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I.  INTRODUCAO

A criagdo do Condominio fez com que houvesse a independéncia do proprietario
sobre o seu imdvel, organizando a convivéncia dos moradores nas areas coletivas do
prédio, bem como, ajustando a administracdo desse tipo de moradia, onde se passa a

existir os espagos comuns e individuais.

Ainda, vida em condominio institui aos proprietarios, até mesmo aos que ndo
utilizam o imovel, um conjunto de deveres e obrigacfes, que sdo imprescindiveis a

convivéncia, ao bem-estar e a seguranca da massa condominial.

Nessa linha, para a conservacdo e prosseguimento do condominio como um todo
ha a necessidade do pagamento das cotas condominiais, sendo de responsabilidade dos

conddminos a arrecadagéo.

Ocorre que muitas vezes, em discordancia com o artigo 1336 do Cddigo Civil, o
conddémino ndo cumpre com o encargo de pagamento dessas cotas, e estard sujeito a
cobranca da obrigacdo, que poderd ser realizada por via extrajudicial (mediante
administracdo condominial ou até mesmo notificacdo de advogado) ou judicial (execucéo

direta, nos moldes do art. 784, inciso X, do Cddigo de Processo Civil).

O presente artigo ira demonstrar ndo apenas a histéria por tras da execucdo de titulos
executivos extrajudiciais, como também todo o procedimento que envolve a execuc¢ado das
cotas condominiais, bem como entender as mudancgas advindas do novo Codigo de
Processo Civil, que passou a reconhecer o crédito referente as contribui¢@es ordinarias ou
extraordinarias do condominio com a natureza de titulo executivo extrajudicial, tornando
a cobranca mais célere diante da importancia do valor arrecadado para convivéncia e

manutencdo do condominio.



Il. ORIGEM HISTORICA DO TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL E
OS PRINCIPIOS NORTEADORES DA EXECUCAO CIVIL

E de suma importancia a analise da origem historica e da evolugdo da execucéo
civel, para se entender o atual processo civil brasileiro, bem como a utilizagao do titulo
executivo extrajudicial como medida a se atingir o bem maior.

O direito romano passou gradualmente da fase da autotutela ao monopdlio estatal
da jurisdicdo, sendo que, primeiramente, o devedor respondia pela divida com seu proprio
corpo, isto €, o devedor se entregava como escravo, até que o credor desse a divida como
quitada. Claro que no decorrer do tempo, a execugéo forgada passou por um processo de
humanizacdo, no sentido de que seria o patriménio do devedor o responsabilidade por
suas dividas.

E ainda, no direito romano, o credor sé poderia pleitear ajuda ao império por meio
de outra acdo, que seria autbnoma e denominada de actio iudicati, se o devedor néo
cumprisse voluntariamente a sua obrigacdo, sendo esta acdo controlada por um agente
privado indicado pelo império. !

Com o surgimento da Era Cristd e a instituicdo de Justica Publica, houve a perda da
individualidade e da autonomia da execucdo e a sentenca emanada do poder publico ja
trazia forca imperativa, e, mesmo deixado de lado preceitos do direito romano, este teve
a contribuicdo em alguns aspectos, no sentido de contribuicdo da ideia de que o titulo
executivo é condicdo necessaria e suficiente para fundamentar a execucio?.

O principio da instrumentalidade, o qual se tem a existéncia de um ato processual
que é um instrumento utilizado para se atingir determinada finalidade, é extremamente
valorizado na atualidade, sendo certo que o instrumento utilizado para efetivacdo do
direito material é o processo civil brasileiro. Sendo certo que na fase de execuc¢do que ha,
de fato, a satisfagdo do direito subjetivo ameagado ou violado®,.

Assim, de acordo com Humberto Theodoro Jinior*, a tendéncia no ambito do
processo civil brasileiro, permitindo a execucdo como prolongamento de uma relagdo
processual ja existente, seria de dar énfase a maior efetividade na prestacéo jurisdicional.

Com a tomada de poder na Europa pelos povos germanicos, logo apds o império

1 REZENDE, Marcus Vinicius. Uma breve histéria da execugdo: do processo romano ao c6digo de processo civil de 1939
2 THIBAU, Tereza Cristina Sorice Baracho. Histéria e perspectivas da execucéo civel no direito brasileiro. 2013

3 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. 44. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016. v. lIl. p. 4.
4 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. 44. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016. v. IIl. p. 4.



romano e a era cristd, houve o retorno da execucdo privada sobre a pessoa do devedor,
sendo que este, se discordasse dos atos executivos privados do credor, poderia recorrer
ao Poder Publico para formular sua impugnac&o, ou seja, primeiro havia a execucao, para
depois se discutir em juizo o direito das partes. Entretanto, por volta dos a nos 1.000 D.C.
a execucdo privada foi novamente sendo deixada de lado e se formou um meio termo
entre o sistema germanico e o romano quanto ao procedimento de execucio’.

J& no direito medieval, houve a restricdo da execucdo pessoal como método de
pagamento e a execucgdo constituia mero prosseguimento da cognicgéo, sendo esse periodo
marcado pelo monopdlio da jurisdi¢éo estatal. Sendo assim, no lugar da actio iudicati se
implantou a executio per officium iudicis, que compreendia que todas as atividades que o
juiz devia exercer naturalmente, se inserindo, inclusive a execugdo das sentencas®.

Quando a execucdo direta das obrigacdes assumidas por particulares foi se
desenvolvendo e, com ela, a distingdo entre os procedimentos cabiveis para os titulos
judiciais e extrajudiciais, com o retorno do método romano de propositura de nova agdo
executiva, surgiu a execucdo do titulo extrajudicial.

Desse modo, ap06s o surgimento dos titulos de crédito, houve a necessidade de
reutilizacdo da via executiva autbnoma, que teve surgimento no Império Romano, posto
que, paralelamente e até o século XVIII, coexistiram as duas formas executivas: a
executio per officium iudicatis, para as sentencas condenatérias, e a actio iudicati, para
os titulos de crédito.

Com o advento do Codigo de Napoledo, tomou-se a iniciativa de unificar a
execucao, prevalecendo o procedimento préprio dos titulos extrajudiciais que eram mais
numerosos e frequentes do que as execugdes de sentenca.

Ocorre que, no século XX, se entendia ndo ser benéfica e apropriada a separacao da
atividade jurisdicional de cognicdo da execucdo e se tentou eliminar a figura da acéo
autdbnoma de execucdo de sentenca.

Em analise do Direito Processual Civil Brasileiro, historicamente, houve uma
separagdo das influéncias vindas da Europa, sobretudo quanto ao Direito Processual Civil
Portugués, que teve influéncia romana, existindo a dicotomia entre execugdo de sentenca
e titulos negociais pelas Ordenacg6es Filipinas, vigentes, no Brasil, até 1850. A influéncia

de distincdo entre a execucdo e a acdo executiva, foi mantida no Brasil mesmo apés

5 THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil. 44. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016. v. Il. p. 5.
6 THEODORO JUNIOR, Humberto. As vias de execugéo do Cédigo de Processo Civil Brasileiro Reformado. In: DIAS, Ronaldo Bretas de
Carvalho; NEPOMUCENO, Luciana (Coord.). Processo Civil Reformado. Belo Horizonte: Del Rey, 2007. p. 127-152.



Portugal ter perdido a influéncia no século XVIII.

Importante salientar que o Codigo de Processo Civil brasileiro de 1939, lei de
carater federal, foi um marco na histéria do Direito Processual Civil brasil ja que adotou
0 conceito unitario, ou seja, um processo de execucdo autbnomo para qualquer titulo
executivo (judicial ou extrajudicial).

No Cddigo de Processo Civil de 1973, houve a introducdo da faléncia civil, a
equiparacdo dos titulos executivos judiciais aos extrajudiciais e a abolicdo da actio
iudicati em relacdo aos titulos executivos judiciais.

Com a instituicdo do procedimento de continuidade da execucao dentro do processo
de conhecimento, conforme esclarece Humberto Theodoro Janior’, vieram as inovagoes
da Lei n. 8.952/94, que alterou os arts. 273 e 461 do Cddigo de Processo Civil de 1973 e
da Lei 10.444/2002, que incluiu o art. 461-A no CPC/73, e ainda, ensina que “por fim,
concluiu-se o processo de abolicdo da acdo autdbnoma de execucdo de sentenca com as
reforma da execucdo por quantia certa, constante na Lei 11.232, de 22.12.2005”.

Atualmente, no Direito Processual Civil brasileiro, ha véarias formas de execucao,
quais sejam: a execucao dos titulos executivos extrajudiciais, o cumprimento de sentenca,
além dos procedimentos especiais autbnomos de execucdo, tais como a execugdo por
quantia certa contra devedor insolvente, execucdo contra a fazenda publica e execugédo
fiscal.

Nesse sentido, conforme preleciona Fredie Didier®, atualmente existem duas formas
de cumprimento de sentenca, sendo por meio de: i) processo autdnomo de execucgao,
somente para as hipoteses de sentenca penal condenatoria, sentenca arbitral, sentenca
estrangeira, do acordao que julgar procedente revisdo criminal e sentenca contra o poder
publico; e ii) fase de execucdo, para 0s demais casos, quando ocorrerem dentro de um
processo ja existente.

E ainda, como acontece em toda atividade de natureza jurisdicional, as garantias
processuais tipicas do Estado democratico de Direito devem ser ligadas ao
desenvolvimento do processo de execugao.

Assim, de acordo com Marinoni, Arenhart e Mitidiero, existem principios
especificos que orientam a atividade executiva, sdo eles: i) principio da atipicidade das

formas executivas; ii) principio do titulo executivo; iii) principio do resultado; iv)

7 THEODORO JUNIOR, Humberto. As vias de execugdo do Cédigo de Processo Civil Brasileiro Reformado. In: DIAS, Ronaldo Bretas de Carvalho;
NEPOMUCENO, Luciana (Coord.). Processo Civil Reformado. Belo Horizonte: Del Rey, 2007. p. 8.
8 DIDIER JUNIOR, Fredie. Curso de Direito Processual Civil. 2. ed. Sdo Paulo: Podivm, 2016. v. 2. p. 477-478.



principio da responsabilidade patrimonial; vi) principio do contraditério; vii) principio da
transparéncia patrimonial e; viii) principio da menor onerosidade da execucdo. °

Sendo que existem dois principios que sdo fundamentais a atividade executiva,
servindo como verdadeira base: principio da méaxima efetividade da execucdo e o
principio da menor onerosidade ao executado (art. 805 do CPC/15). O principio da
proporcionalidade trata exatamente do que se pretende na execucdo: efetividade da
execucgdo para o credor cumulada com a menor onerosidade possivel para o executado, 0
que se denomina da execucdo balanceada ou equilibrada.

De extrema relevancia destacar o principio da disponibilidade da execucdo, disposto
no artigo 775 do CPC/15, o qual a desisténcia da execugdo ndo ocorre da mesma forma
que a desisténcia da a¢do no processo de conhecimento.

O prosseguimento da execucdo se desenvolve apenas com o objetivo de satisfazer
o direito do exequente, diferentemente do processo de conhecimento onde o réu pode ter

interesse por talvez acreditar que a deciséo final possa lhe ser favoravel.

I1l. ORIGEM HISTORICA DAS COTAS CONDOMINIAIS E A
CARACTERIZACAO DO DEBITO CONDOMINIAL

O surgimento dos condominios, se deu em Londres por volta de 1820, no entorno
de pracas que eram abertas ao publico geral, se tornando suscetiveis ao uso inadequado
de parte da populacdo, quando, por conta disso, 0s proprietarios das terras solicitaram a

autorizagdo juridica para que esses espacos fossem privados®.

Os residentes desses condominios, que eram de classes abastadas, lutaram pelo
direito de uso exclusivo dos condominios, utilizando até mesmo grades de metal para
cercar 0 espaco privado, sendo assim, nessa época, os condominios fechados ou privados

foram denominados internacionalmente de gated communitiest?

9 MARINONI, Luiz Guilherme, ARENHART, Sérgio Cruz, MITIDIERO, Daniel. Curso de Direito Processual Civil vol. Il. Sdo Paulo: RT, 2015.

10 BARBIERO, Andréa Aparecido. Condominios Fechados - A origem e evolucdo do fendmeno urbano. Instituto de Pesquisas e

Inovagéo em Urbanismo.

11 RAPOSO, Rita. Condominios fechados, tempo, espaco e sociedade: uma perspectiva histérica. Cadernos Metrépole. Sdo Paulo,

v.14, n.27, pp. 171-196, jan/jun, 2012



No Brasil, os condominios sdo datados do século XX, surgindo préximos as
rodovias em torno da cidade de S&o Paulo, seguindo o modelo estadunidense que foi
adaptado ao de Londres e, conforme relatado por Luciana Antunes Barbosa'?: “as vérias
modalidades de condominio possuem caracteristicas comuns como o planejamento, infra
estruturas individualizadas e controladas (...), sdo administrados por associacdes de
moradores, o quando ndo querem fazé-lo contratam uma empresa para administrar o

empreendimento e arcam com as despesas”.

A regulamentacdo da matéria se iniciou com o Decreto n. 5.481/1928, que disp6s
sobre a alienacdo parcial dos edificios de mais de 5 andares e diferenciou as partes comuns
das exclusivas (arts. 1° e 2°); disp6s sobre a administracdo do imovel (art. 8°) e sobre a
participacdo nas despesas (art. 9°), prescrevendo, ainda, a proibicéo de alteracdo da forma

externa da fachada (art. 11).

O Decreto n. 5.234/1943 surge para ampliar o grau de abrangéncia da lei e abarcar
edificios de trés ou mais pavimentos construidos, e, posteriormente, a Lei n. 285/1948
ampliou ainda mais a interpretacdo para aplicar também a edificios com dois ou mais

pavimentos construidos.

Foi com a entrada em vigor da Lei n. 4.591/1964 que a matéria passou a ser
discutida minuciosamente, na primeira parte, trouxe disposi¢des sobre o condominio de
unidades autbnomas (arts. 1° a 8°); convencédo de condominio (arts. 9° a 11); despesas de
condominio (art. 12); seguro, incéndio, demolicdo e reconstrucdo obrigatéria do prédio
(arts. 13 a 18); utilizacdo da edificacdo ou do conjunto de edificacGes (arts. 24 a 27) e 0

art. 28 em diante tratando das incorporagdes imobiliarias. 13

Houve a criacdo dos artigos 1331 a 1358 (Livro Ill, Titulo Ill, Capitulo VII)
introduzido no Codigo Civil de 2002 regulando o assunto e, posteriormente, em 2017, do

art. 1358-A, que regulamenta os condominios de lotes.

Nesse sentido, com o surgimento do condominio surge também a necessidade de

rateio das despesas condominiais entre 0s condéminos que sdo os gastos realizados nas

12 BARBOSA, L. A. Alguns apontamentos da histéria dos condominios habitacionais no Brasil. WebArtigos. 2011.

13 VENOSA, Silvio de Salvo. O condominio edilicio no novo Cédigo Civil. Migalhas, 2003.



partes de uso comum do condominio, observada a proporcionalidade de suas quotas, 0

valor a ser pago também é chamado genericamente de taxa condominial.

Importante apontar que a concep¢do de condominio edilicio estd diretamente
relacionada & ideia de solidariedade entre os condéminos para manutencdo e conservagao
da éarea comum, sendo pautado na comunhdo de vontades e de esforcos dos

coproprietarios para alcancar o objetivo.

Para tanto, o art. 24 da Lei n.4.591/64 e art. 1.350 do Cddigo Civil — prevé a
realizacdo anual de Assembleia Geral com o propdésito de fixar o orcamento para o

respectivo periodo e o rateio das despesas a serem suportadas pelos condéminos.

Por ser a obrigacdo mais importante perante o condominio possui natureza propter
rem, ou seja, se o direito de que se origina é transmitido, a obrigacdo o segue, seja qual
for o titulo translativo, assim o sendo, € inclusive reconhecido pela jurisprudéncia que

legitima novo proprietario a figurar em polo passivo de agdo**.

A natureza propter rem das obrigacdes condominiais desempenha, por vezes, um
papel preventivo, evitando que o condémino devedor recorra a alienacdo do imével como
meio para dificultar a cobranca de seus débitos, pois 0 condémino poderia embaracar a
cobranca das contribui¢es em atraso, bastando, para tanto, que ele vendesse seu bem e
ocultasse o produto da venda.

As regras aplicaveis as dividas condominiais constituem um sistema reforcado de
protecdo do credor contra a alienagdo do bem, pois a responsabilidade do novo
proprietario ndo tem qualquer limitacdo, de modo que ele respondera pelas dividas do
alienante com todo o seu patrimdnio, sendo que o condominio podera cobrar a divida em

atraso tanto do proprietario atual, quanto do anterior.

Nesses termos, o fato da despesa condominial ser obrigacdo propter rem e por esta
taxa atender os interesses de uma coletividade, o condominio tem preferéncia até mesmo
quando concorre com o credor titular de garantia real sobre o imdvel, e ainda, possibilita

até mesmo a penhora de bem de familia®®.

14 MARINONI, Luiz Guilherme, ARENHART, Sérgio Cruz, MITIDIERO, Daniel. Curso de Direito Processual Civil vol. Il. S&o Paulo: RT, 2015.

15 TJSP; Agravo de Instrumento 2149313-06.2020.8.26.0000; Relator (a): Francisco Occhiuto Janior; Org&o Julgador: 32° Camara de Direito

Privado; Foro de S&o Vicente - 4* Vara Civel; Data do Julgamento: 23/11/2020; Data de Registro: 23/11/2020
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IV. ALTERACOES NA EXECUCAO DAS COTAS CONDOMINIAIS
TRAZIDAS PELO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015 E
EVOLUCAO JURISPRUDENCIAL DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE SAO PAULO

Quando o condémino ndo honra com a sua obrigacao de adimplir as contribuigdes,
0 condébmino fica sujeito a cobrancas, tanto no ambito administrativo (com a emisséo de

cartas de cobrancas) quanto no ambito judicial (provocacdo do poder Judiciario).

Antes do advento do Cadigo de Processo Civil de 2015, a cobranca judicial possuia
duas fases: conhecimento e execucdo. Somente quando encerrada a fase de conhecimento,
com prolacdo de sentenca condenatoria que reconhecia a existéncia do crédito do
condominio em relacdo a determinado condémino constituia titulo necessario para se
iniciar a fase seguinte, a executiva, que é a destinada para o efetivo recebimento do

crédito.

A novidade trazida pelo novo Cédigo de Processo Civil consiste na possibilidade
de obter o crédito de maneira mais célere, isso porque, através do art. 7846, inciso X, alca
os créditos referentes as contribui¢es ordinarias ou extraordinarias de condominio
edilicio — quando previstas na respectiva convengao ou aprovadas em assembleia geral e

desde que documentalmente comprovadas -, a categoria de titulo executivo extrajudicial.

Essa aprovacdo em assembleia geral ou a previsdo na convencdo € tdo importante
que apo6s a entrada em vigor do novo Codigo de Processo Civil que vem sendo
amplamente discutida no Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, ja que muitas vezes

0 Condominio ndo comprova a previsao especificas das verbas integrantes do rateio na

16 «Art. 784. S&o titulos executivos extrajudiciais: (...) X - o crédito referente as contribuicdes ordinarias ou
extraordinérias de condominio edilicio, previstas na respectiva convencao ou aprovadas em assembleia geral, desde que

documentalmente comprovadas”.
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convencdo!’ ou a aprovacio dessas verbas em ata de assembleia®®, sendo todas essas

questdes pacificadas nos tribunais do pais'®, até mesmo no Superior Tribunal de Justica?.

Ainda, importante destacar que taxa associativa ndo constitui o titulo executivo
extrajudicial, pois nos casos de associa¢do, o condominio ainda ndo estd constituido
formalmente, e por isso, a taxa tem natureza diversa de despesa condominial®!, conforme

entendimento de outros tribunais pelo Brasil??, e até mesmo do STJ?.

17 TISP: apelacdio civel 1003573-05.2019.8.26.0506; Relator (a) Daise Fajardo Nogueira Jacot; Orgdo
Julgador: 27% Camara de Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 7% Vara Civel; Data do Julgamento:
30/11/2020; Data de Registro: 30/11/2020;

18 TISP; Apelacdo Civel 1022659-79.2019.8.26.0564; Relator (a): Pedro Baccarat; Orgdo Julgador: 36
Camara de Direito Privado; Foro de S3o Bernardo do Campo -4? Vara Civel; Data do Julgamento:
23/11/2020; Data de Registro: 23/11/2020;

19 TJ-RS — Recurso Civel 71003029626 RS, Relator: Fernanda Carravetta Vilande. Data de julgamento:
04/05/2011, Segunda Turma Recursal Civel. Data de Publicacdo: Didrio da Justica do dia 10/05/2011;
TJ-RJ — APL: 02556732520198190001, Relator: Des (a). Carlos Santos de Oliveira, Data de Julgamento:

22/10/2020, 222 Camara Civel, Data de Publicagdo: 26/10/2020;
TJ-GO — APL: 04061774620158090006, Relator: Gerson Santana Cintra. Data de Julgamento:
27/09/2017, 3a Camara Civel, Data de Publicacdo: DJ 27/09/2017;

TJ-MG - Al 10000180974073001 MG, Relator: Manoel dos Reis Morais, Data de Julgamento:
18/11/2018, Data de Publica¢do: 04/12/2018

20 STJ — Aglnt no REsp: 1758827 MG 2017/0082096-5, Relator: Ministro Paulo de Tarso Sanseverino. Data
de Julgamento: 24/06/2019. T3 — Terceira Turma, Data de Publica¢do: DJE 27/06/2019

21 TISP; Agravo de Instrumento 2256044-26.2020.8.26.0000; Relator (a): Adilson de Araujo; Orgdo
Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro Regional XI - Pinheiros - 3% Vara Civel; Data do Julgamento:
16/11/2020; Data de Registro: 16/11/2020;

TJ/SP; Apelacdo Civel 1001828-85.2019.8.26.0248; Relator (a): Fernanda Gomes Camacho; Orgdo
Julgador: 5% Camara de Direito Privado; Foro de Indaiatuba -2? Vara Civel; Data do Julgamento:
07/11/2019; Data de Registro: 07/11/2019;

TJ/SP; Apelagdo Civel 1007684-41.2018.8.26.0482; Relator (a): Fabio Quadros; Orgdo Julgador: 42
Camara de Direito Privado; Foro de Presidente Prudente - 3? Vara Civel; Data do Julgamento: 06/06/2019;
Data de Registro: 11/06/2019;

TJ/SP; Apelacdo Civel 1007805-95.2016.8.26.0011; Relator (a): José Roberto Furquim Cabella; Orgdo
Julgador: 6% Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -5% Vara Civel; Data do Julgamento:
30/10/2018; Data de Registro: 30/10/2018

22 TJRJ— APL: 00248504320108190203 RIO DE JANEIRO JACAREPAGUA REGIONAL 2 VARA CIVEL, Relator:
CAETANO ERNESTO DA FONSECA COSTA, Data de Julgamento: 20/03/2014, SETIMA CAMARA CfVEL, Data
de Publica¢do: 25/03/2014;

TJDF 07095764320198070000 DF, Relator: Luis Gustavo B. de Oliveira, Data de julgamento:
22/04/2020, 42 Turma Civel, Data de Publicagdo: Publicagdo no PJe: 04/05/2020

23 STJ — Resp: 1633247 DF 2016/076732-0, Relator: Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Data de
Publicagdo: DJ 30/08/2018
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Por possuir forca de titulo executivo extrajudicial, em que ndo ha a necessidade de
processo de conhecimento, e por isso, ndo ha a necessidade de defesa do devedor, este é
citado, até mesmo na pessoa do porteiro do condominio, para efetuar o pagamento em 3

dias Uteis.

A lei outorgou o status de titulo executivo extrajudicial pois ndo hé& necessidade de
um processo de conhecimento para declarar que o titulo é exequivel, quando ele ja contém
todos os requisitos de existéncia de um titulo executivo, no caso da despesa condominial,
¢ a convencdo de condominio — sempre se atentando para que ata de assembleia contenha

todos os detalhes da cota condominial.

A comprovacdo de que, de fato, é um titulo executivo extrajudicial, e de acordo,
com as normas elencadas no novo Codigo de Processo Civil, fez surgir inimeros julgados
julgando improcedentes os pedidos do Condominio, se em desacordo com a lei,

principalmente, quando nao ha mencéo ao titulo em assembleia condominial.

Ainda, para os condominios horizontais, a jurisprudéncia segue 0 mesmo caminho
dos condominios edilicios, reconhecendo a taxa condominial dessa espécie de moradia
como titulo executivo extrajudicial, ja que ndo ha qualquer distincdo sobre a forma de

construcio na lei®*.

Assim, ndo ha mais a necessidade de propositura de acdo de conhecimento com
objetivo de se constituir um titulo executivo, no caso judicial, na forma de sentenca
condenatoria, bastando, o credor, munir-se de titulo executivo extrajudicial, para, em vez
de percorrer duas etapas em um mesmo processo, percorrer apenas uma delas, a de

execucdo, mediante propositura de acdo de execucgdo de despesas condominiais.

Dessa forma, o Codigo de Processo Civil de 2015 inovou ao consignar em seu artigo

784, inciso X, que o débito condominial é titulo executivo extrajudicial, gozando de

24 TISP; Apelagdo Civel 1015476-57.2017.8.26.0037; Relator (a): Felipe Ferreira; Orgdo Julgador: 26°
Camara de Direito Privado; Foro de Araraquara - 4% Vara Civel; Data do Julgamento: 16/10/2018; Data de
Registro: 16/10/2018;

TISP; Apelacdo Civel 1006803-02.2017.8.26.0223; Relator (a): Melo Bueno; Orgo Julgador: 35% Camara
de Direito Privado; Foro de Guaruja - 1? Vara Civel; Data do Julgamento: 28/08/2018; Data de Registro:
28/08/2018
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prerrogativas proprias de titulos executivos extrajudiciais: certeza, liquidez e

exigibilidade.

Sobre o procedimento, cumpre salientar que a peticao inicial, além de estar munida
dos documentos necessarios, deve estar acompanhada da planilha atualizada do débito

que deve conter até mesmo as custas processuais e 0s honorarios advocaticios.

Existe discussdao na doutrina e nos tribunais, acerca da inclusdo das parcelas
vencidas no curso da execucao nos casos de obrigagdes de trato sucessivo, como as cotas
condominiais, pois, existe a tendéncia de que o pedido e a causa de pedir podem estar

limitados ao inadimplemento das parcelas vencidas e expressamente descritas na inicial.

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo®® seguiu o entendimento de que é possivel a
inclusdo de parcelas a vencer na execugdo das cotas condominiais, assim como Nelson
Nery Jinior?® comenta, implicitamente, que é possivel a inclusdo das cotas vincendas na
execucdo, por forca da aplicacdo subsidiaria do procedimento comum ao processo

execucao (art. 323 c/c art. 318 paragrafo Unico e art. 771 em seu paragrafo unico).

Essa problematica acerca da inclusdo de parcelas a vencer ainda € bastante
discutida, j& que pode ferir o principio da razoavel duracdo do processo, pois, se 0
executado ndo pagar as parcelas vincendas, 0 exequente poderia eternizar 0 processo

executorio, sendo que, para evitar isso, cabera o bom senso do juiz.

Além do mais, uma davida que chama a atencdo é de quem o condominio deve
cobrar, pois, para cobranca judicial basta comprovar com a copia atualizada da matricula
do Registro de Imdveis, entretanto, alguns condéminos ndo registram a aquisi¢do do

imovel, nos termos do art. 1334, §2° do Cadigo Civil.

Essa questdo foi estabelecida pela Segunda Se¢do do Superior Tribunal de Justica?’.

que estabeleceu, na tese fixada em julgamento de recurso repetitivo (tema 886), na qual,

25 TISP; Agravo de Instrumento 2198638-47.2020.8.26.0000; Relator (a): Luis Fernando Nishi; Orgdo
Julgador: 32% Camara de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro - 15% Vara Civel; Data do
Julgamento: 30/11/2020; Data de Registro: 30/11/2020

26 Nery Junior. Nelson. Cddigo de Processo Comentado. 2019. Revista dos Tribunal. P. 250

27 REsp 1345331/RS, Rel Ministro Luis Felipe Salomao, Segunda segdo. Julgado em 08/04/2015, DJE
20/04/2015
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foi destacado que no compromisso de compra e venda ndo levado a registro, a
responsabilidade pelas despesas condominiais pode recair sobre o promitente vendedor e
também sobre o promissario comprador, mas, se ficar comprovada a ciéncia do
condominio acerca do promissario comprador na posse do imovel, deve ser afastada a

legitimidade passiva do promitente vendedor.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica, ainda apontou que até mesmo
arrematante de imovel detém legitimidade para responder pelas despesas condominiais
ainda que a carta de arrematacdo ainda ndo tenha sido levada ao cartorio de Registro

Imobiliario?®.

Outra davida que surge acerca desse tipo de execucdo se trata das multas por
descumprimento da convencao, sendo o entendimento predominante de que as multas néo
podem ser executadas ja que ndo se enquadra como despesa ordinaria ou extraordinaria
de condominio?®, afinal, ao contrario da despesa condominial que é um encargo relativo
ao proprio imdvel e imprescindivel ao condominio, a multa é uma penalidade de natureza
pessoal, e por isso, ndo se encaixa como as despesas citadas no art. 784 do Cddigo de

Processo Civil®°.

Outra questdo bastante pertinente e que tem atrapalhado, de certa forma, as decisdes
dos tribunais é a possibilidade de retomada do imével pelos compromissarios vendedores
que ndo participaram de fase de conhecimento, tornando a penhora ndo subsistente, ou

seja, ha a desconstituicdo do leildo judicial sobre os direitos do executado, tornando o

28 REsp: 1280935 SP 2011/0181083-5, Relator: Ministro Jodo Otavio de Noronha, Data de Publicacdo: DJE
20/11/2014

29 TJ-SP 1046667-65.2016.8.26.0001, Relator: Artur Marques, Data de Julgamento: 31/07/2017, 35¢
Céamara de Direito Privado, Data de Publica¢do: 01/08/2017;

TJ-SP 2159089-35.2017.8.26.0000, Relator: Kioitsi Chicuta, Data de Julgamento: 15/09/2017, 322 Cdmara
de Direito Privado, Data de Publica¢do: 15/09/2017

30 TJ-SP Al 20491513720198260000 SP 2049151-37.2019.8.26.0000, Relator: Melo Bueno, Data de
Julgamento: 28/01/2016, 352 Cadmara de Direito Privado, Data de Publica¢do: 31/05/2019
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objetivo do condominio mais moroso, ja que o compromissario comprador pode desistir

da compra e retornar o imdvel ao status anterior®L,

Por fim, em caso de ndo pagamento por parte do devedor, 0s meios coercitivos estdo
disponiveis ao credor, havendo a possibilidade, inclusive, de penhora da unidade
devedora que sera avaliado por perito e levado a leildo para quitacdo do valor, mesmo se

tratando de bem de familia, conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica®?.

31 ARESP 739878 SP 2015/0159366-7 Relator: Ministra Maria Isabel Gallotti, Data de Publica¢do: DJ
14/09/2016

32 AgRg no REsp 1196942/MG, Rel Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em
12/11/2013, DJE 21/11/2013
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CONCLUSAO

O procedimento de execucdo das cotas condominiais, nos termos do art. 784, X, do
Cddigo de Processo Civil foi instituido com acerto, visto que o entendimento adotado no
Tribunal tem sido de que, quando destacado na Convencdo do Condominio, no artigo
1.336 do Cddigo Civil (que impde a contribuicdo no rateio das despesas na proporcao da
fracdo ideal) e/ou na Ata de Aprovacdo de Previsdo Orcamentaria e Lancamento de
Rateios, a cota condominial € titulo executivo extrajudicial ja que revestida de certeza,

liquidez e exigibilidade.

Assim, pela grande quantidade dos condominios, dentre outros fatores como a atual
crise financeira enfrentada pelo pais - a qual tem gerado o aumento da inadimpléncia —
tornar a cota condominial, um titulo executivo extrajudicial, possibilita a celeridade na
cobranca, bem como a garantia prévia, é vista com bons olhos ndo apenas pelos que
cobram e administram, mas também pelos condéminos, uma vez que tais preceitos
exigem dos sindicos e administradores a devida regularizacdo de todos os atos das
Assembleias, além da elaboragcdo minuciosa das Convencdes Condominiais, para que tais

titulos sejam efetivamente executados e a celeridade se cumpra e tenha eficacia.

Desta forma, o artigo ndo s6 aumentou a celeridade na cobranga, como também
contribuiu para a organizagdo interna dos condominios que agora regularizam a
documentacao efetivamente para que a cobranca das despesas seja cumprida de maneira

organizada.
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