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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1053824-34.2022.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que sao apelantes ANTONIO
DE CRISTOFARO (ESPOLIO), LUIZA DE CRISTOFARO (HERDEIRO), RAFAELE

DE CRISTOFARO (HERDEIRO) ¢ ANA PAULA DE CRISTOFARO MARTINS
(HERDEIRO), ¢ apelado CONDOMINIO EDIFICIO LIVORNO.

ACORDAM, em 30* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V. U.", de conformidade
com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores MONTE
SERRAT (Presidente) E MARCOS GOZZO.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025.
MARIA LUCIA PIZZOTTI

RELATOR
Assinatura Eletronica
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APELANTE: ESPOLIO DE ANTONIO DE CRISTOFARO
(embargante)

APELADO: CONDOMINIO EDIFICIO LIVORNO (embargado)
EMBARGOS A EXECUCAO

COMARCA: CAMPINAS (102 VARA CIVEL)

MAGISTRADO: MARCOS HIDEAKI SATO

APELACAO — EMBARGOS A EXECUCAO
— COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS — APROVACAO, EM
ASSEMBLEIA, DE COBRANCA DE
ENCARGOS CONDOMINAIS DAS LOJAS
SITUADAS NO TERREO DO EDIFICIO —
ASSEMBLEIA E DELIBERACOES
ASSEMBLEARES REALIZADAS EM
DISSONANCIA COM O REGRAMENTO
ESTABELECIDO NA CONVENCAO
CONDOMINIAL E COM OS ARTS. 1.336,
§1°, 1.352 E 1.354, DO CODIGO CIVIL —
AUSENCIA DE TITULO EXECUTIVO
EXTRAJUDICIAL — CREDITOS
CONDOMINIAIS CALCADOS EM
ASSEMBLEIA INVALIDA — ARTS. 783 E
784, X, DO CPC — EMBARGOS A
EXECUCAO PROCEDENTES -
EXECUCAO EXTINTA — R. SENTENCA
REFORMADA — RECURSO PROVIDO.
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Vistos.

Trata-se de recurso de apelacio interposto pelo
embargante contra a r. sentenca de fls. 201/203, cujo relatério se
adota, que, em embargos a execucdo, julgou improcedentes suas

pretensoes.

Narra o embargante, em sintese, que: i) os presentes
embargos tém por objetivo combater a execucao de titulo extrajudicial
movida em seu desfavor, por meio da qual o condominio embargado
busca cobrar-lhe encargos condominiais; ii) informa que € proprietario
de uma loja (“loja 3”) localizada no térreo do edificio condominial; iii)
a loja possui entrada propria e separada da entrada do edificio; nao
utiliza a area comum do condominio; nao utiliza servigos de limpeza
das areas comuns; possui medidores proprios e contas independentes
de consumo de Aagua, gas e energia; nao se vale dos servicos de
seguranca de acesso do edificio; nao utiliza servicos de entrega de
correspondéncia interna do edificio; entre outros elementos
independentes; iv) jamais havia recebido cobranca de cotas
condominiais, bem como nunca recebeu comunicado para participar
de assembleias do condominio; v) em 20/01/2021, a assembleia
ordinaria do condominio embargado aprovou a cobranca de R$150,00
mensais as lojas do térreo do edificio; vi) referida assembleia ordinaria

é nula, uma vez que: a cobranca aprovada nao foi pautada no ato de
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convocacao para a assembleia; a ata da assembleia demonstra que a
cobranca foi aprovada por “acordo”, e ndo por votagao; aprovou-se a
cobranca de “atrasados” em desfavor das lojas; ndao ha a relacao dos
condéminos que estariam presentes na assembleia; vii) caso nao seja
acolhida a pretensao de auséncia de titulo extrajudicial, impugna os

valores apresentados pelo condominio embargado.

Regularmente intimada, a requerida apresentou

contrarrazoes.
E a sintese do necessario.

Inicialmente, afigura-se de suma importancia destacar que,
em casos semelhantes muito semelhantes ao ora analisado (cobranca
de cotas condominiais de unidade imobiliaria localizada no térreo de
condominio edilicio, mas portadora de diversos elementos
independentes do edificio), esta C. Camara vem se pautando pelo
entendimento de que a unidade imobiliaria, por estar integrada
fisicamente ao condominio, beneficia-se de parcela dos servicos
comuns custeados pelos condéominos, sendo cabivel, por conseguinte, a
exigéncia de sua contribuicdo de forma proporcional a extensao
daquilo que usufrui (art. 1.336, §1°, do Cédigo Civil), sob pena de

enriquecimento sem causa (art. 884 do Codigo Civil).

Nesse sentido:
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Apelacao. Direito civil. Condominio edilicio. Loja situada
no térreo do edificio, com entrada independente.
Divergéncia quanto ao rateio das despesas condominiais.
Obrigacao propter rem. Participacdo apenas nas despesas
que beneficiam a loja. Cabimento da cobranca. 1. Acdo
julgada improcedente em primeira instancia. 2. Recurso
dos autores (condominos) pretendendo anulacdo de
assembleia e inexigibilidade do débito desprovido. 3.
Proprietarios de loja localizada no térreo do edificio, com
entrada independente. Assembleia condominial que
estabeleceu que sdo condominos e devem concorrer para
as despesas do condominio que beneficiam a loja. Dever
do condomino previsto no art. 1336, § 1°, do Cédigo Civil.
Obrigacao propter rem. Cobranca exigivel. 4. Ndao ha
noticias de que as prestacoes pretéritas estejam sendo
executadas, nem foram objeto de discussao na Assembleia
Geral Extraordinaria. Termo inicial da obrigacdo: data
da assembeia. 5. Recurso dos autores (condominos)
desprovido. Sentenca mantida. (TJSP; Apelacdao Civel
1128824-48.2023.8.26.0100; Relator (a): Paulo Alonso;
Orgdo Julgador: 30% Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel -41?% Vara Civel; Data do Julgamento:
13/02/2025; Data de Registro: 13/02/2025)

Assim, o fato de a loja do embargante possuir diversos
elementos independentes do condominio embargado nao elide o fato
de que, em realidade, usufrui de parcela dos servicos custeados pelos
condominos, como limpeza, mecanismos de seguranca externos e

manutencoes da fachada e da estrutura do edificio.

Nada obstante, ¢é essencial destacar que o condominio
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embargado ajuizou execucao de titulo extrajudicial em desfavor

do embargante.

A essencialidade dessa circunstancia decorre do fato de que
tal modalidade processual exige o atendimento a um plexo de
requisitos exigidos pela lei, sendo oportuna a transcricao dos seguintes

dispositivos do CPC:

Art. 783. A execucdo para cobranca de crédito fundar-se-a

sempre em titulo de obrigacao certa, liquida e exigivel.

Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais:

X - o crédito referente as contribuicoes ordindrias ou
extraordinarias de condominio edilicio, previstas na respectiva
convencdao ou aprovadas em assembleia geral, desde que

documentalmente comprovadas.

Nao preenchido qualquer dos requisitos destacados, o

exequente nao possui titulo executivo.

E é justamente essa a situacdo do caso em apreco,

conforme fundamentos expostos a seguir:

1) A convocacao da assembleia ordinaria realizada em
20/01/2021, em que foi aprovada a cobranca de cotas condominiais
das lojas localizadas no térreo do edificio, nao pautou referido topico,

circunstancia que impossibilitou os interessados de terem ciéncia a
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respeito de tal deliberacao e de poderem influenciar em seus termos

(fl. 11 dos autos da execucao).

Para que nao se argua eventual omissao ou obscuridade,
entendo oportuno destacar que a indicacao de “Outros Assuntos” no
documento de convocacido nao se afigura suficiente para o
cumprimento do dever de informacao, sobretudo pelo fato de que o
“Artigo 20°” da convencao condominial prevé a necessidade de
especificacao dos “Outros Assuntos” a serem tratados na assembleia
(fls. 25/26).

2) O condominio embargado nao comprovou a convocacao
de todos os condominos (art. 1.354 do Codigo Civil), nem mesmo a

convocacao do embargante.

Em acréscimo, ndo comprovou a publicacao do edital de

convocacao exigido pelo “Artigo 13°” da convencao condominial (fl.

24);

3) O item referente a aprovacao da cobranca ora

impugnada foi redigido da seguinte forma na ata assemblear (fl. 13):

“D-) Ficou acordado que serd emitido boleto de cobranca
de taxa condominial das lojas, além das cobrancas dos atrasados, a
priori, num valor simbdlico de R$150,00 (Cento e cinquenta reais), se

houver alguma reforma, sera rateado também entre as lojas”.
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Primeiramente, destaca-se a clara incongruéncia quanto a
previsao de cobranca de “atrasados”, uma vez que, até o momento em
que realizada a assembleia, inexistia cobranca de cotas condominiais

em desfavor das lojas.

Independentemente de tal incongruéncia, a deliberacao é
integralmente nula, uma vez que nao ha dados sobre a votacdo que
resultou na aprovacdo da referida cobranca. E justamente nesse ponto
que chama atencio a locucao “Ficou acordado”, por ser inviavel a
realizacdo de “acordo” em desfavor dos proprietarios das lojas

localizados no térreo do edificio sem a convocacao ou a presenca de

seus representantes.

E, para que nao se argua eventual omissao ou obscuridade,
pontuo que o condominio embargado nado colacionou qualquer
instrumento de acordo com a anuéncia dos lojistas quanto a cobranca

da cota condominial.

4) O condominio embargado nao apresentou qualquer
documento apto a demonstrar quais condominos compareceram a
assembleia em analise. Além de haver previsao expressa da
necessidade de livro de presenca (ou documento equivalente) no
“Artigo 16°” da convencao condominial, tal requisito é essencial para a
apuracao do quérum de aprovacao das deliberacoes assembleares (art.

1.352 do Codigo Civil).
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Conclui-se, com base no exposto, que a assembleia na qual
restou “acordada” a exigéncia de cotas condominiais das lojas situadas
no térreo do edificio nao se deu em observancia aos regramentos legais

e as disposi¢oes previstas na convencao do proprio condominio.

Por conseguinte, o condominio embargado nao possui
titulo executivo extrajudicial, uma vez que nao preenchidos os
elementos previstos no art. 783 do CPC e, principalmente, o requisito

previsto na parte final do inciso X do art. 784 do CPC.

Por todo o exposto, DA-SE PROVIMENTO ao recurso
para, reformando a r. sentenca recorrida, julgar PROCEDENTES os
embargos a execucao e, por conseguinte, EXTINGUIR a execucao de

titulo extrajudicial embargada.

Sucumbente de forma integral, arcarA o condominio
embargado com a totalidade das custas e despesas processuais, bem
como com honorarios advocaticios em favor dos patronos do
embargante, os quais estabeleco em 20% sobre o valor atualizado da

causa, nos termos do art. 85, §2°, do CPC.

Por derradeiro, a fim de evitar a oposicao de embargos de
declaracao, tnica e exclusivamente voltados ao prequestionamento,
tenho por expressamente prequestionada, nesta instancia, toda a
matéria, consignando que nao houve ofensa a qualquer dispositivo a

ela relacionado.
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Sendo manifestamente protelatéoria a apresentacao dos

embargos de declaracao, aplicar-se-a a multa prevista no art. 1.026, §§

20 ¢ 32 do CPC.

MARIA LUCIA PIZZOTTI

RELATORA
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