietarios, € fonte de
obrigacao indenizatdria aos demais coproprietarios, porque fundada no
direito real de propriedade.

8. A obrigacao do coproprietario de indenizar os demais que nao dispde da
posse, independe sua declaragao de vontade, porque, decorre tao somente
da cotitularidade da propriedade.

9. Recurso especial conhecido e nao provido.

Informacdes complementares: "[...] na sistematica do novo CPC, as cotas
condominiais passaram a ter natureza de titulo executivo extrajudicial,
conforme disciplinado no art. 784, X, do CPC. Isto |hes confere
prerrogativas de certeza, liquidez e exigibilidade. Em consequéncia, pode o



detentor deste tipo de titulo utilizar-se do procedimento da execucao
fundada em titulo extrajudicial, estabelecido no art. 771 e seguintes do
CPC".

(REsp 1.888.863/SP, relator ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva, relatora para
acérdao ministra Nancy Andrighi,3® turma, julgado em 10/5/22, DJe de
20/5/22.)

RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. ACAO DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, CONTRIBUICOES ORDINARIAS OU EXTRAORDINARIAS
DE CONDOMINIO EDILICIO. INCLUSAO DE PRESTACOES VINCENDAS NO
DEBITO EXEQUENDO. POSSIBILIDADE. INCLUSAO AUTOMATICA NA
EXECUCAO APENAS PARA AS PRESTACOES HOMOGENEAS, CONTINUAS E
DA MESMA NATUREZA. A MODIFICACAO DE NATUREZA OU DA
HOMOGENEIDADE DA PRESTACAO, BEM COMO DE EVENTUAL
AMPLIACAO DO ATO CONSTRITIVO ENSEJA A ABERTURA DE NOVO
DIREITO DE DEFESA DO DEVEDOR, RESTRITA AO ACRESCIMO DO
REFERIDO CONTEUDO E A ELE LIMITADA.

1. Com o advento do CPC/15, o crédito referente as contribuicdes ordinarias
ou extraordinarias de condominio edilicio - previstas na respectiva
convencao ou aprovadas em assembleia geral, desde que
documentalmente comprovadas - passou a ser expressamente
considerado como titulo executivo extrajudicial, nos termos do art. 784,
inciso X.

2. Com a comprovacao dos requisitos do titulo executivo extrajudicial,
mostra-se possivel a inclusao, na execugao, das parcelas vincendas no
débito exequendo, até o cumprimento integral da obrigagao do curso do
processo.

3. No entanto, apenas as presta¢cdes homogéneas, continuas e da mesma
natureza comportam essa inclusao automatica na execug¢ao. Assim, em
havendo modificacao da natureza da prestacao ou da sua
homogeneidade, bem como de eventual ampliacdao do ato constritivo dela
decorrente, devera ser oportunizado ao devedor o direito de se defender,
por meio de embargos, em relacao a esse acréscimo e limitado ao referido
conteudo.

4. Recurso especial provido.

(REsp 1.835.998/RS, relator ministro Luis Felipe Salomao, 4° turma, julgado
em 26/10/21, DJe de 17/12/21)



EMBARGOS. Execucao de Titulo Extrajudicial. Rateio condominial.
SENTENCA de rejeicdo dos Embargos. APELACAO dos executados
embargantes, que insistem no acolhimento dos Embargos por auséncia de
titulo executivo revestido de liquidez, certeza e exigibilidade. EXAME.
Condominio demandante que nao comprovou a previsao especifica das
verbas integrantes do rateio cobrado na Conveng¢ao Condominial ou ainda
a aprovacao dessas verbas em Ata de Assembleia anterior ao periodo da
cobranca. Impossibilidade da cobranca pela via executiva no caso concreto.
Auséncia de comprovacao documental das despesas exigidas, "ex vi" do
artigo 784, inciso X, do Codigo de Processo Civil. Caso que comporta a
inversao das verbas sucumbenciais. Sentenca reformada. RECURSO
PROVIDO (TJ/SP; Apelacdo Civel 1003573-05.2019.8.26.0506; Relator (a):
Daise Fajardo Nogueira Jacot; Orgao Julgador: 272 Camara de Direito
Privado; Foro de Ribeirao Preto - 7° Vara Civel; Data do Julgamento:
30/11/20; Data de Registro: 30/11/20)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - DESPESAS CONDOMINIAIS EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - Por se tratar de obrigacdo de trato sucessivo,
possivel a inclusao das cotas condominiais vincendas e nao pagas na fase
executiva - Aplicacdo dos arts. 323, 771, § Unico, e 784, inciso X, do CPC/15 -
Inclusao das parcelas vincendas que nao afasta a liquidez ou exigibilidade
do titulo executivo, porquanto necessaria simples operacao aritmética para
apurar o crédito exequendo, hipdtese autorizada pelo § Unico do art. 786 do
CPC/2015 - RECURSO PROVIDO. (TJ/SP; Agravo de Instrumento
2198638-47.2020.8.26.0000; Relator (a): Luis Fernando Nishi; Orgao
Julgador: 327 Camara de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro -
15° Vara Civel; Data do Julgamento: 30/11/20; Data de Registro: 30/11/20)

Contribuicdes condominiais. Execucao de titulo extrajudicial fundada no
art. 784, X, do CPC. Embargos do devedor. Inexigibilidade das despesas
ordinarias e extraordinarias, a falta de aprovacao, em assembleia, dos
respectivos valores. Extingao da execucao. Embargos acolhidos. Recurso
desprovido. (TI/SP; Apelacéo Civel 1022659-79.2019.8.26.0564; Relator (a):
Pedro Baccarat; Orgao Julgador: 36 Camara de Direito Privado; Foro de
S30 Bernardo do Campo - 4° Vara Civel; Data do Julgamento: 23/11/20; Data
de Registro: 23/11/20)

Agravo de instrumento. Acao de execucao de titulo extrajudicial. Despesas
condominiais. Excecao de preexecutividade oposta pela executada, que
figura como a titular no registro de imovel. Insurgéncia com relacao a
decisao que rejeitou a excegao oposta. Nulidade da decisao afastada.
Pretensao ao reconhecimento de ilegitimidade passiva. Nao acolhimento.



Legitimidade da proprietaria para figurar no polo passivo. Natureza
"propter rem" da obrigacao. Precedentes jurisprudenciais. Nao provado
gue o condominio-exequente tenha tido ciéncia inequivoca do referido
contrato de cessao de posse. Auséncia de registro do contrato firmado com
terceira. Questao decidida pelo STJ em sede de recurso repetitivo
representativo de controvérsia. REsp 1345331/RS. Responsabilidade da
proprietaria pelo débito perseguido, ressalvado eventual direito de
regresso, se for o caso. Alegada inexisténcia de titulo extrajudicial. Nao
ocorréncia. Peticao inicial que veio instruida com documentos que
comprovam a certeza, liquidez e exigibilidade da obrigacao, em
conformidade com o Art. 784, X, do CPC. Decisdo mantida. Recurso
improvido. (TJ/SP; Agravo de Instrumento 2149313-06.2020.8.26.0000;
Relator (a): Francisco Occhiuto Junior; Orgdo Julgador: 32® CaAmara de
Direito Privado; Foro de Sao Vicente - 4° Vara Civel, Data do Julgamento:
23/11/20; Data de Registro: 23/11/20)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.
CONTRIBUICOES CONDOMINIAIS. DECISAO INTERLOCUTORIA EM QUE
ORDENADA A COMPROVACAO DA REGULARIDADE DO CONDOMINIO
PARA SER PROCESSADA A EXECUCAQ, SOB PENA DE INDEFERIMENTO
DA PETICAO INICIAL. CORRECAO. ASSOCIACAO CONSTITUIDA QUE BUSCA
A COBRANCA DE TAXA ASSOCIATIVA. CONDOMINIO AINDA NAO
CONSTITUIDO FORMALMENTE. COBRANCA DE TAXA ASSOCIATIVA.
NATUREZA DIVERSA DE DESPESA CONDOMINIAL. POSSIBILIDADE DE
AUSENCIA DE TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL (ART. 784, X, CPC).
ILIQUIDEZ E INEXIGIBILIDADE DO TiTULO (ART. 783, CPC). DECISAO
MANTIDA. RECURSO IMPROVIDO. As taxas de manutencao criadas por
associacdes de moradores nao obrigam os nao associados ou que a elas
nao anuiram. Ademais, patente a auséncia de titulo executivo extrajudicial,
cujo crédito buscado nao se enquadra nas hipoteses previstas no art. 784
do CPC, cujo rol é taxativo. (TJ/SP; Agravo de Instrumento
2256044-26.2020.8.26.0000; Relator (a): Adilson de Araujo; Orgao Julgador:
31° Camara de Direito Privado; Foro Regional Xl - Pinheiros - 32 Vara Civel;
Data do Julgamento: 16/11/20; Data de Registro: 16/11/20)

No mesmo sentido:

(TI/SP; Apelacdo Civel 1001828-85.2019.8.26.0248; Relator (a):
Fernanda Gomes Camacho; Orgao Julgador: 5 CAmara de Direito
Privado; Foro de Indaiatuba - 2° Vara Civel; Data do Julgamento:
7/11/19; Data de Registro: 7/11/19)



(TI/SP; Apelacio Civel 1007684-41.2018.8.26.0482; Relator (a): Fabio
Quadros; Orgado Julgador: 4° Camara de Direito Privado; Foro de
Presidente Prudente - 3 Vara Civel; Data do Julgamento: 6/6/19; Data
de Registro: 11/6/19)

(TI/SP; Apelacao Civel 1007805-95.2016.8.26.0011; Relator (a): José
Roberto Furquim Cabella; Orgao Julgador: 6 Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 52 Vara Civel; Data do Julgamento:
30/10/18; Data de Registro: 30/10/18)

Despesas de condominio — Acao de execucao por titulo extrajudicial -
Demanda de condominio em face de conddminos - Embargos a execucgao
— Sentenca de procedéncia — Recurso do exequente/embargado —
Manutencao do julgado — Cabimento - Arguicao de que devidos honorarios
advocaticios estipulados em Convengao no patamar de 20% -
Inconsisténcia juridica - Existéncia de posicionamento da Corte Superior de
Justica no sentido de que descabida tal pretensao — Alegacao de que
possivel a execucao de multa por infracdao ao regulamento interno —
Suposto crédito que nao constitui titulo executivo extrajudicial —
Inteligéncia do art. 784, VIl e X, do CPC. Apelo do exequente/embargado
desprovido. (TJ/SP; Apelacéo Civel 1004439-04.2018.8.26.0100; Relator (a):
Marcos Ramos; Orgdo Julgador: 30® Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 422 Vara Civel; Data do Julgamento: 28/10/20; Data de
Registro: 28/10/20)

No mesmo sentido:

(TI/SP; Agravo de Instrumento 2147846-26.2019.8.26.0000; Relator (a):
Arantes Theodoro; Orgdo Julgador: 36 Camara de Direito Privado;
Foro Regional VI - Penha de Franca - 2% Vara Civel;, Data do
Julgamento: 18/10/19; Data de Registro: 18/10/19)

(TI/SP; Apelacao Civel 1012437-33.2017.8.26.0011; Relator (a): Lino
Machado; Orgao Julgador: 30® Camara de Direito Privado; Foro
Regional XI - Pinheiros - 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 25/7/18;
Data de Registro: 27/7/18)

Agravo de Instrumento. Despesas condominiais. Execucao de titulo
extrajudicial. Decisao agravada que ante a excec¢ao de pré-executividade
apresentada pela executada/agravante, a ela denegou a benesse da
gratuidade. Outrossim, por entender que os temas suscitados nao sao
pertinentes de alegacao em sede de excecao de pré-executividade, acerca
deles ndo deliberou — Irresignacao da parte executada. - Justica gratuita.



Por forca do que dispde o art. 99, §2°, do CPC, em havendo nos autos
elementos que evidenciem a falta de pressupostos legais para concessao
da gratuidade, o juiz pode indeferir a benesse. Tal dispositivo esta em
consonancia com o que dispde o Constituicao Federal em seu art. 5° inciso
LXXIV. Dados coligidos aos autos dao conta de que a agravante tem
condic¢des financeiras para arcar com custas e despesas processuais, sem
prejuizo de seu sustento e de sua familia. Destarte, de rigor a denegacao
do pedido de concessao da gratuidade de justica. - Excecao de
pré-executividade. Impedimento algum havia a analise da excecao de
pré-executividade, no tocante a alegacao de nulidade, sob o fundamento
da inexisténcia de titulo liquido e certo na espécie. Com efeito, na medida
em que a excecao de pré-executividade esta relacionada a questdes de
ordem publica, vale dizer, nulidades e matérias cognosciveis ex officio,
comprovadas de plano. Em sendo a liquidez e certeza do titulo executivo
extra-judicial, requisitos indispensaveis ao ajuizamento da agao executiva,
forcoso convir que o tema se constitui matéria de ordem publica,
cognoscivel, inclusive, ex officio. Bem por isso, impedimento algum ha a
gue esta C. Cdmara examine a questao, maxime tendo em conta que foi
arguida neste recurso. Duvida ndao ha de que o ajuizamento de acao de
execucao de titulo extra-judicial, visando o recebimento de contribuicdes
condominiais, € perfeitamente possivel, ex vi do que dispde o art. 784, X, do
CPC. Todavia, para tanto, o titulo lastreador da execucao deve estar
revestido de certeza, liquidez e exigibilidade, o que ndao ocorre in casu. De
fato, o exame minucioso das atas de assembleia exibidas nos autos da
execucao, da conta de que elas nao indicam, com exatidao, o valor do
débito cobrado. Nao € demais lembrar que o dispositivo contido no art.
784, inc. X, do CPC nao trata de valores concernentes a divisao de despesas,
mas, sim, de valor de parcela definido pela convencao de condominio, nos
termos em que postos no art. 1334, inc. |, do CC. Destarte, a
correspondéncia entre o valor constante da ata e aquele exigido em
execucao é de rigor, o que nao restou verificado in casu. Como se nao
bastasse, multa por infracao a normas de condominio nao se compreende
no titulo executivo extrajudicial. Precedentes jurisprudenciais. - Recurso
parcialmente provido, para ratificada a denegacao a agravante a benesse
da gratuidade, acolher a excecao de pré-executividade e julgar extinta a
execucdo. (TJ/SP; Agravo de Instrumento 2241596-82.2019.8.26.0000;
Relator (a): Neto Barbosa Ferreira; Org&o Julgador: 292 Cadmara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 24 Vara Civel; Data do Julgamento: 23/10/20;
Data de Registro: 23/10/20)



EMBARGOS A EXECUCAO - SENTENCA DE IMPROCEDENCIA -
CONDENACAO NO PAGAMENTO DE CUSTAS, DESPESAS E HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS — COTAS CONDOMINIAIS — FEITO SATISFATIVO
DEVIDAMENTE INSTRUIDO COM ATA ASSEMBLEAR E CONVENCAO DO
CONDOMINIO - DESNECESSARIA ESPECIFICACAO DO CREDITO, EXIGIDA
APENAS COM PROVA(;AO DOCUMENTAL - INTELIGENCIA DO ARTIGO 784,
X, CPC - DEMAIS IMPUGNA(;@ES RECHACADAS - PRETENSAO RECURSAL
AFASTADA - PRECEDENTE - HONORARIOS MAJORADOS EM VIRTUDE DO
TRABALHO RECURSAL — APELO NAO PROVIDO. (TI/SP; Apelacéo Civel
1055068-11.2020.8.26.0100; Relator (a): Francisco Casconi; Org&o Julgador:
317 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 162 Vara Civel; Data do
Julgamento: 19/10/20; Data de Registro: 19/10/20)

No mesmo sentido:

(TI/SP; Apelacdo Civel 1000476-47.2018.8.26.0533; Relator (a): Adilson
de Araujo; Orgado Julgador: 31° CAmara de Direito Privado; Foro de
Santa Béarbara d'Oeste - 17 Vara Civel; Data do Julgamento: 9/3/19;
Data de Registro: 9/3/19)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - DESPESAS CONDOMINIAIS - EXECUCAO -
DESPESAS QUE FORAM APROVADAS EM ASSEMBLEIA GERAL OU QUE
CONSTARAM DA PREVISAO ORCAMENTARIA PARA O ANO CORRENTE -
SUFICIENCIA PARA COMPROVACAO DO CREDITO EXECUTADO — ART. 784,
C, DO CPC - DECISAO QUE DETERMINOU A EMENDA DA INICIAL
REFORMADA — PROSSEGUIMENTO DA EXECUCAO - POSSIBILIDADE.
Agravo de Instrumento provido. (TJ/SP; Agravo de Instrumento
2222288-26.2020.8.26.0000; Relator (a): Jayme Queiroz Lopes; Orgao
Julgador: 36° Camara de Direito Privado; Foro Regional VI - Penha de
Franca - 1° Vara Civel; Data do Julgamento: 30/9/20; Data de Registro:
30/9/20)

DESPESAS DE CONDOMINIO. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
Uma vez que o condominio edilicio foi legalmente constituido e nao
fazendo o art. 784, inciso X do CPC qualquer distincao sobre a forma de
construcao, se vertical ou horizontal, o crédito referente a taxa condominial
do condominio horizontal constitui titulo executivo apto a aparelhar a
execucdo. Sentenca de extincdo reformada. Recurso provido. (TJ/SP;
Apelacio Civel 1015476-57.2017.8.26.0037; Relator (a): Felipe Ferreira; Orgéo
Julgador: 26° Camara de Direito Privado; Foro de Araraquara - 4° Vara Civel;
Data do Julgamento: 16/10/18; Data de Registro: 16/10/18)



DESPESAS CONDOMINIAIS - EMBARGOS A EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - Loteamento fechado — Conveng¢ao condominial
estabelecida nos termos de ei 4.591/1964 — Aplicacdo das regras relativas a
condominio edilicio - Quotas condominiais em aberto - Renuncia do
conddmino quanto as areas de uso comum — Impossibilidade —
Observancia dos arts. 1.331, §2° e 1.336, |, do Codigo Civil — Despesas
demonstradas — Cobranca devida — Embargos improcedentes - Recurso
desprovido. (TJ/SP; Apelacdo Civel 1006803-02.2017.8.26.0223; Relator (a):
Melo Bueno; Orgdo Julgador: 35 Camara de Direito Privado; Foro de
Guarujd - 1? Vara Civel; Data do Julgamento: 28/8/18; Data de Registro:
28/8/18)

RECURSO ESPECIAL. RESTRICAO IMPOSTA NA CONVENCAO
CONDOMINIAL DE ACESSO A AREA COMUM DESTINADA AO LAZER DO
CONDOMINO EM MORA E DE SEUS FAMILIARES. ILICITUDE.
RECONHECIMENTO. 1. DIREITO DO CONDOMINO DE ACESSO A TODAS AS
PARTES COMUNS DO EDIFICIO, INDEPENDENTE DE SUA DESTINACAO.
INERENCIA AO INSTITUTO DO CONDOMINIO. 2. DESCUMPRIMENTO DO
DEVER DE CONTRIBUICAO COM AS DESPESAS CONDOMINIAIS. SANCOES
PECUNIARIAS TAXATIVAMENTE PREVISTAS NO CODIGO CIVIL. 3. IDONEOS
E EFICAZES INSTRUMENTOS LEGAIS DE COERCIBILIDADE, DE GARANTIA
E DE COBRANCA POSTOS A DISPOSICAO DO CONDOMINIO.
OBSERVANCIA. NECESSIDADE. 4. MEDIDA RESTRITIVA QUE TEM O UNICO
E ESPURIO PROPOSITO DE EXPOR OSTENSIVAMENTE A CONDICAO DE
INADIMPLENCIA DO CONDOMINO E DE SEUS FAMILIARES PERANTE O
MEIO SOCIAL EM QUE RESIDEM. DESBORDAMENTO DOS DITAMES DO
PRINCIPIO DA DIGNIDADE HUMANA. VERIFICACAO. 5. RECURSO
ESPECIAL IMPROVIDO.

1. O direito do condémino ao uso das partes comuns, seja qual for a
destinacao a elas atribuidas, ndo decorre da situacao (circunstancial) de
adimpléncia das despesas condominiais, mas sim do fato de que, por lei, a
unidade imobilidria abrange, como parte inseparavel, ndao apenas uma
fracao ideal no solo (representado pela propria unidade), bem como nas
outras partes comuns que sera identificada em forma decimal ou ordinaria
no instrumento de instituicdao do condominio (§ 3° do art. 1.331 do Codigo
Civil). Ou seja, a propriedade da unidade imobilidria abrange a
correspondente fragcao ideal de todas as partes comuns. A sangao que
obsta o conddmino em mora de ter acesso a uma area comum (seja qual
for a sua destinagao), por si s6, desnatura o proprio instituto do
condominio, limitando, indevidamente, o correlato direito de propriedade.



2. Para a especifica hipdtese de descumprimento do dever de contribuicao
pelas despesas condominiais, o Codigo Civil impde ao condémino
inadimplente severas sancdes de ordem pecuniaria, na medida de sua
recalcitrancia.

2.1 Sem prejuizo da sancao prevista no art. 1.336, §1°, do Codigo Civil, em
havendo a deliberada reiteracao do comportamento faltoso (o0 que nao se
confunde o simples inadimplemento involuntario de alguns débitos),
instaurando-se permanente situacao de inadimpléncia, o Codigo Civil
estabelece a possibilidade de o condominio, mediante deliberacao de ¥
(trés quartos) dos condéminos restantes, impor ao devedor contumaz
outras penalidades, também de carater pecuniario, segundo gradacao
proporcional a gravidade e a repeticao dessa conduta (art. 1.337, caput e
paragrafo unico - multa pecuniaria correspondente até o quintuplo ou até
o décuplo do valor da respectiva cota condominial).

2.2 O art. 1.334, IV, do Cédigo Civil apenas refere quais matérias devem ser
tratadas na conveng¢ao condominial, entre as quais, as sancdes a serem
impostas aos conddminos faltosos. E nos artigos subsequentes,
estabeleceu-se, para a especifica hipotese de descumprimento do dever
de contribuicao com as despesas condominiais, a imposicao das san¢des
pecuniarias acima delineadas.

Inexiste, assim, margem discricionaria para outras sancdes, que Nao as
pecuniarias nos limites da lei.

3. Além das sancdes pecuniarias, a lei adjetiva civil, atenta a essencialidade
do cumprimento do dever de contribuir com as despesas condominiais,
estabelece a favor do condominio efetivas condi¢cdes de obter a satisfacao
de seu crédito, inclusive por meio de procedimento que privilegia a
celeridade.

3.1 A lei 8.009/1990 confere ao condominio uma importante garantia a
satisfacao dos débitos condominiais: a propria unidade condominial pode
ser objeto de constricao judicial, nao sendo dado ao condédmino devedor
deduzir, como matéria de defesa, a impenhorabilidade do bem como
sendo de familia. E, em reconhecimento a preméncia da satisfacao do
crédito relativo as despesas condominiais, o CPC de 1973, estabelecia o rito
mais célere, o sumario, para a respectiva acao de cobranca. Na sistematica
do novo CPC, alias, as cotas condominiais passaram a ter natureza de titulo
executivo extrajudicial (art. 784, VIII), a viabilizar, por conseguinte, 0 manegjo
de acgao executiva, tornando a satisfacao do débito, por meio da incursao
no patriménio do devedor (possivelmente sobre a propria unidade



imobiliaria) ainda mais célere. Portanto, diante de todos esses
instrumentos (de coercibilidade, de garantia e de cobranca) postos pelo
ordenamento juridico, inexiste razao legitima para que o condominio dele
se aparte.

4. A vedacao de acesso e de utilizagcao de qualquer area comum pelo
conddmino e de seus familiares, independentemente de sua destinacao
(se de uso essencial, recreativo, social, lazer, etc), com o Unico e ilegitimo
propdsito de expor ostensivamente a condi¢cao de inadimpléncia perante o
meio social em que residem, desborda dos ditames do principio da
dignidade humana.

5. Recurso especial improvido.

(REsp 1.564.030/MG, relator ministro Marco Aurélio Bellizze, 3% turma,
julgado em 9/8/16, DJe de 19/8/16.)



