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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1016966-02.2024.8.26.0577, da Comarca de Sao José dos Campos, em que ¢
apelante FELIPE MARTINEZ GIL (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado ALISIM
GESTAO CONDOMINIAL EIRELI.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 32* 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 CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), J.B. PAULA LIMA E ANDRADE
NETO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL

Processo n° 1016966-02.2024

Comarca: Foro de Sao José dos Campos (7° Vara Civel)
Apelante: Felipe Martinez Gil (Justica Gratuita)
Apelado: Alisim Gestao Condominial Eireli

Juiz: Emerson Norio Chinen

Voto n° 23.768

EMBARGOS A EXECUCAO -~ Autor que postula a
extingdo de execucdo de titulo executivo extrajudicial
referente a cotas condominiais extraordinarias - Sentenga de
improcedéncia - Insurgéncia do requerido — Acolhimento -
Inexisténcia de titulo executivo extrajudicial — Assembleia
extraordinario que aprovou a realizacdo de cobertura de
garagens pela empesa Malbec, com a cobranga direta dos
condominos, sem no entanto qualificar as despesas como
condominiais extraordinarias ¢ sem reconhecer legitimidade
a embargada - Titulo inexistente — Precedentes — Recurso
provido.

Trata-se de apelacdo contra a r. sentenca de fls. 115/116, cujo relatério se
adota, que julgou improcedentes os embargos a execucdo condenando o embargante
ao pagamento das custas e despesas do processo, bem como honorarios advocaticios

fixados em 10% do valor da execugdo, observada a gratuidade da justica.

O autor opds embargos a execucdo afirmando que inexiste titulo
executivo extrajudicial, que a exequente ¢ parte ilegitima e que ele também nao tem
legitimidade para figurar no polo passivo. No mérito, afirma que o contrato nao foi
devidamente cumprido, tendo o servico sido inadequadamente realizado com

instalagdes de ma qualidade e com defeitos.

Irresignado com a sentenca de improcedéncia, o embargante apelou (fls.
119/140), aduzindo que a embargada ndo ostenta legitimidade ativa para propor a
execucao de titulo extrajudicial, porquanto o contrato foi firmado entre o condominio

e empresa que realizou a obra. O apelante nao firmou o contrato ou com ele anuiu, de

Apelagao Civel n° 1016966-02.2024.8.26.0577 -Voto n°® 23768 2



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

sorte que nao ostenta legitimidade passiva. O titulo executivo exrajudicial nao foi
apresentado. As instalacdes realizadas sao de ma qualidade e apresentam defeitos,
nao tendo o servico sido adequadamente prestado aplicavel a exce¢do de contrato ndo

cumprido.

O recurso foi processado, tendo os apelados juntado contrarrazoes (Fls.

144/156).
E o relatério.

O recurso, respeitada a convicgdo do MM Juiz que proferiu a sentenca,
merece provimento.

Verifica-se dos autos do processo de execugdo que, em Depreende-se dos
autos de execucao que, em 17/10/2018, realizou-se Assembleia Geral Extraordinaria
do Condominio Spazio Campo Del Rey (fls. 31/33), por meio da qual a maioria dos
condominos presentes aprovou a contratagdo da empresa Malbec para instalar a
cobertura nas vagas de garagem, com financiamento pela Malbec, que cobraria dos
condominos, em parcelas de até 36 vezes.

Posteriormente, em 07/12/2018, apenas o condominio celebrou contrato
de prestacao de servigos com a empresa Malbec, para a montagem de 177 coberturas
de vagas de garagem pelo valor de R$ 403.560,00 (fIs. 80/84).

Segundo a clausula quarta, pardgrafo unico, a contratada (Malbec)

elaboraria

“uma carta, cuja copia fard parte integrante deste contrato, comunicando
aos Condominos Proprietarios as formas de pagamento e distribuida pela
CONTRATANTE, nela os mesmos poderdo expressar a forma de pagamento que
melhor lhe convir, de posse destes dados, a CONTRATANTE ird confeccionar a
Planilha de Cobranca e enviard a GARANTIDORA, para que a mesma possa realizar

a emissao da cobranga das devidas cotas-parte.”
Na sequéncia, a clausula sexta assim dispos:

“a) A cobranga sera realizada pela CONTRATADA diretamente aos
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Conddminos Proprietarios que assim decidiram em Assembleia Geral Extraordinaria,
utilizando-se da empresa Alisim Gestdo Condominial, que fara somente a cobranca
das taxas extraordinarias da referida obra, mediante o sistema de antecipag¢do de
Contas de Condéminos inadimplentes, independentemente do pagamento do débito
de cada Condomino Proprietario.

b) A CONTRATANTE, na figura do Sindico ou administradores, nao
respondera pela inadimpléncia ou arcard pelo custo para viabilizar a cobranca
juridica, que devera ser feita CONTRATADA através da Garantidora.”

Ocorre que, na Assembleia Geral Extraordinaria constou que a cobranca
seria feita aos condominos, mas ndo que o pagamento pelo servigo corresponderia a
taxa condominial extraordinaria, nem concordaram com a cobran¢a do preco tocaria
a ora apelante, possibilidade nem sequer mencionada na referida ata.

Logo, apenas por isso, descabido o ajuizamento da presente execucio,
com fundamento no artigo 784, incisos VIII e X, do Cddigo de Processo Civil.

Ademais, o embargante alega inadimplemento e ma prestacdo de
servigos, e, sendo sinalagmatico o contrato, portanto, exigindo obrigagdes e deveres
dos signatarios, a via adequada para a recuperacdo do crédito ndo pode ser outra
sendao a do processo de conhecimento, onde o suposto credor deverda demonstrar o
cumprimento de sua obrigagdo e o direito a contraprestagdo, formando-se, entdo, no
processo condenatorio, o titulo executivo (judicial, portanto), conforme ensina Carlos
Alberto Carmona, na obra O Novo Coédigo de Processo Civil: questdes
controvertidas, Ed. Atlas, Sdo Paulo, 2015.”

Nesse sentido ja decidiu esta E. Camara:

“DIREITO PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. EMBARGOS A
EXECUCAO ACOLHIDOS. RECURSO DESPROVIDO.

1. Caso em Exame

Apelagdo contra senten¢a acolhendo embargos a execugdo,
reconhecendo a auséncia de certeza, liquidez e exigibilidade do titulo extrajudicial,
extinguindo o processo de execug¢do n° 1035708-65.2022.8.26.0506. A apelante
sustenta a execugdo das taxas condominiais inadimplidas, argumentando que a
cobertura das vagas de estacionamento foi aprovada em assembleia condominial.

II. Razoes de Decidir
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A ata da Assembleia Geral Extraordindria demonstra que os contratos
para a instalagdo da cobertura seriam celebrados individualmente com cada
proprietario, sem que o pagamento fosse considerado taxa condominial
extraordinaria. Descabida a execu¢do com fundamento no art. 784, VIII e X, do
CPC.

Inexiste prova de que o condomino apelado recebeu a carta descrita no
contrato celebrado entre o condominio e a empresa prestadora de servigo,
exercendo a opg¢do de pagamento e da afirmada inadimpléncia. Nao hd defini¢do
expressa de que a apelante é a garantidora do contrato, ou de que adiantou a
prestadora de servigos os valores cobrados do condomino. Pretensdo da apelante
em relag¢do a outros condominos ja afastada por este Tribunal.

111. Dispositivo

Recurso desprovido” (Apelagdao no. 1045776.74.2022.8.26.0576, de 16
de abril de 2025, Rel. Des. J.P.Paula Lima).

Portanto, descabido o ajuizamento de execucao por titulo extrajudicial.

Assim, o caso ¢ de acolhimento dos embargos com extingao da execugao
e condenagdo da exequente ao pagamento das custas e despesas do processo e 10%
do valor atualizado da execucao.

Isto posto, DA-SE PROVIMENTO ao recurso, nos termos da

fundamenta¢ao acima.

MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator

Apelagao Civel n° 1016966-02.2024.8.26.0577 -Voto n°® 23768 5



		2025-04-30T17:54:43-0300
	Not specified




