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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2231560-05.2024.8.26.0000, da Comarca de Cajamar, em que sdo agravantes
CHARLSTON FRANCISCO DO CARMO JUNIOR e IEREDIR GONCALVES DE
QUEIROZ, ¢ agravado CONDOMINIO RESIDENCIAL QUINTA DAS
OLIVEIRAS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 35 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 participacdo dos Desembargadores ANA MARIA
BALDY (Presidente) E GILSON DELGADO MIRANDA.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
MOURAO NETO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n. 2231560-05.2024.8.26.0000

Voto n. 34.884

Comarca: Cajamar (2* Vara Judicial)

Agravantes: Charlston Francisco do Carmo Junior e leredir
Gongalves de Queiroz

Agravado: Condominio Residencial Quinta das Oliveiras

MM. Juiz: Marcelo Henrigue Mariano

Civil e processual. A¢io de execugdo de despesas
condominiais. Insurgéncia dos executados contra a
decisio que acolheu em parte a excecdao de pré-
executividade.

Titulo executivo extrajudicial inexistente no caso
concreto. Crédito condominial que ndo esta
documentalmente comprovado, nos termos do
artigo 784, inciso X, do Cdédigo de Processo Civil,
carecendo de certeza e liquidez. Ata de assembleia
que ndo confere respaldo aos valores mensais
langados nas planilhas de calculos apresentada pelo
condominio exequente. Precedentes deste E.
Tribunal de Justica.

RECURSO PROVIDO.

I — Relatoério.

Trata-se de recurso de agravo de instrumento
interposto por Charlston Francisco do Carmo Junior e Ieredir Queiroz
do Carmo contra a decisio copiada a fls. 15/16 proferida na acio de
execucao de despesas condominiais movida por Condominio

Residencial Quinta das Oliveiras, que acolheu em parte a excecdao de
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pré-executividade que apresentaram, “para o fim de excluir os honordrios

previstos em convengdo condominial do débito exequendo”.

Pugnam pela concessio de efeito suspensivo e pela
reforma do decisum, sustentando, em sintese, a ‘“wulidade da execucio por

vicio de existéncia do titnlo execntivo” (fls. 1/14).

O recurso foi processado sem efeito suspensivo (fls.

208).

Contraminuta a fls. 212/215.

IT — Fundamentagao.

O agravado propds acao de execucao em face dos
agravados, buscando a satisfacdo de crédito no montante de R$ 5.961,08
(cinco mil, novecentos e sessenta e um real e oito centavos), oriundo das
despesas condominiais geradas pela unidade autonoma A005, Bloco B,

vencidas no periodo compreendido entre julho de 2018 e julho de 2019.

Os agravantes opuseram exce¢ado de pré-executividade
sustentando, em sintese, a nulidade da execucio (fls. 132/148 dos autos

originas).

Colhida a manifestacao do agravado, sobreveio a decisio
recorrida que acolheu em parte a excegdo de pré-executividade, “para o

fim de excluir os honordrios previstos em convengao condominial do débito

exequendo” (fls. 176/180 e 181/182 dos autos originais).
Pois bem.

Este recurso comporta provimento.
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A peticao inicial foi instruida com o instrumento de
mandato (fls. 5), com a minuta da conven¢io do condominio (fls. 6/29),
com atas da assembleia de instalacio do condominio geral do condominio
realizada em 17/7/2013 (fls. 30/32), ata da assembleia geral ordiniria
realizada em 31/03/2014 (fls. 33/35), ata da assembleia geral
extraordinaria realizada em 21/01/2015 (fls. 36/39), ata da assembleia
geral extraordindria realizada em 15/09/2015 (fls. 40), ata da assembleia
geral ordinaria realizada em 15/03/2016 (fls. 41), ata da assembleia geral
ordindria realizada em 12/09/2016 (fls. 42/43), ata da assembleia geral
extraordindria realizada em 25/09/2018 (fls. 44/45), com cépia da
matticula do imével gerador das despesas condominiais (fls. 46/47) e com

a planilha de calculos (fls. 48).

Vale reitera que a execucgdao tem por objeto as despesas

condominiais vencidas no periodo compreendido entre julho de 2018 e

julho de 2019.

Observa-se que na ata assembleia geral extraordinaria
realizada em 25/09/2018 houve deliberacio apenas sobre a composi¢io do
conselho, a eleicao do sindico, subsindico e membros do conselho e

assuntos gerais nao deliberativos (fls. 44/45)

A luz desses documentos assiste razao aos agravantes
quando sustentam a nulidade da execucdo, pois, de fato, evidentemente
nao sao documentos habeis a conferir a indispensavel certeza, liquidez e

exigibilidade das obrigacdes postas em execucao.

O artigo 784, inciso X, do Codigo de Processo Civil,
estabelece que sao titulos executivos extrajudiciais “o ¢rédito referente ds

contribuigoes ordindrias ou extraordindrias de condominio edilicio, previstas na respectiva
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convengdo ou aprovadas em assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas”

(grifou-se).

E certo que o agravado apresentou demonstrativo do
débito condominial (fls. 48 dos autos originais), mas isso é exigéncia legal
para toda e qualquer execucdao, como corolario légico do que constar do
titulo executivo, certo, liquido e exigivel Em outros termos,
demonstrativos ou planilhas de débito nao dispensam a apresentagao do
titulo executivo, mas apenas retratam as obrigacoes (certas, liquidas e
exigiveis) postas, com tais atributos, no titulo executivo extrajudicial (seja

ele qual for).

Ora, se ndo ha nenhum documento que comprove que
os valores discriminados siao aqueles necessariamente aprovados em
assembleias gerais ordinarias ou extraordinarias (independentemente de se
trata da respectiva ata ou de um outro documento qualquer, que confira os
atributos de certeza e liquidez), parece evidente que de titulo executivo

extrajudicial ndo dispde o exequente.

Nesse contexto, nao basta a apresentacao de qualquer
ata de assembleia, porquanto o que a lei exige é documento que comprove
as obrigacoes, notadamente quanto a liquidez. (Muito embora a sede
propria para a definicio do valor a ser rateada seja mesmo a assembleia

geral.)

Que os condoéminos, més a més, devem concorrer para
as despesas condominiais, ndo se discute, pois decorre de lei essa
obrigacao. Coisa diversa, porém, é a exigéncia legal, para fim de execugao,
de documento que comprove a obrigacao, inclusive no que tange a

liquidez.
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Nesse cenario, o crédito condominial exigido na agao de
execuc¢ao nio esta documentalmente comprovado, tal como exige o artigo

784, inciso X, do Coédigo de Processo Civil.

Sobre a exigéncia da comprovagio documental do
crédito condominial reclamado em acao de execucao, confiram-se os
seguintes julgados deste E. Tribunal de Justica:

Apelagdo. Despesas Condominiais. Execugcdo de Titulo
Extrajudicial. Sentenca de extingdo do feito, sem resolu¢do do
mérito. Peti¢cdo inicial indeferida. Insurgéncia do condominio
exequente. Descabimento. Ainda que se admita a possibilidade de
propositura da execug¢do de titulo extrajudicial pelo condominio
horizontal, ante o fato de que a lei processual ndo estabelece
diferenca no tocante a forma de constituicdo do condominio
(horizontal ou vertical), melhor sorte ndo resta ao exequente. De
fato, por forca do que dispbée o art. 784, inc. X, do CPC, o
ajuizamento da acdo de execucdo de titulo extrajudicial, visando o
recebimento de contribuicbes condominiais, é perfeitamente
possivel. Todavia, para tanto, o titulo lastreador da execucéo deve
estar revestido de certeza, liquidez e exigibilidade, o que ndo ocorre
in _casu. De fato, o exame minucioso das atas de assembleia
exibidas nos autos da execuc@o, dd conta de que elas néo indicam,
com exatiddo, o valor do débito cobrado. Ndo é demais lembrar
que o dispositivo contido no art. 784, inc. X, do CPC ndo trata de
valores concernentes a divisdo de despesas, mas, sim, de valor de
parcela definido pela convencédo de condominio, nos termos em que
postos no art. 1334, inc. I, do CC. Destarte, a correspondéncia entre
o valor constante da ata de assembleia e aquele exigido em
execucdo é de rigor, o que ndo restou verificado in casu.
Precedentes jurisprudenciais. Recurso desprovido. (292 Camara de
Direito Privado — Apelagdo n. 1020473-73.2020.8.26.0071 — Relator
Neto Barbosa Ferreira — Acérddo de 12 de setembro de 2021,
publicado no DJE de 8 de setembro de 2020, sem grifo no original).

EMBARGOS. Execug¢éo 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 nédo
comprovou a previsdo especifica das verbas integrantes do rateio
cobrado na Convencdo Condominial ou ainda a aprovacdo dessas
verbas em Ata de Assembleia anterior ao periodo da cobranca.
Impossibilidade da cobranca pela via executiva no caso concreto.
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Auséncia de comprova¢do documental das despesas exigidas, "ex
vi" do artigo 784, inciso X, do Cédigo de Processo Civil. Caso que
comporta a inversdo das verbas sucumbenciais. Sentengca
reformada. RECURSO PROVIDO. (272 Camara de Direito Privado —
Apelagdo n. 1003573-05.2019.8.26.0506 — Relator Daise Fajardo
Nogueira Jacot — Acérddo de 30 de novembro de 2020, publicado no
DJE de 3 de dezembro de 2020, sem grifo no original).

APELACAO — Despesas condominiais — Embargos a execugédo
— Sentenca de parcial procedéncia para reconhecer a prescri¢éo de
parte da divida - Inconformismo do embargante — Alegacéo de
auséncia de titulo liquido, certo e exigivel a embasar a pretensdo
executoria — Cabimento — Execucdo proposta para exigir
pagamento de condominios vencidos desde 2006 — Inicial
acompanhada apenas de ata de assembleia do ano de 2018 —
Necessidade _imperiosa de  comprovacdo do  crédito,
documentalmente, por meio da respectiva convencdo ou aprovacéo
em assembleia geral, nos termos do art. 784, X, do CPC —
Acolhimento dos embargos, com extingdo da execucdo em relacdo
ao _crédito ndo alcancado pela prescricdo — Recurso provido. (322
Camara de Direito Privado - Apelacao n.
1018630-20.2019.8.26.0100 — Relator Jayme de Oliveira — Acdérdao
de 29 de outubro de 2020, publicado no DJE de 9 de novembro de
2020, sem grifo no original).

Nesse passo, cumpre salientar que nao se pode
confundir acao de cobranca (de conhecimento) com acao de execucio de

despesas condominiais.

Na acao de conhecimento de cobranca (que era imposta
pelo Codigo de Processo Civil de 1973), evidentemente, a sentenca
condenatoria é fruto do livre convencimento motivado do juiz em relagao
as provas produzidas, sem o rigor que se exige para a formaciao de um

titulo executivo extrajudicial.

Basta considerar que, na ag¢do de conhecimento, a
presuncao de veracidade incide, seja em razao de revelia, seja por falta de
impugnacao especificada. Ja na execugdo, porém, niao se ha falar em

presun¢ao, mas, sim, em apresentacao do titulo executivo, com satisfacao
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de todas as exigéncias legais.

Quando se trata de titulo executivo, a forma se
sobrepde a substincia, simplesmente porque a inobservancia da
forma implica inexisténcia do documento enquanto titulo executivo,
muito embora remanesca sendo documento com a for¢a probante, maior
ou menor, que dele se possa extrair e, portanto, passivel de ser levado
como prova em ac¢ao de conhecimento ou em a¢ao monitoria (esta ultima,
alias, criada exatamente para o documento que, muito proximos de ser
titulo executivo — sem sé-lo —, pode dar ensejo a expedicao de mandado
monitério — para pagamento — passivel de ser convolado em titulo

executivo).

E de se trazer a baila quanto ao contrato de crédito
rotativo em conta corrente (“‘cheque especial”) acompanhado dos extratos
respectivos as Sumulas 233 e 247 do C. Superior Tribunal de Justica: ndo ¢
titulo executivo, simplesmente porque ndo se amolda a nenhum
assim previsto em lei, mas é documento bastante para o ajuizamento

da acdo monitoria.

Por mais confidveis que possam ser 0s extratos
bancarios (unilateralmente emitidos pelas institui¢oes financeiras) — como,
no que aqui interessa, os boletos e demonstrativos emitidos pelos
condominios — e, pois, por maior que seja a “certeza’ quanto a existéncia
do crédito, a execu¢do nao se viabiliza simplesmente porque nao ha titulo
executivo, porque nao basta a certeza da existéncia da obrigacido, por isso

que a lei exige, também, a liquidez.

O titulo executivo é pressuposto de constituigdo e

de desenvolvimento valido e regular do processo de execugio e, pois,
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sua existéncia e validade sdo antecedentes légicos e necessarios de qualquer

discussao de mérito (existéncia ou nao do crédito).

E, portanto, o caso de acolher a excecio de pré-
executividade, extinguindo o processo da execucao por auséncia de titulo
executivo extrajudicial, certo liquido e exigivel, impondo ao exequente os
onus da sucumbéncia, fixando-se a verba honoraria em 20% (vinte por
cento) do valor cobrado na planilha de fls. 48 dos autos originais, corrigido
monetariamente pela tabela pratica disponivel no size deste E. Tribunal de

Justica.

IIT — Conclusao.

Diante do exposto, da-se provimento ao recurso, para

o fim explicitado e nos termos da fundamentagao supra.

MOURAO NETO
Relator

(assinatura eletrénica)
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