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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2265079-68.2024.8.26.0000, da Comarca de Birigiii, em que ¢ agravante JOM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ agravado CONDOMINIO
RESIDENCIAL GUATAMBU PARK.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 25* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justi¢a de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E MARY GRUN.

Sdo Paulo, 8 de abril de 2025.
RODOLFO CESAR MILANO

Relator(a)
Assinatura Eletronica



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

VOTO N°.: 09852

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2265079-68.2024.8.26.0000
COMARCA: BIRIGUI

AGRAVANTE: JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
AGRAVADO: CONDOMINIO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK
INTERESSADA: CRISTTANE BORGUETTI LOPES

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execucdao de titulo
extrajudicial. Despesas condominiais. Valor das cotas
condominiais devidamente deliberado em assembleia.
Assembleias posteriores que indicam expressamente o
valor das cotas ora cobrado, que coincidem com os

boletos de pagamento. Titulo executivo higido. Citagdo
valida. Decisdo mantida. RECURSO NAO PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto por JOM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra a r. decisio de fls.
313/314, dos autos da Execucdo de Titulo Extrajudicial (processo sob n°
1006018-51.2021.8.26.0077) contra si movida por CONDOMINIO RESIDENCIAL
GUATAMBU PARK, que rejeitou a excecao de pré-executividade.

Recorre a parte executada alegando auséncia de titulo
executivo. Sustenta que a proposta de reajuste sugerida em ata de assembleia nao
foi votada e nem aprovada. Defende que o condominio agravado ndo comprova a
aprovacao do valor executado por assembleia (R$ 785,00), bem como a aprovagao
da continuagdo da cobranga no valor de R$ 970,00, apds 30/04/2022, e assevera
que a emissao dos boletos ndo supre a exigéncia disposta no artigo 784, inciso X,

do CPC.
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Alega nulidade de citagdo. Aduz violacdo aos artigos 829,
§1°, e 830, ambos do CPC, eis que ndo houve a citagdo por meio de Oficial de
Justica, como pleiteado pelo agravado, e obrigatério nos processos de execucao e

titulo extrajudicial.

Diante desses fatos, requer a concessao de efeito ativo ao
presente recurso, determinando-se a imediata suspensao do feito, até julgamento
final do recurso. No mérito, o seu provimento e a reforma da r. decisao para
declarar a auséncia de votacdo e aprovagdo da assembleia que sugeriu a taxa
condominial de R$ 785,00, bem como a continuacdo da cobranca da taxa no valor

de R$ 970,00, e declarar a nulidade da citacao postal.
Efetua prequestionamento das matérias abordadas.

Foi indeferido o pedido de atribuicdo de efeito ativo-

suspensivo ao recurso até pronunciamento definitivo deste Egrégio Tribunal sobre

a questao.

Contraminuta as fls. 32/174.

E o relatério.

Em que pese a irresignacdo, o recurso nao merece ser
provido.

Isto porque, na Ata de Assembleia Geral do dia 09/11/2017
constou expressamente que: “Corregio no valor da Taxa Condominial...totalizando R4
785,007 (fl. 36), bem como a proposta de aumento foi levada a votagdo e aprovada

por unanimidade dos presentes, para o valor de R$ 970,007 (fl. 37).

Ainda, no que tange a citacdo por meio de carta com aviso de
recebimento, ndo se verifica que o Cédigo de Processo Civil vede a possibilidade
de citacdo via correio nos processos de execugdo, conforme se depreende do seu

artigo 247, in verbis:
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“Art. 247 A citagdo serd feita por meio eletronico ou pelo correio

para qualquer comarca do Pais, exceto:
I - nas Acoes de Estado, observado o disposto no art. 695,§3°;
I - quando o citando for incapaz;
III - quando o citando for pessoa de direito piiblico;

IV - quando o citando residir em local nao atendido pela entrega

domiciliar de correspondéncia;
V - quando o Autor, justificadamente, a requerer de outra forma.”
A corroborar, cite-se julgados envolvendo as mesmas partes:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO - DEBITOS
CONDOMINIAIS — EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE — Decisdo agravada
acolheu parcialmente a excegdo de pré-executividade, com a retificacdo do cdlculo do débito
exequendo, para constar "o retorno ao valor de R$ 785,00 a partir de 07/06/2022" —
Vilida a citagdo postal — Documentos apresentados sdo suficientes para o ajuizamento da
execugio de titulo extrajudicial (artigo 784, inciso X, do Coédigo de Processo Civil) —
RECURSO DA EXECUTADA IMPROVIDO.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2313135-35.2024.8.26.0000; Relator (a): Flavio Abramovici; Orgao Julgador: 35°
Camara de Direito Privado; Foro de Birigui - 3* Vara Civel; Data do Julgamento:

07/01/2025; Data de Registro: 07/01/2025);

“EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. DESPESAS
CONDOMINIAIS. EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE. ALEGACAO DE
EXCESSO DE EXECUCAO. ACOLHIMENTO QUE NAO PREVALECE.
DOCUMENTACAO SUFICIENTE PARA EVIDENCIAR A PRESENCA DOS
REQUISITOS DE CERTEZA, LIQUIDEZ E EXIGIBILIDADE. RECURSO
PROVIDO. Nos termos do artigo 784, inciso X, do Codigo de Processo Civil, constitui
titulo executivo extrajudicial o crédito referente as contribuigdes ordindrias ou

extraordindrias de condominio edilicio, previstas na respectiva convengio ou aprovadas em
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assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas. No caso em exame, hd
identificacdo da existéncia da obrigacio de contribuir, da autorizagdo para a cobranga dos
valores respectivos componentes das parcelas, o que faz presumir que se encontram
presentes os requisitos de certeza, liquidez e exigibilidade, nos moldes da planilha
apresentada pelo exequente.” (TJSp; Agravo de Instrumento
2320126-27.2024.8.26.0000; Relator (a):José Augusto Genofre Martins; Orgao
Julgador: 31* Camara de Direito Privado; Foro de Birigui - 3* Vara Civel; Data do
Julgamento: 19/12/2024; Data de Registro: 19/12/2024);

“Agravo de instrumento. Execugdo de despesas condominiais.
Nulidade de citagio. Inocorréncia. Ndo é imprescindivel que o ato seja realizado por Oficial
de Justica. Precedentes. O crédito decorrente de despesas condominiais constitui titulo
executivo extrajudicial, conforme expressa previsio do art. 784, X, do CPC. Os
documentos apresentados pelo exequente sio hdbeis e suficientes para aparelhar a execugdio,
sobretudo porque, a vista do dever primordial do condomino de contribuir para as despesas
do condominio (arts. 12 da Lei 4.591/64 e 1.336, 1, do Codigo Civil), hd presungio de
pertinéncia e legitimidade dos valores cobrados a titulo de rateio. Recurso improvido.”
(TJSP; Agravo de Instrumento 2312705-83.2024.8.26.0000; Relator (a): Gomes
Varjao; Orgao Julgador: 34* Camara de Direito Privado; Foro de Birigui - 3* Vara

Civel; Data do Julgamento: 19/12/2024; Data de Registro: 19/12/2024);

“Agravo de instrumento. Execugdo de titulo extrajudicial. Taxa
condominial. Decisdo que rejeitou excegio de pré-executividade, na qual a executada
excipiente alegou nulidade da citacdo postal e auséncia de titulo executivo higido para a
cobranga na via eleita. Inconformismo. Nao acolhimento. O Codigo de Processo Civil ndo
veda a citagdo postal em execugio de titulo extrajudicial, ndo havendo incompatibilidade
com o art. 830 do CPC. Atas de assembleias gerais comprovam a deliberagio e aprovagio
dos valores da taxa condominial cobrados. Ligeira inexatiddo redacional em uma das atas
que ndo compromete o entendimento acerca do que foi na respectiva assembleia deliberado.
Observincia do disposto no art. 784, X, do CPC. Precedentes de casos andlogos envolvendo

a mesma executada. Decisdo mantida. Litigancia de md-fé, contudo, ndo configurada.
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Recurso ndo provido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2311915-02.2024.8.26.0000;
Relator (a): Maria de Lourdes Lopez Gil; Orgao Julgador: 26* Camara de Direito
Privado; Foro de Birigui - 2% Vara Civel; Data do Julgamento: 18/12/2024; Data de
Registro: 18/12/2024);

“Excegio de pré-executividade levantada em execucdo de titulo
extrajudicial (contribuigdo condominial) — Alegacdo de falta de requisitos necessarios a
caracterizar o titulo rechacada — Afastada também a alegacdo de nulidade da citagio, que se
deu por carta na agdo executiva — Inconformismo da excipiente/executada — Insisténcia na
alegagio de que a ata da assembleia apresentada para comprovar o valor da contribuigdo
ndo caracteriza titulo com liquidez, certeza e exigibilidade e que a citagdo sua foi nula
porque realizada por carta, o que ndo seria permitido na acio de execugio —
Inadmissibilidade das teses — Possibilidade de o ato citatorio ser cumprido pela via postal —
Novo Cédigo de Processo Civil que ndo tem a vedagdo para a hipdtese que havia no Codigo
de 1973 — Agdo executiva bem instruida com os documentos necessdrios — Inteligéncia do
art. 794, X, do Codigo de Processo Civil — Precedentes desta Corte confirmando a
procedibilidade da execugio na hipotese — Decisdo agravada mantida — Agravo de
instrumento improvido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2326647-85.2024.8.26.0000;
Relator (a): Mério Daccache; Orgao Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro
de Birigui - 2* Vara Civel; Data do Julgamento: 29/11/2024; Data de Registro:
29/11/2024).

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao

recurso.

RODOLFO CESAR MILANO
Relator



		2025-04-08T20:11:49-0300
	Not specified




