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RESUMO: Com a inclusdo do crédito condominial na categoria do ral dos titulos executivs extrajudiciais,
poderd o condeminie promover execugdo em face do conddming inadimplente, ndo havendo mais que

se sujeitar & acda de cobranga ou monitdria. A legitimidade, prescrigio e possibilidade da aplicagio do

art. 290 do Cédigo de Processo Civil (NCPC, art. 324, conforme redacdo da Camara —PL 8.046/2010) foram
abjeta de estudo, considerando-se a natureza do crédito inclufdo — propter rem — e alguns julgadaos sobre
05 temas relacionados,

PALAVRAS-CHAVE: Despesas de condominio; titulo executivo extrajudicial; art. 800 do NCPC: Projeto de
Lei n° 8.046/2010; ehrigagdes propter rem; prescrigin; prestagdes vincendas.
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[NTRODUGAO

O objeto desta monografia é a inclusio, dentre o rol dos titulos exe-
cutivos extrajudiciais, do “crédito referente as contribuicdes ordinarias ou ex-
traordindrias de condominio edilicio, previstas em Convengio de Condominio
ou aprovadas em Assembléia Geral, desde que documentalmente comprova-
das”, conforme redagao dada pela Camara dos Deputados (PL 8.046/2010} ao
art. 800 do nova Cédigo de Processo Civil, e os reflexos desta inclusio sob os
aspectos material e processual do referido crédito.

A inclusdo das despesas condominiais como titulos extrajudiciais nos
remetera a anélise de questdes debatidas quando do reconhecimento da possi-
bilidacle do uso da agdo monitéria para o recebimento de tais verbas em detri-
mento da agdo de cobranga; de questdes envolvendo a abrangéncia da defesa
do conddmino (e entdo executado); bem como da legitimidade para responder
a execugdo em confronto com as regras do art. 568 do CPC e arts. 1.334, § 22,

ADE N 24 — Nos-Dezf2814 — PARTE GERAL — DOUTIA a9

1.336, 1.337 e 1.345 do Cédigo Civil e, por fim, da possibilidade ou nio de
inclusdo no titulo das prestacdes vincendas, conforme previsto no art. 290 do
Codigo de Processo Civil,

Para tanto, imprescindivel ser& a abordagem acerca da natureza da obri-
gacdo subsistente do titulo extrajudicial (propter rem)} para fins de delimitag3o
da responsabilidade patrimonial do conddrmino,

Assirn, questdes de ordem material serdo levantadas neste trabalha, ainda
que de forma superficial, j& que necessarias 3 andlise dos pontos que se pre-
tende debater no campo processual e, mais precisamente, no campo do titulo
executivo extrajudicial.

1 DA HIPGTESE LEGAL PROJETADA NO ARTIGO 800 (PL 8.046/2010)

1.1 Gornominio EDILICID £ EQUIFARADOS PELA DOUTRIA E JURISPRUDENCIA

O art. 800 do Codigo projetado traz como titulo executive o crédito re-
ferente ds contribuigdes ordinérias ou extraordindrias de condominio edilicio,
previstas em Convengdo de Condominio ou aprovadas em Assembleia Geral,
desde que documentalmente comprovadas,

A primeira observagdo que nos cabe fazer € se, com a limitagio das
despesas vinculadas ac condominic edilicio (CC, arts. 1.331 a 1.358}, podera
a intérprete da lei incluir nesse rol, também, as n_mm_wmmmm decorrentes de con-
dominios assemelhados, tais como loteamentos fechados, face o Enunciado da
Jornada de Direito Civil do CEJ do CJF, cujo sentido é o seguinte: “O disposto
nos arts. 1.331 a 1.358 do CC aplica-se, no gue couber, aos condominios as-
semelhados, tais como loteamentos fechados, muitipropriedades imobiliaria e

clubes de campo”.

Nota-se que referida observacdo nos remete & analise da interpretagio da
norma material frente & regra processual e se esta comporta interpretagio exten-
siva para abarcar outras hipéteses legais que nio aquelas perfeltamente descri-
tas no titulo. In casu, questiona-se se sera possivel uma execugdo fundada em
titulo extrajudicial de despesas aprovadas nos chamados loteamentos fechados.

Tal questaa certamente serd alvo de estudo pela doutrina e jurisprudén-
cia quando da edi¢ao da referida norma legal. Entretanto, ouso apontar pela
impossibilidade da extensao de tal norma para abarcar outros créditos que nao
provenientes do condominio edilicio, com supedédneo na atual corrente doutri-
niria, acerca de 2 figura do titulo executivo estar extremamente ligada a ideia
de criagio legal'.

1  WAMBIER, Luiz Rodrigues (Coard.).; ALMEIDA, Fldvic Renato Correia de; TALAMINI, Eduardo. Curso
avangado de processo civil, Processo de execugdo. Sdo Paulo: BT, w 2, 1998, p. 43,
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Nesse sentido, Luiz Rodrigues Wambier:

Titulo executivo é cada um dos atos juridicos que a lef reconhece camo necessé-
rios e suficientes para legitimar a realizagio da execugdo, sem qualquer nova ou
prévia indagacio acerca da existéncia do crédito; em outros termos, sem quai-
Quer nova ou prévia cognicdo quanto a legitimidade da sangiio cuja determina-
¢ao estd veiculada no titulo,

56 serd titulo executivo — s6 autorizard a ocorréncia de processo de execugio -
aguele ato juridico que a lei qualificar como tal. Ha enumeragio exausliva dos
titulos executivos no ordenamento. Eles s3o, nesse sentido, numerus clausus, [...)

Titulo executiva, ademafs, & categoria processual, Nao € instituto do dmbito do
direito material. $3o as leis processuais que estabelecem guais os titulos executi-
vos: fixam requisito para a existéncia de um tipo de processe e impdem condigzo
para a acdo executiva.

E a qualidade de titulo executivo a certos atos & dada pela lei processual devielg
a razGes de conveniéncia prtica e mediante a ponderacio de valores juridicos
envolvidos. O alributo de titulo executivo, enfim, nao & insito relagio juridica
de direilo material que estd na sua base, n3o |he é necessariamente inerente. As
normas processuais podem atribuir forga executiva para um ato representativo de
determinada calegoria material de crédito e, depois, retirar-the tal eficicia, sem
afetar a relagdo material crediticia. (p. 45)

Assim, sendo o titulo executivo uma criagdo legislativa, a primeira obser-
vagdo que se pSe em relagio ao artigo comentado do Cédigo projetado é que
somente as contribuicdes ordinarias e extraordinarias provenientes de condo-
minio edilicio regular {e néo de fato) é que poderio ser alvo de cobranga via
execucdo.

Entretanto, a par de tal posicionamento doutrindrio, haverdo de existir
questionamentos em processos executivos guanto  possibilidade da via execu-
tiva para a cobranga de crédites provenientes dos chamados condominios de
fato e loteamento fechado, ex vi da posigdo adotada pela jurisprudéncia brasi.
leira quanto & validade da equiparagio de institutos juridicos diversos {condo-
minio de fato, condominio edilicio e loteamento fechado) para ¢ mesmo fato
— cobranga de taxa —, como se vé& das ementas a seguir transcritas proferidas
pelo egrégio Tribunal de Justica de Sdo Paulo:

Apelagdo. Cobranca. Taxas condominiais®. Rateio de despesas comuns. Consti-
tuicdo de associacdo devidamente registrada e anterior 3 aguisic3o do lote. Apro-
veitamento dos servigos prestados sem a respectiva conlraprestagao a ensejar

2 Mo v. acérdéo houve equiparagio das figuras jurldicas do loteamento ao condominio edilicio, para fins de
fegitimar a cobranga das taxas exigidas pela associagao de moradores, outorgando a estas contribuigdes
também o cardter de propter rem.

g b B
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o enriguecimento sem causa. Contribuicio devida. Nac hi negativa acerca da
realizagdo dos servigos prestados, nem impugnacao especifica sobre as planilhas
de valores apresentadas. Recurso provido. (TJSP, Apelagdo Civel n? 9095547-
02.2009.8.26.0000, 4* Camara Extraordinaria de Direito Privado, Rel. Silvério da
Silva, |. 17.09.2014)

COBRANCA —~ TAXA CONDOMINIAL — LOTEAMENTO FECHADO - Ac¢ao con-
tra adquirente de lote. Contribuigao para manutencio de dreas comuns. Conven-
¢do condominial registrada. Equiparacio a verdadeiro condominio residencial,
Possibilidade juridica do pedido. Preliminar rejeitada. JT) 233/31. Ainda que se
considera que ndo tenham os réus se associado formalmente a autora, mas senda
proprietérios de imdvel ali localizado e que a associagio requerente, a benefi-
cio dos proprietirios, presta servigos destinados principalmente 3 manutencio
e seguranca do local, inequivoca a obrigacio dos demandados em responder
pelas respectivas despesas (na proporgio das respectivas quotas-partes), sob pena
de locupletamento ilicito, Da mesma forma, irrelevante tratar-se de loteamento,
condeminio aberto ou fechadls, vertical ou horizontal, A cobra n¢a é devida pelos
fundamentos acima expostos, j4 que se referem, inequivocadamente, ao rateio
de despesas comuns a todos 0s proprietdrios e que a todos beneficiam. Julgade a
respeito de tema: “LOTEAMENTO FECHADO —Taxa de contribuigio de associa-
do. Cabimento. Custeio de despesas ordinarias e extraordinirias, benfeitorias e
servigos de fiscalizacio, conservacio e limpeza de 4reas comuns, dentre outros.
Os loteamentos, embora ndo constituidos nos termos da Lei nt 4.591/1964, sio
inegavelmente, uma forma de condominio especial, onde as despesas de be-
neficio comum devem ser rateadas entre todos os proprietarios. Vedagdo do
enriquecimento sem causa. Irrelevancia de o loteamento ser fachado ou nso,
Acdo ordindria de cobranca procedente”. Recurso provido em parte. (T)SP,
Apelacdo Civel n? 535.095-4/3-00, 12 Camara de Direito Privade, Rel. Paule
Razuk, ). 12.02.2008, v.u. — destacamos)

A equiparagao de institutos diversos (loteamento e condominio de fato) a
figura jurfdica do condominio edilicio, para fins de cobranga de tais despesas,
atualmente esté sedimentada na jurisprudéntia e doutrina, fundada na premissa
do enriquecimento sem causa. Do ponto de vista do direito material, em que
pese tal entendimento e equiparagio ser louvével, os seus reflexos no campo
processual com a inclusio de tal crédito no rol dos titulos executivos podera
gerar muita discussio e polémica, haja vista os principios que norteiam o titulo
executivo, tais como abstragiio, certeza e liquidez do crédito.

No titulo executivo, o crédito ali consignado deve gozar de certeza e li-
quidez, mitigando, inclusive, a anilise da prova guanto a formagao de ta! titulo,
0 que colidira com a possibilidade de equiparagao de tais créditos a condomi.
nio de fato ou loteamento, tal como vem ocorrendo atualmente no campo da
agdo de cobranga. Nessa seara, a cobranca se lastreia na prova de que os servi-
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os foram prestados, embasando o entio “titulo” para a agdo, Nesse sentido, o
Desembargador Francisco Eduardo Loureiro® aponta:

As regras relativas ao condominie edilicio, que podem ser estendidas aos lotea-
mentos fechados, sao as das contribuighes condominiais, para gue todos os pro-
prietdrios dos lotes paguem de modo proporcional o custo da manutencao n_..w
beneficios comuns a todos os adquirentes, como seguranga e paisagismo, evi-
tando o enriquecimento sem causa de uns em desfavor dos demais, consoante
entendimento majoritario de nossos tribunais. E irrelevante que o loteamento seja
ou nio fechado por lef, ou, ainda, que o adquirente de lote seja ou ndo associado
a associagio de moradores. O que importa & a efetiva prestagio de servigos que
revertam em proveito geral e provequem a valorizagao do imdvel.

[...]

A possibilidade de cobranga do custeio de servigos em tais empreendimentos €
hoje objeto de acesa polémica. [...]

A melhor orientacao € 2 de que se deve analisar cada caso concreto e exigir a
prova, a cargo da associagdo autora, de real e proveitosa prestagio de servicos
indivisiveis a todos os moradores ou adquirentes de lotes. (destacamos)

Como se v&, a equiparagdo de figuras assemethadas ao condominio edi-
licio, para efeitos da agdo executiva, ndo se mostra adequada, ja que m::mm.m
esséncia e o objetivo do titulo executivo que prescinde da anélise probatdria
para a sua eficacia e executividade.

José Miguel Garcia Medina*, citando Candido Rangel Dinamarco, aponta
com propriedade:

[...] os titulos executivos sao taxativamente estabelecidos pela norma juridica
(numerus clausus), e “em nenhuma hipétese € licito ao intérprete acrescer, sob
pena de ilegitima violagio da esfera do (suposto) devedor”. Ja se decidiu, em
atengao a semelbante premissa, que ndo basta que a Lei diga que determinado
contrato possa ser executado; mais que isso, impGe-se seja dada ao fato a quali-
ficagio de titulo executivo. {p. 43/44)

Logo, ndo é s6 no campo processual que a analogia de tals figuras ao
condominio edilicio se mostra inadequada, mas também no campo material,
recorrendo-me  posigio de Jodo Batista Lopes, em sua obra classica Condomi-
nie?, senao vejamos:

5.2. Inaplicabilidade do regime condominial aos chamados “condeminios fe-
chados”

3 PELUSO, Cezar, Cddigo civif comentado. Comentérios ap artipo 1.331. 7. ed. Sao Paulo: Manole, 2013,
p. 1337/1338,

4 Execurdo, 580 Paulo: RT, v 3.

5 8. ed. 530 Paulo: RT, 2002, p. 55 & 55,
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Razdes de seguranca individual e familiar s3o responsaveis pelo surgimento dos
chamados “condomios fechados”, modalidade de parcelamento do solo ur-
bano que nenhum vinculo guarda com a propriedade horizontal (condomfnio
em edificios). Com efeito, o nove Cédigo Civil, em seus arts. 1,331 e seguintes,
cuida exclusivamente do condominio edilicio {condominio em edificios), nada
dispondo sobre parcelamento do solo, matéria que continua regida pela Lei
n? 6.766/1979, [...1 14 o chamado loteamento fechada (ou condsminio fechaclo)
é figura andmala, que nio se submete 2 disciplina do condominio tradicional,
nem do condominio edilicio, salvo quando vinculado a constru¢des e desde que
submetido ao regime especial da Lei n® 4.591/1964, agora tacitamente revogada
pelo art, 1.331 e seguintes do novo Cédigo Civil.

[...] Em cenclusdo, o perfil dessas diversas figuras pode ser assim sintetizado:

—~ o condominio tradicional (co-propriedade) consiste na pluralidade de proprie-
tarios sobre um mesmo bem e rege-se pelas disposigdes do art. 1.374 e seguin-
tes do nove Cédigo Civil;

- 0 condominio edilicio & um novo direito real que se traduz pela fusdo de dois
direitos reais (a propriedade sobre a unidade autdroma e a fracio ideal do
terreno} e estd disciplinado pelo art. 1.331 e seguintes do novo Cédigo Civil;

- 0 loteamento fechado & forma de parcelamento do soto submetida 3 legislagiio
especial {Lei n? 6.766/1979) e 2 aprovacio da Prefeitura Municipal, que outor-
84 0 uso das vias de circulagio e pragas;

- o condominio deitado é forma de condominio edilicio relacionada com casas
térreas ou assobradadas (que constituem unidades acténomas) ao lado das fra-
¢des ideais, tudo objeto de registro no Cartério de Registro de Iméveis,

Denota-se, assim, que a incluséo das contribuictes ordinarias e extra-
ordindrias no rol dos titulos executivos extrajudiciais, se, de um lado, propde
garantir uma rapida solugéo no recebimento do crédito condominial; de outro,
poderd ser alvo de inimeros questionamentos judiciais, esvaziande o propésito
do processo executivo que visa a uma ripida satisfacdo do crédito, ainda mais
em se tratando de débito condominial que atinge a universalidade de conda-
minos, podendo interferir na seguranga e no sossego do candominio e de seus
moradoras, .

1.2 CREnIios CONDOMINIALS: SORTRIBUIGGES QRDINARIAS E EXTRAORDIARIAS

O Codigo projetado incluiu as duas espécies do crédito condominial no
rol dos titulos executivos, quais sejam, despesas ordinérias e extraordinarias, A
classificagio do crédito executivo refletira na legitimidade passiva da execucio,
razdo pela qual se faz necessério estabelecer a distingio das despesas contem.-
pladas no dispositivo legal.
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Nas ligGes de J. Nascimento Franco$, as despesas de condominio podem
ser ordindrias ou de custeio (arts. 1.348, VI, e 1.350 do CC?), extraordinarias
(art. 1.3419) e individualizadas (arts. 1.331, § 52, 1.340 e 1.3449,

As ordinérias, segundo Nascimento Franca'®, referem-se aos Servicos ro-

tineiros de manutencdo e administragdo do condominio, que abrangem, entre

outras, manutencdo de elevadores, salarios de empregados, taxas de consumo
de dgua e esgoto, luz e forca utilizadas nas instalagdes e partes de uso comum,
fundo de reserva (se previsto na convengio), seguro do edificio, materiais de
limpeza, honorarios do administrador ou do sindico, contribuicdes previden-
cidrias relativas aos salrios dos empregados, etc.

As extraordindrias, segundo Francisco Eduardo Loureiro', sio

as eventuais, clizem respeito a servigos ou reformas no edificio, com o objetivo
de melhori-lo, modernizé-le, dota-lo de navos equipamentos au mesmo atender
a5 determinagdes do poder piiblico, devendo ser previamente aprovadas em as-
sembléia, com guérum especificos, salvo se urgentes...

Logo, tendo a hipétese legislativa especificado o crédito condominial pas-
sivel de execucio, devera o titvlo estar amparado documentalmente, haja vista
que, conforme a categoria do crédito, o legitimado para responder 3 execucio

poderd variar caso o imével esteja locado. Isso porque, conforme a redagdo ex-
pressado art. 22, X, da Lei n? 8,245/1991, compete a0 locador o pagamento das -

despesas extraordinarias de condominio, sendo carreado ao locatirio o paga-
mento das despesas ordinérias, ex vido art. 23, Xli, da referida Lei de Locagdes.

A distribuicdo das despesas ordinarias ao locatério, por opgio legislativa,
se coaduna ao conceito de fruigio dos servigos prestados pelo condominio, a
quem o aproveita, ficando 2 cargo do locador (proprietario ou possuidon) as
despesas extraordinarias.

&  Condominie. 5. ed. Sdo Paulo: RT, 2005. p. 251 e s5.
7 "Art, 1.348. Compete ao sindico: [...] VI - elaborar o orgamento da receita e da despesa refativa a cada ano.”

“Art, 1,350, Convacard o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos conddmings, na forma prevista na
canvengas, & fim de aprovar o orgamento das despesas, as contribuicfes dos conddminos e a prestagac de
cantas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o regimento interna,”

8  "Art. 1.341, A realizagio de obras no condominic depende: 1 - se valuptuarias [...); Il - se dteis [...) & §§.7

S "Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sio prapriedade exclusiva, e partes que 53¢ propriedade
comum dos condémines; {...) § 5° O terrago de coberturas & parte comum, salva disposican contraria da
escritura de conslituigio do cendominio.”

“Art. 1,340, As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um conddming, au de 3lguns deles,
incumbern a quem delas se serve,”

“Art. 1.344; Ao proprietirio da terrago de cobertura incumbem as despesas da sua conservagio, de modo que
nidq haja danos as unidades imobilidrias inferiores.”

10 Op.cit,, p. 251.
11  Op.cit, p. 1354,

=
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A legitimidade para a agdo de cobranca de tais despesas é pacifica

na jurisprudéncia, face ao contido nos arts. 22 e 23 da Lei de Locacgdes (Lei
n® 8.245/1991). A propdsito, vejamos:

[.]

Superada essa questio, também no que diz respeito 2s despesas de condominio,
nio assiste razdo i réflocatéria.

Isso porque, apesar de alegar, a ré/locatdria n3o comprovou estar realizando o
pagamento das despesas extraordindrias de condominio, razio pela qual nio
ha como reconhecer, por ora, a existéncia dessa cobranga por parte da autora/
locadora.

Contudo, ainda assim, cumpre observar que as despesas extraordindrias de con-
dominio, a teor do disposto no art, 22, X, da Lei n® 8.245/1991, devem ser pagas
pelo locador, e nao pelo locatério.

Despesas extraordindrias, vale dizer, “sao aquelas efetuadas, de um modo geral,
em cbras ¢ instalagdes, ¢ com a constituigio de fundos de reserva, tendo por fina-
lidade afastar a depreciagio do imével, valorizande-o, por isso que responsével
por elas é o senhorio, beneficidrio direto da sua realizacia”,

Dessa forma, eventuais despesas extraordindrias de condominio devem ser su-
portadas pela autora/locadora, ndo havendo que se falar, entretanto, em provi-
mento do apelo da ré/locataria nesse ponto especifico, vez que nio evidenciada
a cobranga desses encargos no caso vertente.'? (g.n.)

1.3 Conveng#d DE CONDOMINIO € ASSEMBLER

Como dltimo elemento da categoria do crédito incluido no rol dos titulos
extrajudiciais — crédito condominial —, tem-se a necessidade de sua previsio na
Convencio de Condominio ou aprovagio em Assembleia Geral, documental-
mente comprovado.

A referéncia aqui & Convengiéo de Condominio e Assembleia Geral &
feita ndo com o intuito de adentrar & andlise profunda de cada documento, mas
apenas com o objetivo de apontar a necessidade de comprovagéo na peticio
inicial da execugio do crédito, da previsio da taxa/verba condominial na Con-
vengdo ou Assembleia,

Segundo defini¢Zo de |. Nascimento Franco,

12 Trecho extraldo do acérddo prolatada nes autos da Apelagdo n® 4000619-68,2013.3.26,0862, da
28" Camara de Direito Privade do Tribunal de Justica de S&o Paulo, de relataria da Desembargadara Berenice
Marcondes Cesar, julgade em 09.05.2014. Referido trecho fol extraldo para demonstrar a importancia da
diferenciagio do crédita condominial com reflexo na legitimidade passiva da execugao proposta pelo codigo
prajetada, guando o imavel estiver locado.
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a convencaa é a lei interna do cdilicio e, por isso, de obediéncia obrigatéria por
todos os seus ocupantes. {...) Como lex mater situa-se hierarquicamente acima
dle toda e qualquer outra norma, como o regulamento interno, decisio da assem.
biéia geral, resolugdo do conselho fiscal etc. Com efeito, todas as demais dispo-
sicBes constituem normas infraconvencionais, que sé tém eficacia juridica na
medida em que se ajustarem & convengio e jamais quando com ela conflitarem.
(Condeminio, RT, p. 19/20)

Ja a Assembleia Geral “é o érgio supremo do condominio, visto que atra-
vés dela se manifesta a vontade da coletividade dos conddminos sobre todos
0s Interesses comuns” (). Nascimento Franco, op. cit.). A Assembleia Geral é
hierarquicamente superior a autras deliberages, regimentos internos, mas nao

se sobrepord & Convengio de Condominio, se com ela conflitar.

Logo, ainda que previsto na Convengido ou aprovado em Assembleia, a
execucdo devera ser instruida com documentos que comprovem que o crédito
condominial, agora titulo executivo, contém a liguidez, certeza e exigibilidade
do valor ali apontado, sob pena de nulidade.

2 DAS MEDIDAS JUBICIAIS PARA A COBRANGA DE TAIS CREDITOS ANTES DO PL 8.046/2010

2.1 Acio 0E coBRaCA

As despesas condominiais sempre foram objeto de agio de cobranca
pelo rito sumario, conforme o teor do art. 275", II, b, do Cédige de Processo
Civil, quando proposta pelo condominio, que detém a legitimidade para pro-
mover a agio contra o conddmine inadimplente, muito embora se discuta sobre
a personalidade juridica de tal entidade'®. Para o trabalho em questio, fixemos
a premissa trazida por Jodo Batista Lopes {apud Carlos Eduardo Dabus Maluf)
sobre a personalidade juridica do condominio:

Jodo Batista Lopes afirma existir no condominio personificagio do patrimanio
comum. Se ao espdlio e  massa falida, entidades com personificago transitdria,
permitem-se atividades similares, com maior razdo ao condominio, que tem o
contetido amplo de permanéncia inerente aos direitos reais.

Neste diapasdo & o Enunciado n® 90, aprovado durante a I jornada de Dircito Ci-
vil, promovida pelo Centro de Estudos Judicisrio do Conselho da Justica Federal,

13 ‘Art. 275, Observar-se-4 o procedimento sumdrio: {,..] 1) - nas causas, qualguer que seja o valor; [...] b) de
cobranga a0 canddmino de quaisquer quantias devidas ap condominia,”

14 Por nao ser o tema central desse estudo, as diversas teorias existentes quante & personalidade juridica do
condarninio ndo serdo retratadas, servindo esta nota, apenas para apontar que o condominio — conforme
maioria da doutrina - & uma ficgae juridica, existente na drbita do direits; uma quase pessoa, nas palavias de
Carlos Eduarde Dabus Maluf e Marcio Antero Motta Ramos Marques, na obra Condominio editicio [Saraiva,
2009, p. 19 e s5.).
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realizado no periodo de 11 a 13 de setembro de 2002; “Deve ser reconhecida a
personalidade juridica ao condominio edilicio”."® (g.n.)

Entretanto, j foi alvo de discussdo a possibilidade ou ndo de execuciio
para o recebimento de tal crédito em detrimento da agdio de cobranca, tendo a
doutrina, de forma uniforme, entendido que nfio caberia agio de execugio para
a cobranca de crédito condominial quando proposta pelo condominio, uma
vez que ndo seria possivel alargar a hipétese vigente do art. 585, V, do Cédigo
de Processo Civil, que diz:

Art. 585, S3o titulos executivos extrajediciais:

[-..]

V — o crédito, documentalmente comprovado, decorrente de aluguet de imével,
bem come de encargos acessérios, tais como taxas e despesas de condominio.

Entendeu a doutrina que a hip6tese retratada no inciso V do art. 585 diz
respeitc & relagdo juridica estabelecida entre locador e locatério, e n3o entre
condominio e conddmino, impedindo, desta forma, o ingresso da execucio.

Nesse sentido, vejamos a lico de Jodo Batista Lopes, Nelson Nery Junior
e Rosa Maria de Andrade Nery e Costa Machado:

[...] A divida, contudo, persiste: poder-se-ia considerar a convengio de condo-
minic como contrato, para permitir o uso do processo de execugio promovido
pelo condominio contra os conddminos devedores de encargos?

Como vimos, a convengio de condeminio tem cardter predominantemente nor-
mative e institucional, ¢ ndo contratual. Givord e Giverdon, em obra recente,
apés assinalarem a existéncia de duas correntes {a contratualista e a estatutaria),
concluem ser a convengio uma instituigdo ariginal ou sui generis, apresentando,
a um tempo, tracos contratuais e institucionais.

Afigura-se-nas, porém, que o perfil da convencio de condominio é predominan-
temente estalutirio, por isso que, ndo sé os que a subscravem, mas todos agueles
que ingressarem na drbita juridica do condominio ficardo sujeitos ao seu império.

Ainda, porém, que se considerasse a convengdo como contrato, faltariam liqui-
dez ¢ certeza 4 divida, uma vez que a convencio apenas fixa os critérios para a
cobranca, ndo o quantum debeatur.

Presentes tais cansideragdes, parece razodvel a interpretacio dada por Calmom
de Passos aos dispositivos legais ora examinados: o contralo, a que se refere o
art. 585, 1V, do CPC, “é o contrata escrito de lacacio no qual se previu, também,
a responsabilidade pelo ressarcimento, ao locador, do que venha a pagar como
condbmino”. (Batista Lopes, op. cit,, p. 138/139 —g.n.}

15 Idern, p. 19.
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Condominio e execugdo. O dispositivo ora analisado prevé o procedimento su-
mério como o adequado para as agbes de cobranga de condominio ajuizada
contra o conddmino. O CPC, art. 585, V¥, confere eficicia executiva ac contralo
no gual se preveja a responsabilidade pelo pagamento de despesas condomi-
niats, hipdtese diversa, portanto, pois a execugdo &, nesse Caso, oriunda tle uma
relacdo juridica diversa da existente entre condominio e conddmino. Incide o
CPC, art. 585, V, por exemgplo, no caso de o locatirio obrigar-se, por contrato de
locacdo de apartamento, a pagar os encargos condominiais (Calmon de Passos,
Coment., 47.1, p. B2). V, Pelusa. RP 11/67. (Nery, Nelson e Rosa Maria)'®

A previsio convive no sistema com o disposto no art. 585, V, de contelido seme-
{hante. O crédito aqui previsto e cobrade por processo de canhecimento tem por
titular o condominio; o crédito cobrado por execugio tem por titular o locador (o
que possui “contrato escrito”). A distingdo € clara, de acordo com a literalidade
dos dais dispositivos.”” {Costa Machado)

Nesse sentido € o julgado:

A acdo ¢ inteiramente adequada. O art. 585, IV, do CPC diz respeito a encargos
de condominio, desde que comprovados per contrato escrita. Ora, esses encar-
£0s, no que toca aos condéminos, sac previstos e orgados em assembléia geral,
nio senco comprovados por contrato. De modo qgue a sua cobranga é feita em
processo de conhecimento. A execuciio é cabivel quando terceiro assume a res-
ponsabilidade pelo pagamento por contrato escrito, 0 que ocorre normaimente
em locagdo, integrando-se ou equiparando-se ao aluguel. (RT 494/114)

Enfim, conclui-se que houve verdadeira inovagio legislativa no que
tange 2 inclusdo do crédito de condominio no rol dos titulos extrajudiciais,
outorgando, agora, titulo para o condominio ingressar com agao contra o con-
ddmino, assim como era outorgada a via executiva ao locador amparado em
contrato escrito. A diferenciagio sempre existiu, tanto que o art. 800 do Cédigo
projetado {aprovado pela Camara) prevé as duas hipSteses suprarreferenciadas,
guais sejam, execugdio fundada em contrato (inciso VIII'®) e execugao fundada
em Convencio ou Assembleia Geral (X), colocando uma pé de cal na discussdo
doutrinaria e na jurisprudéncia acerca da eficicia da assembleia ou convengao
como titulo executivo.

16 Cddigo de Processe Civil comentado e legisfagdo extravagante, Comentdrio n? 20 ao artige 275. 11. ed. Sdo

Paulo: RT, 2010. p. 563.
17 Cédige de Processo Civif interpretado & anotada. Comentério ao artigo 275. 3. ed. Marnole, 2011. p. B2E.
18 “Art. BOD. 530 ttulos executivos extrajudicials: [...] V11! - o crédite, documentalmente comprovado, decorrente
de aluguel de imével, bem como de encargos acessdrios, tais coma taxas e despesas de condominio; X - g
crédita referente As contribuigdes ordindrias ou extraordindrias de condominio edilicio, previstas em Convengdo
de Condominio au aprovadas em Assembleia Geral, desde que documentalmente comprovadas.”
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2.2 Acio MoniTdRia

~ Diante da impossibilidade de o condominio ajuizar agio executiva face
a inexisténcia de tal categoria no rol dos titulos extrajudiciais na atual sistema-
tica do art. 585 do Cédigo de Processo Civil, visando a dar maior celeridade e
mm.nm\nmm a cobranga de um crédito que serve & massa condominial, a doutrina
e jurisprudéncia agasalharam a possibifidade do ingresso da agio monitria
fundada em prova escrita, mas sem eficicia executiva' para a exigéncia de tais
verbas, muito embora tenha tido resisténcia a tal possibilidade em razio do en-
tendimento de que o art. 275, I, do Cédigo de Processo seria de ordem piblica
nao estando na esfera de disponibilidade do credor a escolha do Qonm%amzﬁo”

Tal questio foi bem pontuada no julgamento do Recurso Especi
n® 208.870/5P (99/00261443%) da lavra n__o wn(::mmﬂa Salvio de _u_m_._Mww%o_
Teixeira, afirmando categoricamente pela possibilidade da agio monitéria fren-
te & acdo de cobranga, diante da faculdade do credor posta pelo legislador, ci-
tando, no referido aresto, ensinamentos de José Rogéria Cruz e Tucdi, <m_.m3‘,.om”

No caso, defende o recorrente que seja abrigatdrio o rito sumario, em face da
previsso expressa do art. 275, I, b, CPC, quanto i cobranga de despesas condo-
miniais. $em razdo, iodavia,

lQO impede que o legislador ponha & disposicao do interessade mais de uma
via para deduzir a sua pretensdo em juizo. £ o que ocerre, por exemplo, com a
utilizagdo do mandado de seguranga, com 6 juizado especial etc.

Em outras palavras, a wiilizag3o do procedimento monitério ou do processo de
conhecimento {(sumdrio ou ordindrio) constitui faculdade do credor. Nessa linha
expressa José Rogério Cruz e Tucci: ‘

W\Z&:Ecm 530 os casos de cabimento da agdo monitéria, bastando que o
interessado seja portador de um documento, piblico ou privado, que jus-
:mnc.m o crédito e que ndo contenha a eficicia tipica dos titulos executivos
extrajudiciais.

O credor em tais condigGes podera entao eleger a via do procedimento mo-
nitdrio em lugar de submeter sua pretensdo s normas que regulamentam o
procedimento comum, que sempre & mais custoso e demorado.” {Agdo moni-
toria. 2. ed. rev. e amp. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p. 69 —~g.n.)

Consolidado o entendimento, o Superior Tribunal de Justiga fixou prece-
dentes quanto 3 plena possibilidade da acio menitéria para cobranca de débi-
tos condominiais, vejamos:

19 “Art. 1,102-A. A acdo manitéria compete a ]
-102-A. quern pretender, com base em prova escrita sem eficdcia
"_m_m_m.‘ w%%%.é. pagamento de soma em dinheiro, entrega de coisa fungivel gu de determinado bem aocm__u.m

20 Julgado em 08,06,1999.
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Agao monitéria. Débitos condominiais. Cabimento da monitéria considerando
documentagidc apresentada, bastante para tanto. Precedentes da Corte.

1. Como esta em precedente desta Corte trazido pelo especial, “a natureza de
processo cognitivo sumério e a finalidade de agilizar a prestagio jurisdicional
permitem concluir que & cabivel o procedimento moniléric sempre que o credor
possuir documento que comprove o débito mas que nio tenha forga de titulo
executivo, ainda que lhe seja possivel ¢ ajuizamento da agéo pelo rito ordinério
ou sumério” {REsp 208.870/SP, Relator Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira;
REsp 426.601/5P, de minha relatoria, D) 06.12,2002),

2. Nao é necessario para a agio monitéria que o documento seja emanado do de-
vedor, “sendo suficiente, para a admissibilidade da agdo monitéria, a prova escrita
qgue revele razoavelmente a existéncia da cbrigagdo” (REsp 204.894/MG, Relator
Ministro Waldemar Zveiter, D) 02.04.2001; REsp 167.618/MS, Relator Ministro
Barros Monteiro, D) 14.06.1999). Assim, basta que haja prova capaz de revelar
a existéncia da obrigagio para que se admita a monitéria (REsp 242.051/MG,
de minha relatoria, D) 30.10.2000).

3. Recurso especial conhecido e provido. (REsp 613.112/PR, ). 20.10.2005)

300 TITULD EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL

Q titulo executivo, nas palavras de José Miguel Garcia Medina?, é tradi-
cionalmente definido como a condigdo necesséria e suficiente para a realizacio
do processo de execugio, permitindo que se satisfagam os atos executivos, in-
dependentemente de averiguagio judicial quanto a efetiva existéncia do direito
gue lhe é subjacente.

Céandido Rangel Dinamarco também é claro ao dizer:

O elenco dos Htulos executivos em dada erdem jurfdica e os contornos da con-
figuragio de cacla um deles vém tragados na lei e s se considera titvlo o ato
ou fato que se enguadrar no modelo tracado abstratamente, sem residuos ou
ampliagoes.? {g.n.)

Araken de Assis aponta que “o titulo delimita, subjetivamente, a agdo
executdria; determina o bem objeto das aspiragdes do demandante; e, s vezes,
demarca os limites da responsabitidade patrimonial” {op. cit., p. 148).

Sérgio Shimura® esclarece ainda que

o titulo executive € o pressuposto de qualquer execucio, consoante deflui do
art, 583, CPC. Nao ha execugdo sem titulo, uma vez que é o documento necessa-

21 Execupdo, AT w. 3.
22 Execugdo civil. 6. ed. 530 Paulo: Malheiros, 1998, p, 478,
23 Titwlo execubive, Saraiva, 1997, p, 85/136.
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ric e suficiente para o aforamento da agéo de execu¢io. Vem dai o axioma nulla
executio sine titulo,

..}

Em face do axioma nufa executio sine titulo, & inafastivel que se analisem os
atributos, ou requisitos, do titulo executive, que sio a certeza, liquidez e exibi-
licade,..

Decorrentes do conceito de titulo executivo temos o principio da nulia
executio sine titulo e da tipicidade e atipicidade das medidas executivas, que
dizem mais respeito a0 objeto deste estudo,

O principio da nula executio sine titulo é tradicionalmente aceito pela
doutrina e jurisprudéncia, muito embora tenha ocorrido a revogacdo do art. 583
do Cédigo de Processo Civil pela Lei n® 11.382/2006, cujo contetdo era “toda
execugdo tern por base titulo executivo judicial ou extrajudicial”, tendo sido
alvo de critica essa revogagdo, caomo se verifica pela posicio de Costa Machado
a respeito da referida lei:

Nao nos parece justificavel, sob qualquer pretexto, a revogagio do art. 583 em-
preendida pela Lei n® 11,382/2006, Em primeire lugar, porque este principio
fundamental da execucio - consagrado no brocardo nulla executio sine titulo
- permanece rigorosamente aplicavel & nova sistematica da execucdo civil brasi-
leira (v. arts. 475-N e 585).

[

Nio se sustenta, destarte, em absoluto, a revogagdo do art, 583 ante a suposta
necessidade de manter o mencionado Titulo ! isento de regras invocaveis na nova
fase de “cumprimento da sentenca”. Insustentavel, pela simples razio de que é
impossivel ndo aplici-las na execugiio de titulo judiciall®

Toda execucdio deve ser lastreada por um documento que a lel outorga
natureza de titulo executivo, dotado de certeza, liquidez e exigibilidade. Essa
caracteristica é denominada na doutrina de abstraciio ou eficicia abstrata do
titulo executivo, sendo vedado ao juiz perquirir acerca da existéncia ou inexis-
téncia do direito material constante do titulo. Teresa Arruda Alvim denomina tal
caracteristica de “indiscutibilidade intrinseca do titulo executive” (apud Garcia
Medina).

Nesse sentidoe é a jurisprudéncia:

A lei enuncia em numerus clausus os titulos extrajudiciais constantes da relacic
do art. 585 do CPC. A enumeraco exaustiva decorre do fato de que os men-
cionados tfislos autorizam a pratica de atos de soberania e de enérgica invasio
na esfera juridico-patrimonial do devedor, razio pela qual ndo podem os par-

24 (Cédigo de Frocesso Civil interpretado e anotado. Manole, p. 1156,
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ticulares preduzirem, de acordo com a vontade individual, uma fonte de atos
autoritarios-judiciais {nuflum titulus sine lege). {ST), REsp 700.114/MT, 1 T,, Rel,
Min. Luiz Fux, ). 27.03.2007, D) 14.05.2007, p. 251}

O principio da tipicidade das medidas executivas existe para garantir
a intangibilidade da esfera de autonomia do executado, que somente poderd
ser invalidada pelos mecanismos executivas expressamente previstos em lei. A
tipicidade das medidas executivas, ademais, possibilita ac demandado algum
grau de previsibilidade acerca dos modas de atuagio executiva possivels, ja que
a existéncia de um rol expresso de medidas executivas permite antever de que
modo a execugdo se realizard (Garcia Medina, p. 48-49).

Ja a atipicidade refere-se & auséncia de modelo legalmente anteriormente
definido como obrigatério, existindo a disposicio do exequente uma multiplici-
dade de medidas executivas, a exemplo do que ocotre com o art. 84 do Cédigo
de Defesa do Consumidor e art. 461-A do Cédigo de Processo Civil,

No caso em estudo, com a inclusao do créditc condominial no rol dos ti-

tulos executivos extrajudiciais, lastreado em Convengdo ou Assembleia, o pon-.

to & saber se poderd o magistrado abrir margem a discussdo acerca da certeza
e liquidez dos titulos em caso de demanda visando & anulagdo da assembleia,
por exemplo, ex vi do art. 618, |, do Cédige de Processo Civil repetido no
art. 819 do Cadigo projetado:

Art. 618, € nula a execugio: Art. 819, Enula a execucio se!

I - se o IMuls executive nao for liguide, certo el - o titulo executivo extrajudicial ndo corres-
exiglvef (art, 586); ponder a obrigagiic certa, liquida e exigivel;

Il - se o devedor nio for regularmente cilade; {1l - o executado ndo for regularmente citado;

Il - se instaurada anles de se verificar a con-|lll — instaurada antes de se verificar a condigdo

digdo ou de ocorride o lermo, nes cases dolou de ter ocorrido o termo.
art. 572,

E que, estando o titula lastreado na convengio ou assembleia que podem
ser objeto de nulidade ou anulagao, a questao € saber como adequar o principio
da abstragéo do titulo e a investigagio pelo magistrado no ato do ajuizamento
da agio, e se tal matéria podera ser objeto de defesa pelo conddmino executa-
do, como veremos no titulo préprio.

4 D0 CREDITO CONDOMINIAL ND ROL DOS TITULOS EXECUTIVDS EXTRAJUDICIALS

4.1 Natureza oo créonn

A natureza do crédito exequendo é questdo relevante do ponto de vis-

ta processual no que tange ao legitimado para responder a execugao {CPC,

art. 568), razdo da relevancia do tema para a desenvoltura do tema proposto.
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E pacifico na doutrina e na jurisprudéncia que o débito de condominio
insere-se na categoria das obrigacdes propter rem, vinculadas i coisa e nio 3
pessoa. Como regra, as obrigagbes tém cardter pessoal, vinculando apenas as
pessoas da relagdo juridica subjacente, no produzindo, portanto, efeitos contra
terceiros. Excegdo sio as obrigagties de natureza propter rem, vinculando ter-
ceiros ndo originarios da relagio juridica original.

Segundo conceito de Carlos Roberto Gongalves,

obrigacdo propter rem é a que recai sobre uma pessoa, por forca de determinado
direito real. 56 existe em raziio da situacio juridica do obrigado, de titular do
dominio ou de detentor de determinada coisa. [...] Sio obrigacdes que surgem
ex vi legis, atreladas a direitos reais, mas com eles ndo <e confundem, em sua
estruturacio. Enquanto estes representam ius in re (direita sobre a coisa, ou na
coisa), essas obrigagdes sao concebidas como ius ad rem (direitos por causa da
coisa, ou advindos da coisa).™

Em sendo o crédito executivo decorrente de uma obrigacio propter rem,
@ EXECucdo a ser proposta podera responsabilizar, & primeira vista, aguele que
ndo figura no titulo, o que contrariaria os principios da execucio civil. Por isso
€ importante fixar a natureza juridica do crédito condominial que é propter rem
que se distingue das obrigagdes comuns no que tange aos modos de transmis-
séo, nio podendo o adquirente recusar-se a assumi-la,

Assim, em sendo o débito condominial propter rem, nao fica o condd-
mino sujeito & concordéncia do credor para responder 2 execucio que estiver
sido iniciada em face do antigo proprietario (CPC, art. 568, III}, decorrendo
tal legitimidade da lei e da natureza do crédito. Conforme classificacio do ja
citado Jurista Carlos Roberto Gongalves, as obrigagoes propter rem se caracteri-
zam pela origem e pela transmissibilidade automatica, citanda Orlando Gomes
nesse particular:

Como preleciona Orlando Gomes, consideradas em sua origem, verifica-sc que
provém da existéncia de um direito real, impondo-se a seu titular. Fsse cordio
umbilical jamais se rompe. Se o direito de que se origina é transmitido, a abriga-
¢do o segue, seja qual for o titulo translativo. A transmissao ocorre automatica-
mente, isto €, sem ser necessaria a intengio especifica do transmitente. Por sua
vez, o adquirente do direito real n3o pode recusar-se a assumi-la.? {g.n.}

Portanto, “a responsabilidade pelo pagamento das despesas condomi-

niais acompanha a pessoa do adquirente, que ndo pode eximir-se com alegacio

25 Direito civit brasiteiro - Teorfa geral das obrigagbes. 3, ed, Saraiva, , v, II, 2007, p, 11.
26 Qp. it p. 13.
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de que os encargos foram gerados anteriormente a aquisi¢de do imével” {Con-
dominio, Jodo Batista Lopes).

4.2 LEGITIEDADE PARA & EXECUCAD

A legitimidade afiva para a a¢do executiva retratada no inciso X do
art. 800 do Codige projetado, como ja falado, & do condominio. A legitimidade
passiva serd, portanto, do conddming, ainda que este nio figure como proprie-
tario na matricula do imével, face a transmissibilidade automatica da obrigacéo
propter rem como suprarretratado.

Essa questao parece contrariar o art. 568 do Cddigo Processo Civil, que
trata da legitimagdo ad catsum, tendo em vista que legitimado sera aquele que
consta no titulo como devedor para responder & execugéo, em principio. Entre-
tanto, existem situagBes que tal identidade (titulo e execugae) ndo se verificara
de plano, o que nio quer dizer que aquele que ndo figura no titulo ndo sera
responsabilizado, ou que aquele que figura sera sempre responsabilizado, ainda
que tenha havido a transmissdo da obrigagio, como ocorre no caso da obriga-
Gao propter rem.

Araken de Assis?, citando a opinido de Candido Rangel Dinamarco, ex-
plicita:

Na opinido de Candido Rangel Dinamarco, a coincidéncia das posicdes subjeti- -

vas, entre o titulo e o processo executivo, se revelam virtuais, Com efeito, existem
oulras pessoas que se sujeitam 2 eficicia do titulo, haja vista a transmissao do cré-
dito, causa mortis ou por negdcios inter vivos, ou por forga de lei, a exemplo do
socio (art, 592, I}. Mesmo nessa hipdtese, o titulo representa o ponto de partida
e a prova inicial da legitimiclade.

A legitimagio para a execugdo esta estampada no art. 568 do Cédigo
de Processo, ndo podendo se olvidar da regra guanto a respansabilidade pelo
pagamento das despesas de condominio previstas nos arts. 1.334, § 2%, 1.336,
1.337 e 1.345 do Cédigo Civil®,

27 Manual da execucdo. 11. ed, S8o Paulo: RT, p. 148.

28 U“art. 1,334, Além das cldusulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem por bem
estipular, a convengao determinard: | — a quota proporcional e o made de pagamento das contribuigbes dos
conddmincs para atender as despesas ordinarias € extracrdindrias do condeminio; [...] IV — as sangdes a que
estdo sujeitos os conddminos, ou possuidores; [...] § 2° 580 equiparados aecs proprietarios, para os fins deste
artige, salvo disposigio em contrério, 0s pramitentes compradores e os cessiondrios de direitos relativos as
unidades autdnomas.”

“Art, 1,336, S8o deveres do conddmine: | — contribuir para as despesas do condominia na proporgio das suas,
frages ideais, salvo disposigao em contrdrio na convengao; [..1" N

“Att, 1,337, O condBming, ou possuidor, que Rdo cumpre reiteradamente com o5 seus deverss perante o
candaminio podara, por deliberagaa de trés quartas dos condéminos restantes, ser constrangido a pagar multa
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Como jé dito, a principio, partes legitimas serfio todos aqueles que figu-
ram nominalmente no titulo, incluindo-se também as partes decorrentes das
chamadas “situagdes legitimadoras” (Araken de Assis), por incorrerem na 6rbita
da responsabilidade executiva, como ocorre com a figura do fiador judlicial.

Logo, das hipéteses retratadas no art. 568 do Cédigo de Processo Civil,
a que pode gerar certa margem de divida diz respeito ao inciso |11, haja vista a
necessidade de consentimento do credor no que tange 3 obrigagio resultante
do titulo executivo para fins de legitimar o novo devedor. Entretanto, em se tra-
tando de obrigagéio propter rem a despesa condominial, ndo ha que se falar em
consentimento do credor para fins de ajuizamento da a¢do contra o adquirente
da unidade devedora, ou, ainda, em prosseguimento da execugdo em curso em
tal hipdtese.

Na agdo executiva, as condigbes da ac¢io se revelam por meio da legi-
timidade, bem como do interesse processual ou interesse de agir. No que diz
respeito & legitimidade, pode-se dizer que se trata da qualidade da pessoa que
pode invocar ou contra a qual se pode promover uma agio executiva.

Araken de Assis diz que “a legitimidade, na concepgo liebmaniana, nao
se restringe a tal sentide, podendo ser compreendida como a pertinéncia subje-
tiva do interesse de agir em juizo, visto o ‘interesse’ como necessidade de tutela
juridica”.

Luiz Rodrigues Wambier bem conceitua a legitimagio ordinaria e extra-
ordinéria no processo executivo, vejamos:

Ao tratar de legitimidade no processo de execugio, a doutrina fregiientemente
alude a legitimidade (ativa ou passiva) originiria e derivada {ou superveniente),
ordindria ou extraordindria. Tais categorias, porém, nio sio exclusivas do pro-
cesso de execucioa, [...)

No processo executivo, a legitimagio é origindria quando surge simultaneamente
com a identificagio das condi¢des de credor e devedor no titulo; é derivada ou
superveniente quando advém de posterior transferéncia dessa condicio.

[

noﬁmnasnmam até ao quintupla do valor atribuido & contribuigdo para as despesas condorminiais, conforme a
gravidade das faltas e 2 reiteragao, independentemente das perdas & danos que se apurem.”

._5;. 1.345, O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagae ao condaminio,
inclusive multas & juros maratdrios.”

29 “Ant, 568 Sio sujeitos passivas na execugde: | - o devedor, reconhecide como tal n titulo execytivo; Il — o
espdlin, 03 herdeiros ou os sucessores do devedaor; HI - o nove devedar, que assumiu, COMm o consentimento
do credor, 3 obrigagao resultante do titelo executiva; IV - o fiador judicial; ¥ - o responsavet tributério, assim
definido na legislagio propria,”
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E extraordinaria a legitimidade (ativa ou passiva) atribuida pela lei a alguém que
nao integra a situagao conflituosa, para figurar em nome préprio na relagao pro-
cessual que terd por objeto tal canflito. A legitimacao é ordinaria quando hi coin-
cidéncia entre os envolvidos na sitagio carente de tutela {(na execucio, retratada
no titulo) e es autorizados a figurar em nome préprio no processo,™

A questdo da legitimidade ora colocada ganha relevo quando ha alie-
nagdo da unidade condominial devedora, ex vi da regra do art. 41 do Cédigo
de Processo Civil, que foi mantida no Cédigo projetado, no sentido de ser
vedada a substituigo das partes sem o consentimento do devedor no processo
em curso:

Art, 108. No curso do process

Art. 41. 56 & permitida, no curso do processo,

07

PC PROJETADO

Art. 56B. 530 sujejtos passivas na execugdo:

1 — o devedar, reconhecido como tal no titulo
executivo;

li — 0 espblio, os herdeiros ou os sucessores do
devedor;

Il - o nove devedor, que assumiu, com o con-
sentimento do credor, a obrigag3o resultante do
titula executivo;

W - o fiador judicial;

W — o responsavel tributarie, assim definide na
legislagdo prépria.

Arl. 795. A execugio pode ser promovida

contra:

I = o devedor, reconhecido como tal no titulo
executivo;

l - o espdlic, os herdeiros ou os sucessores do
devedor;

Il - o novo devedor que assumiu, com o con-
senlimento do credar, a obrigagio resultante do
titulo executivo;

IV - o fiader do débite constante em titulo ex-
trajudicial;

V — o responsavel, fitular do bem vinculado por
garantia real, ao pagamento do débile {acres-
centado);

¥l - o responsavel tributirio, assim definide na

a substituicao voluntdria das partes nos casos
expressos em lei.

a sucessdo voluntaria das partes nos casos ex-
pressos em lei.

Art, 42, A alienagio da coisa ou do direito liti-
gioso, a titulo particular, por ato entre vivos, n3o
altera a legitimidade das partes.

§ 1% O adquirente ou o cessionario nio poderd
Ingressar em juizo, substitvindo o alienante, ou
© cedente, sem que o consinta a parte contraria,
§ 2¢ O adquirente ou o cessionirio poderd, no

Art. 109 A alienagao da coisa ou direito litigio-
50 por ato entre vivos, a titulo particular, nio
altera a legitimidade das partes.

§ 1% O adquirente ou cessiondrio nio poderd
ingressar em juizo, sucedendo o alienante ou
cedente, sem que o consinta a parte conlréria,
§ 2° O adquirente ou cessionario poderd intervir

entanto, intervir no pracesso, assistindo o alie- | no processo como assistente litisconsorcial do
nante ou o cedente. alignante ou cedente.

A primeira vista, poder-se-ia concluir pela vedagdo ao ingresso do ad-
quirente da unidade condominial no processo em curso sem a anuéncia do
credor, ex vi da regra do art. 41 do CPC, repetida no art. 108 do Cédigo
projetaclo. Tal regra reveste-se de cunho geral e & aplicivel aos processos de
canhecimento, podendo ser aplicada em procedimentos especiais, caso nio
haja regra especifica que com ela colida. Entre a norma de caréter geral e ou-
tra de carater especial prevalecera a especial, em consagragao ao principio da
especialidade. /n casy, a legitimagao para responder & execugiac proveniente
do débito condominial é propter rem e, portanto, nio sujeita a qualquer con-
sentimento do credor, tratando-se na hipdtese de legitimagao passiva ordina-
ria do adquirente,

Nesse ponto, o Cédigo projetado nao alterou a redagio do art. 568 do
Coédigo atual:

30 WAMBIER, Luiz Rodrigues (Coord.).; ALMEIDA, Flivio Renate Carreia de; TALAMINE, Eduardo, Curso
avangado de processo civil. Processo de execugo, Sao Paulo: RT, v. 2, 1998. p, 91,

lei.

Assim, incluidas tais despesas na categoria de titulo executivo e sendo es-
tas de natureza propter rem, em caso de alienagio, estard legitimado a respon-
der & execug@o o adquirente, conforme jurisprudéncia j4 consolidada para fins
de agio de cobranga e que serd, certamente, aproveitada ao processo executivo
pela natureza do instituto. Nesse sentido, vejamos:

Despesas condominiais. A inexisténcia de registro do titulo aquisitivo da unidade
residencial nao afasta a responsabilidade dos noves adquirentes pelo pagamento
das cotas condominiais relativamente ao periodo posterior & compra, sendo inde-
vida a cobranga feita 20 antigo conddmino. (RST), 128/323, 129/344)

Despesas condominiais. Pretendida imposicdo do encargo ao credor hipotecario.
tnadmissibilidade. Obrigagao propter rem que deve ser suportada pelo proprieté-
rio do imével. (RT, 797/311)

Cotas condominiais. O adquirente da unidade responde perante o condeminio
pelas cotas condominiais em atrase. O mado de aquisi¢do ndo assume relevo,
{ST), REsp 6.123/R), REsp 7.128/5P, REsp 30.117/R))

Importante para o tema em debate anotar acérdao proferido pela 32 Tur-
ma do Superior Tribunal de Justiga, de relatoria da Ministra Nancy Andrighi, no
que tange & legitimidade para responder ao pagamento das cotas condominiais,
na hipdtese de alienag&o da unidade condominial no curso do processo que,
ndo obstante, tenha resolvido a questdo na fase de cumprimento da sentenca
em acdo de cobranga, muito bem coloca esse ponto, em se tratando de obriga-
¢ao propter rem, vejamos:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL — ACAO DE COBRANCA — COTAS CON-

DOMINIAIS — PREQUESTIONAMENTO — AUSENCIA - EXECUCAO DE SEN-
TENGA DE DEBITOS CONDOMINIAIS EM FACE DO ANTIGO PROPRIETARIO
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DO IMOVEL — ALIENAGAO DO BEM NO CURSQ DA EXECUCAO — INOCOR-
RENCIA DE SUBSTITUICAO PROCESSUAL — DESISTENCIA DA EXECUCAO
— PROPOSITURA DE NOVA AGAO DE COBRANCA CONTRA OS$ ATUAIS
PROPRIETARIOS — LIMITES SUBJETIVOS DA COISA JULGADA — OFENSA AO
ART. 267, V, DO CPC - INOCORRENCIA — DIVIDA CONDOMINIAL — OBR-
GACAD PROPTER REM

1. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados
impede 0 conhecimento do recurso especial,

2. Consoante o principio da obrigagdo propter rem, responde pela contribuicio
de pagar as cotas condominiais, na proporgio de sua fragio ideal, aquele que
possui a unidade e que, efetivamente, exerce os direitos e obrigagdes dg condd-
mino.

3. O adquirente de imdvel em condominio responde pelas cotas condominiais
em alraso, ainda que anteriores  aquisicdo, ressalvado o seu direito de regresso
contra o antigo proprietdrio.

4. O trénsitc em julgado de agio de cobranga proposta em face dos antigos
proprietarios, que se encontrava em fase de cumprimento de sentenga guando
homologada a desisténcia requericla pelo exequente, ndo constitui ofensa i coisa
julgada, porquanto, de acordo com os limites subjetivos da coisa julgada mate-
rial, essa produz efeitos apenas em relagio acs integrantes na relagao juridico-
-processiial em curso, de maneira gue, em regra, terceiros nio podem ser bene-
ficiados ou prejudicados.

5. Ante 2 inocorréncia, na espécie, de ofensa i coisa julgada e, levando-se em
consideracdo, ainda, a natureza propter rem das obrigagdes condominiais, ne-
nhum impedimento havia, portanto, ao condominio - autor da presente deman-
da — de propor nova acdo de cobranga contra os aluais proprietarios do imével,
recorridos, como de fato fez.

6. Recurso especial ndo provido. {REsp 1.119.090/DF, DJe 02.03.2011 - g.n.)

No julgado referido supra, percebe-se a confusio ainda existente quanto

a determinagdo do polo passivo em caso de alienagio da unidade condominial

no curso da agao de cobranga (seja em fase de conhecimento ou em execugio
de sentenga), sem razdo de ser, face & natureza da obrigagao posta em juizo. A
transagdo da unidade imobilidria ndo desnatura o responsavel pelo pagamento
das taxas condominiais, ainda que o processo esteja em curso. Tal premissa é
de suma importincia, uma vez que, agora, tendo o credor a possibilidade de
ingressar com o processo executivo, fica ele, & primeira vista, adstrito as regras
da responsabilidade patrimonial (CPC, art. 591) e da legitimidade para a execu-

¢do (CPC, art. 795).

Vejamos trechos do voto da Ministra Nancy Andrighi sobre a questio, no
julgamento do recurso especial referido:

[.)
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De plano, sobreleva ressaltar que, consnante o principio da obrigagio propter
rem, responde pela contribuigdo de pagar as cotas condominiais, na proporgio
de sua fracio ideal, aguele que possui a unidade e que, efetivamente, exerce 0s
direitos e obrigacdes de conddmine. A divida, assim, pertence 3 unidade imo-
bilidria e deve ser assumida pelo proprietario ou pelo titular dos direilos sobre
a unidade autbnoma, desde que esse tenha estabelecido relago juridica direta
com o condominio. E o que dispde ¢ art. 1.345 do CC,

Nesse sentide o magistério de Maria Helena Diniz (Curso de direita civil brasilei-
ro: teoria geral das obrigacbes. Sao Paulo: Saraiva, 22 v., 2007. p. 11):

“A forge vinculante das obrigacdes propter rem manifesta-se conforme a si-
tuagiio do devedor ante uma coisa, seja como titular do dominio, seja como
possuidor, Assim, nesse tipo de obrigagio, o devedor ¢ determinade de acor-
do com sua refacio em face de uma coisa, que é conexa com o débito.

Infere-se dai que essa obrigagdo provém sempre de um direito real, impondo-
=se 20 seu titular de tal forma que, se o direitc que Ihe deu crigem for trans.
mitida, par meio de cessiio de crédito, de subrogacio, de sucessio por morte,
etc., a obrigacio o seguird, acompanhando-o em suas mutagdes subjetivas;
logo, o adquirente do direito real terd de assumi-la obrigatoriamente, deven-
do satisfazer uma prestagao em favor de outrem.”

Scbre o tema por demais discutido nas Turmas de Direito Privado do 5T| - le-
gitimidade para responder por dividas condominiais pretéritas, quando ocore
alteragdo da titularidade do im6ével —, esta col, Turma j4 teve a oportunidade de
decidir que “o arrematante de iméve! em condominio responde pelas cotas con-
dominiais em atraso, ainda que anteriores 4 aquisicio” (AgRg-REsp 682.664/RS,
minha relatoria, D) 05.09.2005), admitindo-se, por exemplo, a responsabilidade
do novo adquirente “ainda que se cuidem de cotas anteriores a transferéncia
do dominio, ressalvado o seu direito de regresso contra 0 antigo proprietario”
(REsp 869.155/MG, 4° Turma, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior, DI 25.06.2007).

Portanto, a legitimidade para responder & agdo que visa ao pagamen-
to das cotas condominiais, conforme jurisprudéncia pacifica do ST, sera do
promitente comprador, ainda que o compromisso nfo esteja registrado. O
art. 1.345 do CC também da guarida a tal posicionamento. Francisco Eduardo
Loureiro, em comentérios ao art. 1,345 do CC", aponta:

O entendimento firme da STI, mmmcmmo pelas Cortes Estaduais, é no sentido ce
gue ‘a agio de cobranga de cotas condominiais pode ser proposta tanto contra
© proprietdrio contra o promissaric comprador, pois o interesse prevalente é o
da coletividade de receber os recursos para o pagamento das despesas indis-
pensaveis e inadidveis, padendo o credor escolher — entre aqueles que tenham
uma relagio juridica vinculada ac imdvel {proprietirio, possuidor, promissirio

31  PELUSO, Cezar {Coord.). Cddigo Civit comentade. Manole, 2013. p. 1375,
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compracor elc.) — o que mais prontamenle deverd cumprir com a obrigagao, res- -

salvado o direito regressivo conira quem entenda responsavel. (REsp 223.282/5C,
Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar}

4.3 Da penigio imicht — EXECUCAD POR QUAKTIA CERTA CONIRA EVEDOR SOLVENTE

Inserido o crédito condominial no rol dos titulos extrajudiciais
(CPC/1973, art. 585; NCPC, art. 800), devera o exequente observar os requisitos
necessarios para a execugdo, ex vi dos arts, 580 (NCPC, art. 802), 614 (NCPC,
art. 814), 615 (NCPC, art. 815) e demais disposigies da execugio por quantia
certa (CPC/1973, arts. 646 e seguintes, € NCPC, arts. 840 e seguintes),

-

3 DA DEFESA B0 EXECUTADO

Ao conddmino, executado, |he sera franqueado todos 0s meios de defesa
existentes para responder a execugio ajuizada pelo condominio — embargos

& execucdo (CPC/1973, art. 736) e também a excecdo de pré-executividade ~-,
coma ja decidido pelo STJ2, caso ndo haja necessidade de dilaggio probatéria.

O posicionamento de ser cabivel a excegio de pré-executividade em
titulo executivo extrajudicial foi objeto de embargos de divergéncia em recurso
especial julgado em 09.10.2013 a seguir transcrito, dada a relevancia da dis-
cussao em debate que analisou, inclusive, se seria possivel a excegio apés o
julgamento de embargos 4 execugio manejados pelo executado:

Embargos de Divergéncia em Recurso Especial n? 905.416/PR {(2008/0198035-4)
Juigado em 05.10.2013
Relator : Ministro Marco Buzzi

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL — EXECUCAO DE Ti-
TULO EXTRAJUDICIAL — EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE — CABIMENTO
~ REQUISITOS — DISCUSSAO DE QUESTOES DE ORDEM PUBLICA E DESNE-
CESSIDADE DE DILAGAO PROBATORIA ~ CONHECIMENTO EM QUALQUER
TEMPO E GRAU DE JURISDICAQ — ORIENTACAO JURISPRUDENCIAL — EM-
BARGOS DE DIVERGENCIA CONHECIDOS E PROVIDOS

1. Hipdtese. Agdo de execugdo de titulo extrajudicial ajuizada pela casa ban-
cria julgada extinta pelo Tribunal de origem que, no bojo de excegio de pré-
-executividade, entendeu nulo o titulo executivo porque ausente assinatura de 2

32 “E posslvel a oposigdo de excegdo de pré-executividade fundada na nulidade do titulo executivo extrajudicial,
ainda yue apresentada apds a penhara de bem imévet & o oferecimento de embargos 4 execucdo, na hipdtese
em que tal questdo ndo restou decidida no julgamento dos embarges do devedor. lsso porgua, conforme
o entendimento do STJ, ndic hd razie para se impor limitagae temporal a0 manejy da excegdo de pré-
-executividade, haja vista que serve justaments para discusso de questdes juridicas passlveis de conhecimento
de oficio pelo juiz.” (REsp 905.416/PR, 2008/0198035-4, Julgada em 09.01.2013)
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{duas) testemunhas. Decisdo reformada pela eg. 3* Turma, sob entendimento da
ecorréncia de preclusio porquanto a excegio de pré-executividade fof ajuizada
apts a penhora de bem imével.

2. Mérito. A orientagao assente da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
caminha no sentido de que a excegdo de pré-executividade & cabivel em qual-
quer tempo e grau de jurisdigio, quando a matéria nela invocada seja suscetivel
de conhecimento de oficic pelo juiz e a decisdo possa ser tomada sem necessi.
dade de dilagio probatéria.

3. Embargoes de divergéncia conhecidos e providos,

YOTO

O Exmo. 5r. Ministro Marco Buzzi:

A irresignagdo merece prosperar tendo em conta a orientagdo assente desta eg.
Cotte Superior no sentido de que é cabivel 0 manejo da exceglo de pré-exe-
cutividade a qualquer tempe e grau de jurisdigao, desde que para discussao de
questdes de ordem publica e ausente a necessidade de dilag@o probatéria.

{...]

Com esse norte hermenéutico, registra-se que a excecio de pré-executividade &
meio de defesa do executado quande desnecessiria a dilagdo probatéria e para
discussdo de questdes de ordem piblica, passiveis de conhecimento de offcio,
pelo juiz.

Trata-se, porianto, de salutar instrumento processual, de construcdo doutrinaria,
amplamente aceito pela jurisprudéncia, que propicia ao coagido por execugio
irregular resistir aos atos executdrios, franqueando-se ao Poder judicisrio a pos-
sibifidade de apreciar nulidades que maculam o procedimento executive, con-
soante adverte 0 magistério da doutrina (Araken de Assis, Manual da execucio.
3. ed. 830 Paulo: RT, p. 425; Humberte Theodoro Janior, Processc de execugio e
cumprimento de sentenca. 530 Paulo: LEUD, 2007, p. 439; José Reinaldo Coser,
Da excegdo de pré-executividade. Sio Paulo: Servanda, 2002. p. 328; Moacir
Leopoldo Hacser, Do cabimento da excegdo de pré-executividade. Disponi-
vel em: <hutp://www.emap.com.br/emp5136.him>. Acesso em: 29 maio 2013;
Ctiudio Armanco Couce de Menezes e Leonardo Dias Borges, Objecio de exce-
¢o de pré-executividade e de executividade. Porto Alegre: Sintese, 1939. p. 5),

E esse entendimento doutrinario, por sua vez, expressa, de maneira clara, a pré-
pria jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, que hd muito vem enfatizan-
do, acerca da matéria em exame, que “a excegio de pré-executividade é cabivel
quande atendidos simultaneamente dois requisitos, um de ordem material e outro
de ordem formal, ou seja: {a) & indispensavel que a matériz invocada seja susceti-
vel de conhecimento de oficio pelo juiz; e (b) é indispensével que a decisio possa
ser tomada sem necessidade de ditagio probatéria” (AgRg-REsp 1.116,655/PR,
Rel. Min. Mauro Campbell Marques, DJe 16.09.2009).
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[

Com eleito, na verdade, a jurisprudéncia assente do ST} impde o cumprimento de
apenas dois requisitos, para utilizagio da excegdo, a saber: a) matéria conhecivel
de oficio; b) auséncia de discussao de questdo probatdria.

Nesse sentido, sdo varios os precedentes desta Corte:

[..]

“AGRAVO REGIMENTAL — DECISAQ AGRAVADA - MANUTENGCAQ PELOS
SEUS PROPRIOS FUNDAMENTOS — AGRAVO DE INSTRUMENTO - RE-

" CURSO ESPECIAL — ART, 458, 1, DO CPC — FALTA DE PREQUESTIONA-
MENTO - CEDULA DE CREDITO — EXECUCAQ - EXCEGAO DE PRE-EXECU-
TIVIDADE — AUSENCIA DE LIQUIDEZ DE TiTULO ~ REEXAME DE PROVAS
- SUMULA N2 7/5T)

1. Cabimento da excegio de pré-executividade para discutir questdes de
ordem publica, quais sejam, os pressupostos processuals, as condicdes da
acdo, os vicios objetives do titulo executiva atinentes a certeza, liquidez e
exigibilidade, desde que ndo demandem dilagcao probatéria, como ocorre na
presente hipdtese.

2. inviabilidade de, por meio do recurso especial, reformar o acérdao objur-
gado no tocante & auséncia de iliguidez do titulo, por demandar a incursdo
no campo fatico-probatdrio. Incidéncia da Stmula n® 7/5T}.

3. Agravo regimental desprovido.” {AgRg-Ag 1297160/TO, Rel. Min. Paulo de
Tarso Sansevering, D)e 13.08.2012}

[...]

De fato, admitida a excegdo de pré-executividade, ainda que com hipéteses de
cabimento absolutamente restritas, quais sejam, discussao de questes de ordem
publica e a auséncia de dilagdo probatéria, ndo hé razio, data venia, para se
impor fimitagdo temporal a0 seu manejo.

Ora, se ela serve justamente para discussao de questdes juridicas, passiveis de co-
nhecimento de oficio pelo juiz, constituir-se-ia verdadeira contradictio in adjecto
impor 0 seu cabimento a determinado momento processual.

Na verdade, eventual limitagao que se impde referir-se-ia & possivel existéncia .

de temas suscitados na excecdo e ja decididos em embargos & execucdo opostos
com a certificagiio do trinsito em julgado. Isso porgue, por sua excepcionalidade
de cabimento, a excecdo de pré-executividade ndo possui, evidentemente, viés
rescisério. Nesse sentido, registra-se:

“RECURSQ ESPECIAL — EXCEGAO DE PRE-EXECUTIVIDADE — ALEGACAQ

DE FALTA DE HIGIDEZ DOS TITULOS DE CREDITO QUE EMBASAM AS.
EXECUCOES — MATERIA DECIDIDA NOS EMBARGOS A EXECUGAO, COM -
TRANSITO EM IULGADO - INVIABILIDADE — SUPERVENIENCIA DE EDI- .
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GAO DOS ENUNCIADOS NS 233 E 258 DO ST) — IRRELEVANCIA — RE-
CURSO IMPROVIDO.

| — A excegio de pré-executividade consubstancia meio de defesa idénea
para o efeito de suscitar nulidades referentes s candigdes da aciio executi-
va OuU a seus pressupostos processuais, notadamente aos vicios objetivos do
titulo executivo, concernentes & certeza, liquidez e exigibilidade, desde que
o vicio apontadoe seja cognoscivel de oficio pelo juiz e dispense dilagao pro-
batoria. Deve-se consignar, também, que a anterior oposicio de embargos do
devedor, por si $6, ou mesmo a sua abstencdo, nio obstam que o devedor,
posteriormente, ulilize-se da excegdo de pré-executividade, na medida em
que este meio de defesa veicula matéria de ordem pliblica,

Il - Entretanto, a independéncia da excecio de pré-executividade em relacio
aos embargos & execucdo nio € absoluta. Isso porque, a0 devedor nio é
dado rediscutir matéria suscitada ¢ decidida nos embargos de devedor, com
trinsito em julgado, por meio de excegdo de pré-executividade que, como é
de sabenga, nio possui viés rescisério.

[or.]

V — Recurso especial improvido.” (REsp 798154/PR, Rel. Min. Massami
Uyeda, DJe 11.05.2012) (grifou-se)

A corroborar esse entendimento, deveras pertinente o magistério de Luiz
Rodrigues Wambier, Tereza Arruda Alvim Wambier e José Miguel Garcia Medi-
na ao declararem a importancia do referido instituto no ordenamento juridico
sustentando, in verbis: ‘

“[...] continua possivet o manejo de excegdo de pré-executividade no proces-
so de execugio de titulo extrajudicial, com o intuito de se alegarem materiais
a respeito das quais ndo tenha ocorrido preclusiio, ainda que ja se tenha exau-
rido o prazo para a apresentagdo dos embargos.” (Breves comentarios & nova
sistemdtica processual civil. 530 Paulo: Revista dos Tribunais, 2007. p, 194)

2. Do exposto, conhego dos embargos de divergéncia e dou-lhes provimento
para restabelecer a autoridade do acérdio proferido pelo Tribunal a quo, inver-
tendo-se, por conseguinte, os dnus de sucumbéncia, mantendo-se, contudo, as
percentuais fixados pela instdncia ordinaria.

£ como vato. (g.n.)

Quanto a defesa dos embargos pelo condémino, a questio que se co-
loca & primeira vista, como importante, é o fato de o titulo estar lastreado em
convengdo ou assembleia que podem ser objeto de nulidade ou anulagsio e em
até que medida poderd o magistrado investigar a liquidez do crédito, e se tal
matéria pode ser objeto de defesa no processo executivo. Nota-se, pelo julgado
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supra, ndo ser possivel tal matéria ser levantada em excecdo de pré-executivida-
ce diante da necessidade de dilagdo probatéria para tal analise.

Ocorre que a via dos embargos a execugdo se mostra restritiva 3s maté-

rias arroladas no art. 745 do Cédigo de Processo Civil, repetida no art. 933 do
Codigo projetado com a redagdo aprovada pela Cimara:

AFEIR) i ATy DLt i

Art. 745, Nos embargos, poderd o executado|Art. 933. Nos embargos 3 execugdo, o executa-

alegar; do poderé aiegar:

{ —nulidade da execugdo, por nio ser executive || - inexequibilidade do titulo ou inexigibilidade
o titulo apresentado; da obrigagio; .-

Il - penhora incorreta ou avaliagio errénea; Il - penhara incorreta ou avaliagio errdnes;

lll - excesso de execugo ou cumulagio indevi-| lil - excesso de execugio ou cumulagio indevi-

da de execugdas;
IV - relengdo por benfeitorias necessdrias ou{lVY — retengdo por benfeitorias necessarias ou
Uleis, nos casos de Htulo para entrega de coisa | teis, nos casos de execugdo para entrega de

certa (art, 621} colsa certa;
V - qualquer matéria que lhe seria licito deduzir| V - incompeténcia absoluta ou relativa do juize
como defesa em processo de conheciments. da execugic;

da de execugdes;

VI —qualquer matéria ¢jue lhe seria licito deduzir
como defesa em processo de conhecimento.

Com o manejo das execugbes pelos condominios, a jurisprudéncia e

doutrina haverdo de se posicionar se a alegagio de matéria atinente 2 nulidade
do crédito condominial por vicio ou nulidade da Assembleia ou Convengio
serd analisada a luz do inciso | do art. 933 do Cédigo projetado, ou se, pelo
inciso VI, ou, ainda, se deveré o conddmino se valer autdnoma e especifica para
tal fim. Tal questiio & tormentosa do ponto de vista doutrindrio e jurisprudencial.

Jodo Batista Lopes coloca os seus questionamentos nesse sentido:

As deliberagGes da assembléia, quando regulares, abrigam todos os conddminos,
mesmo os ausentes e os discordantes.

Questiona-se, porém, se o conddmino pode recusar-se a pagar despesas de con-
dominio frregularmente aprovadas.

A questdo ndo € de Ficil solucdo, amte a multiplicidade de situagdes a serem
consideradas.

Assim, a irregularidade pode decorrer da inobservancia do quorum estabelecido
na convengdo para aprovagio das despesas,

Nesse caso, provada documentalmente a inobservincia do quorum exigido,

pode o conddmine, em tese, obter a suspensia proviséria da deliberacio até a

anulagao o ato ilegal,

33 Condominio, ap. cit,, p. 155-156.
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A irregularidade pode resultar, também, da falta de convacagdo para a assem-
biéia, hipétese em que, igualmente, tem o condémino o direito de pleiiear a
suspensio de eficicia da deliberacio e propugnar, posteriormente, pela anulacio
do ato.

Deixando o conddémino de se valer dessas medidas judiciais, nem por isso estard
impedido de discutir a legitimidade da cobranca pelo meio processual adequado
{contestacdo). {g.n.)

Entretanto, a jurisprudéncia, em sede de alegacdo em agfio de cobranca,

€ divergente, o que se verificara, também, em sede de embargos 3 execugao, ja
que 0s argumentos serdo 0s Mesmos:

[..]

E de se reconhecer, via de conseqiiéncia, que, se ndo houve convocagao do con-
ddmino para a assembléia, nem se lhe deu ciéncia da deliberagdo e do rateio das
despesas, inegdvel a ineficicia da pretendida cobranga.

Por isso que também ndo tem sentido a conclusio a que, em resumo, chegou a
sentenca ao afirmar que o réu, se pretende anular a assembléia, deve se valer das
vias ordinarias, sujeitando-se, porém, ao pagamento das despesas cobradas nesta
agdo. Em suma, o que de certo modo afirma a sentenca & que o réu deve se su-
bordinar ao principio solve et repete, quando, a toda evidéncia, se reconhece que
nem mesmo no ambito das exccugdes fiscais, em que as certiddes de inscrigdo de
divida gozam de presungio legal de liquidez e certeza, se nega a0 execytade o
direita & defesa apoiada em nulidade da prdpria inscricdo. (12 TAC/SP, Apelagdo
Civel n? 295,169, 42 Camara, RT 566/11)

Em sentido contrério ao supratranscrito:

Enquanto ndo anuladas pela via prépria as deliberagbes tomadas na assembléia
de condominio, principaimente quando destinadas a obras necessarias, devem
prevalecer, mesmo que decorrentes de assembléias sem querum qualificado, pois
adotadas, ao que se presume, de certa forma, em face da preméncia e ad refe-
rendum dos condéminos ausentes, {12 TACivil, Apelacdo Sumular n® 532.529/7,
37 Cémara, Rel. Antonio de Padua Ferraz Nogueira, ). 21.09,1993)

Condominio. Cobranca de despesas decorrentes dq instalag&o de servico de tele-
fonia. Nulidade da assembléia que aprovou a instalagdo do sisterna. Condéminos
em débito impossibilitados de votar. A alegagio de vicio na assembléia geral
extraordindria ndo elide a obrigacio do conddmina de saldar as despesas realiza-
das, tanto mais quando se comprovou terem sido elas de evidente utilidade para
a comunidade condominial. Doutra parte, a nulidade da assemblaia deve ser
discutida em via adequada e n3o incidentalmente no processo de cobranca de
despesas condominiais. Recurso nio provido. (Apelagio s/rev. n® 543.614-00/1,
Rel. Amorim Cantuiria, J. 27.04.1999)
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Assim, denota-se que 0 conddmino executado poderd alegar em sede de
embargos a inexigibilidade do crédito por nulidade da assembieia ou conven-
¢ao, fundado no inciso VI do art. 933 do Cddigo projetado, que permite que
qualquer matéria que seja licitc deduzir, como defesa, em processo de conhe-
cimento, seja alegada nos embargos & execugdo, ficando, entretanto, na andlise
do julgador se tal questido que depende de ampla dilagio probatéria devera ser
relevada a um processo autdnomo, come decidido pela jurisprudéncia em sede
de ac3o de cobranca.

A possibilidade de se discutir 2 nulidade de assembléia pelo executado,
amparada no inciso suprarreferido, encontrara, de certo, guarida no entendi-
mento da doutrina de que, em permitindo o Estado que o credor atue direta-
mente na esfera patrimonial do executado, fundado em titulo extrajudicial que
nio passou pelo crivo do Judicirio, deve este ampliar a possibilidade de defesa,
sem qualquer limitagdo de matéria. Nesse sentido:

Veja-se que como seu contexto disciplinar é a execugio fundada em titulo extra-
judicial (titulo de cuja formagiio nio participa o Estade para lhe atribuir presun-
¢ao de autenticidade e legitimidade), mas consideranda-se que o CPC permite
ao suposto credor o acesso direto A via executiva sem ter passado pelo crivo do
processo cle conhecimente, nada mais justo do que reconhecer a iei instrumental
o direito subjetivo do executado de se defender da forma mais ampla possivel,
sem qualquer limitagdo, exatamente como faria se estivesse discutindo a divida
num processo cognitivo com amplas possibilidades argumentativas e probatérias,
E exatamente isto que significa o presente regramento ~ alias, como sempre signi-
ficou no contexto das execugies extrajudiciais ~ a admissibilidade de dedugio
de quaisquer outras defesas processuais u de mérito, diretas e indiretas, excegdes
ou objegdes substanciais, vale dizer, tude aquilo que tio abrangentemente se
encontra previsto pelos arts. 300, 301 e seus incisos, 326, 387, 388 e, ainda, pelo
art. 741, VI, etc., todos deste Cédigo de Processo Civil. {Costa Machado, op. cit.,
p. 1410}

§ DA PRESCRICAQ

A prescricao para a cobranga dos débitos condominiais segue a regra do
art. 205 do Cddigo Civil, sendo, portanto, decenal, haja vista nao ter a lei fixado
prazo menor, sendo este o entendimento sedimentado pela doutrina e juris-
prudéncia, muito embora encontremos decisdes isoladas relegando ao prazo
quinguenal para a agdo de cobranga de condominio, amparada, inclusive, por
uma decisdo da Ministra Nancy Andrighi* nesse sentido, da qual discordamos
totalmente, pele menos em razio da sistematica processual vigente,

34 REsp 1.139.030/RJ.
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. O entendimento de que a prescricio para a cobranga de condominio &
quinquenal se ampara ne art. 206, § 59, |, do Cédigo Civil, que diz:

Art. 206. Prescreve:
(o]
§ 52 Em cinco anos:

| -a pretensio de cobranca de dividas liquidas constantes de instrumento péblico
ou particular,

Ocorre que 2 aplicagio da prescrigdo quinguenal na cobranca de condo-
minio, na atual sistemética processual, no nosso sentido, se mostra inadequada,
uma vez que, se fosse a agdo fundada em instrumento particular {convengio/
assembléia), teria o condominic, desde ja, a agdo executiva e nio teria a dou-
trina e jurisprudéncia firmado o entendimento de que seria possivel a monits-
ria diante da inexisténcia de titulo habil para a execucio. O entendimento da
prescricdo quinquenal partiu da premissa de que a convencio ou assembleia
conteriam a descricéo das dividas liquidas para fins de cobranca, justificando a
aplicagio do § 5% do art. 206 do Cédiga Civil.

Entretanto, se, de um lado, o condominio se submete ac prazo prescri-
cional quinquenal, deveria ter, por outro lado, outorgada a possibilidade da
agdo de cobranga fundada no atual art. 585, 11, o que ainda ndo se verifica na
prética,

Com a inclusio de tal crédito no rol dos titulos executivos extrajudiciais,
o entendimento esposado pela Ministra Nancy Andrighi certamente ganhara
relevo com mais razdo e coeréncia, ressalvando, aqui, a nossa critica acerca de
tal entendimento na vigéncia do atual do Cédigo de Processo Civil em interpre-
tagdo sistémica com o Cadigo Civil.

A corroborar o quanto exposto, vejamos alguns julgados do Tribunal de
Justiga aplicando a prescri¢ao decenal a cobranca de condominio:

0006773-44.2011.8.26.0562 — Agravo Regimental/Despesas

Relator: Manoel Justino Bezerra Filho

Orgio julgador: 359 Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 16.04.2012

Ementa: Agravo regimental. Apelagio a que se nega seguimento por decisio
menocratica. Despesas de condominio. Cobranga. Prescrico. Inocorréncia. Au-

35 ...pn.. 585, S4o titulos executivos extrajudiciais: [...] Il - a escritura pablica ou cutra documente piblice
assinado _u.m_o devedor; o documento particular assinado pelo devedor e por duas testemunhas; o instromento
de lransagao referendade pelo Ministério Publico, pela Defensoria Plblica ou pefos advogades dos transatores,”
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séncia dle recibo de pagamento. Sentenca mantida. Afasta-se a alegacio de pres-
crigdo, pois o prazo prescricional é decenal, conforme art, 205 do Codigo Civil,
Ausente recibo de pagamento, ndo ha prova de que os débitos condominiais
foram adimplidos. Assim, a r. sentenca deve ser mantida, com nhservagio apenas
que na condenagdo, incluem-se as parcelas gue se vencerem até o momento da
liquidagdo total de toda a divida, conforme art. 290 do CPC. Agravo regimental
ndo provido.

0131273-16.2011.826.0100 Apelacao/Despesas Condorniniais
Relator: Antonio Nascimento

Qrgdo julgadar: 26 Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 11.04.2012

Ementa: CONDOMINIO - ACAO DE COBRANCA — PRESCRICAD — INOCOR-
RENCIA - Pelo Codigo de 1916 o prazo de prescrigio era vintenario (art, 177},
sendo agora de dez anos, ex vi art. 205 do Cédigo Civil vigente. APRESENTA-
GAO DE ATA DA ASSEMBLEIA QUE AUTORIZOU A COBRANCA DESNECESSI-
DADE - A auséncia de juntada aos autos das Atas de Assemblgias que aprovaram
as contas do periodo cobrado ndo obsta a propositura da acéo de cobranga, pots
presumida a legitimidade das despesas cobraclas pelo condominio. Preliminares
rejeitadas. Recurso improvido,

0159058-84.2010.8.26.0100 Apelagio/Despesas
Relator: Adiison de Araujo

Orgdo julgador: 319 Camara de Direito Privado
Data do julgamenta: 10.04.2012

Ementa: APELACAQ — DESPESAS DE CONDOMINIO - COBRANCA — LEGITI-
MIDADE PASS5IVA DA PROPRIETARIA E PROMITENTE VENDEDORA - Legiti-
midade para exigir daquele que consta como titular do direito de propriedade da
unidade condominial. Obrigacio denominada propter rem. Recurso improvido,

]

DESPESAS DE CONDOMINIO - COBRANGA — PRESCRICAO — INOCORREN-
ClA - INCIDENCIA DO ART. 205 DO CC — RECURSO IMPROVIDG - Cabra-se
na presente acdc as cotas condominiais vencidas a partir de 15.03.2003. No
CC/1916 o prazo estabelecido no art, 177 era de 20 anos. Com a entrada em
vigor do novo diploma civil, houve reducio do prazo. £ entendimento desta
Camara gue tem aplicagdo a espécie o art. 205 do CC, de modo ¢ue o prazo foi
reduzido para 10 anos. Assim, ndo ha falar em prescricio. DESPESAS DE CON-
DOMINIO - COBRANCA — CORRECAQ MONETARIA — INCIDENCIA A PARTIR
DO VENCIMENTO DE CADA PARCELA — NECESSIDADE — RECURSO IMPRO-
VIDO - O céiculo da corre¢ao monetaria deve incidir a parlir do respectivo ven-
cimento de cada uma das parcelas em atraso e nio do ajuizamento da demanda,
por se tratar de divida ex re, certa, liquida e exigivel a partir de seu vencimento.
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Vejamos agora o entenclimento de Qque a prescri¢do seria quinquenal,

com fundamento no § 52 do art. 206 do Cédigo Civil:

9102420-18.2009.8.26.0000 Apelagdo/Despesas Condominiajs
Relator: Gomes Varjio

Orgéio julgador: 34% Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 02.04.2012

Ementa: A falta de juntada de documento comprobatério da aprovacio do orga-
mento em assembleia de conddminos, acerca de despesas ordinirias cobradas e
que devem ser suportadas por todos os condéminos, ¢ irrelevante, pois nio se
trata de documento indispensdvel 3 propositura da agdo, Assim, o demonstrativo
do débito discriminado, bem como a Conven¢io de Condominio sio documen-
1os aptos a embasar a presente acio de cobranca. Era vintendria a cobranga de
despesas condominiais, de acordo com o Cédigo Civit de 1976, que regia a ma-
téria. No entanto, tendo decorrido menas da metade desse prazo até a vigéncia
do atual ordenamento juridico civil, a prescrigio Passou a ser quinquenal, nos
fermos do art. 2,028 &/c o an. 206, § 5% |, e nao ocorrey na hipétese vertente. Ine-
Xiste nos autos comprovantes de pagamento das despesas condominiais habeis a
extinguir o direito do condominio. Tendo em vista que a prova do pagamento do
débito 56 se faz por meio de recibo ou outro documento apto a comprovar a qui-
tacdo, de rigor a condenacio do réu a Pagar as despesas condominiais inadim-
plidas. Exegese do art. 333, 11, do Cédigo de Processo Civil. Recurso improvida,
rejeitadas as preliminares. (g.n)

E 0 entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a, citado alhures, pedin-

do vénia para transcrever trechos do voto da Ministra Nancy Andrighi justifican-
do a aplicacio da prescricdo quinquenal:

Recurso Especial nt 1.139.030/R] {2009/0086844-6)
Relatora: Ministra Nancy Andrighi
Julgado em 18 de agosto de 2011

“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - ACAO DE COBRANCA ~ COTAS CONDO.
MINIAIS — EMBARGOS DE DECLARACAO - OMISSAQ, CONTRADICAO
OU OBSCURIDADE - NAO OCORRENCIA — PRESCRICAQ DA PRETEN.
SAO DE COBRANGA DE QUOTAS CONDOMINIAIS — INCIDENCIA DO
ART. 206, § 5°, I, DO CC/2002."

Trechos do voto:

L.} Da aplicacio do art, 206, § 5%, inciso |, do CC/2002 as dividlas relacionadas
as despesas do condominio

A redagdo do inciso [ do § 52 do art. 206 do CC/2002 estabelece que prescreve
em 5 anos “a pretensio de cobranga de dividas liquidas constantes de instrumen-
1o pdblico ou particular”,

;
|
i
H
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Observa-se, assim, que, para que a pretensio submeta-se ao prazo prescricional
de cinco anos, & necessirio dois requisitos: a} divida liquida; e b) definida em
instrumento privado ou publico.

A expressio “divida liquida” deve ser compreendida como obrigacio certa, com
prestagac determinada.

No que tange ao conceito de “instrumento”, vale registrar a ligdo de Marinoni
{MARINONI, Luiz Guilherme; ARENHART, Sérgie Cruz. Prova, Sdo Paulo: Revis-
ta dos Tribunais, 2609. p. 534}, que o define como documento formado com o
fim especifico de servir para comprovar o fato juridico nele representado.

Assim, considerandlo-se o texto do dispositivo legal, a palavra “instrumento” deve
ser interpretada como documento formado para registrar um dever juridico de
prestagao.

Cumpre ressaltar que alguns doutrinadores (entre eles, ANGELICO, Américo
Izidoro. Condominio no novo cédige civil. So Paulo : J. de Oliveira, 2005.
p. 81) defendem que o prazo prescricional de cinco anos nio se aplica as cotas
condominiais, porque essas despesas n3o sio devidas por forca de uma declara-
¢do de vantade expressa em um documenta, mas em virtude da aquisigdo de um
direilo real. Todavia, a previsio do art, 206, § 59, 1, do CC/2002 nio se limita s
obrigagdes em que a fonte seja um negécio juridico.

Assim, na linha dessa perspectiva hermenéutica, o art. 206, § 52 1, do CC/2002
incide nas hipdteses de obrigagées liquidas — independentemente do fato juridico
que deut origem a relacdo obrigacional —, definidas em instrumento publico ou
particufar.

Dessa forma, tendo em vista que a pretensdo de cobranca do débito condominial
€ lastreada em documentos aplica-se o prazo prescricional de 5 anos, conforme
estabelece o art. 206, § 5% i, do CC/2002.

is50 porque apenas quande o condominio define o valor das cotas condominiais,
& luz da convencdo (arts. 1.333 e 1.334 do CC/2002) e das deliberagdes clas as-
sembleias (arts. 1.350 e 1.341 do CC/2002), € que o crédito passa a ser fiquido,
tendo o condémino todos os elementos necessarios para cumprir a abrigagdo a
ele imposta.

Corroborando com essa ideia, Arnaldo Rizzardo (Condominio edilicio e incorpo-
ragdo imobilidria, Rio de Janeiro: Forense, 2011. p. 131) afirma:

“No tocante & acdo de cobranga das despesas, pensa-se que incide a regra do
art. 206, § 5% | do Cédigo Civil, prevendo a prescrigio em cinco anos para a
“pretensdo de cobranga de dividas liquidas constantes de instrumento pablico ou
particular”. Realmente, as dividas decorrentes de despesas condominiais estio
lastreadas em documentos, pois correspondem a compras de mercadorias, ao
pagamento de empregados e prestadores de servico, e de toda sorte de despesas
havidas ra edificio. Ademais encontra amparo na convengdo e em assembléias
¢, sdo calculadas em fungdo da quantidade de conddminos existentes, ja que
diviciidas entre todos, em fungao da area dle titularidade de cada um,
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A pretensio de cobranga das cotas condominiais prescreve, portanto, em cinco
anos, a partir do vencimento de cada parcela condominial. |...]. {destacamos)

7 DAS PRESTACDES VINCENDAS

As despesas de condominio sio prestagbes periddicas, aplicando-se a
regra do art. 290 do Cédigo de Processo Civil, repetida no art. 324 do Cédigo

projetado, a saber:

Art. 290. Quando a chrigagdo consistir em pres.
tagbes perifdicas, considerar-se-3o elas inclui-
das no pedide, independentemente de declara-
¢d0 expressa do autor; se o devedar, no curso do
processo, deixer de pagi-las ou de consigna-las,
a sentenea as incluird na condenagio, enquanto
durar a obrigagio.

Art. 324. Na acio que tiver por abjeto cumpri-
mento de obrigacio em prestagdes sucessivas,
estas serdo consideradas incluidas no pedide,
independentemente de declaragic expressa do
autor; se o devedor, no curso do processo, deixar
de pagé-las ou de consigna-ias, serdo incluidas

na eondenagiio, enquanto durar a obrigacio.

Em sendo prestacées periddicas,

€ possivel a incluséo das despesas con-

dominiais vencidas no curso da demanda {acdo de cobranca) e posteriores 3
propositura da agdo, com supedineo no artigo retrocitado. A jurisprudéncia
também € unissona nesse sentido, tendo inclusive a Secio de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo editado a Stmula n?13, que diz: “Na agao de
cobranga de rateio de despesas condominiais, consideram.se incluidas na con-
denagio as parcelas vencidas e nio pagas no curso do processo até a satisfaciio

da obrigacio (CPC, art. 290)",

Neste sentido sdo os inGmeros julgados:

1094821-19.2013.8.260100 Apelagio/Despesas Condominiais

Relator: Morais Pucci

Comarca: 550 Paulo

Orgilo juigador: 35¢ Camara de Direito Privado

Data do juigamento: 20.10.2014

Ementa: Apelagiio civel. Agio de cobranga de despesas condominiajs. Senten-
¢a de procedéncia. Apelacio do autor. Conforme a Sdmula n® 13 da Secio de
Direito Privado deste eg. Tribunak: “Na acio de cobranga de rateio de despesas
condominiais, consideram-se incluidas na condenacio as parcelas vencidas e
ndo pagas no cursa do processo até a satisfacdo da obrigagio {art. 290 do CPC)”.
Sentenga parcialmente reformada, Apelo do autor provido.

0004169-77.2009.8.260337 Apelagio/Associacio

Relator: Erickson Gavazza Marques

Comarca: Mairingue




122 RDJ N° 24— Kiov-Dz/2014 — BARTE BERAL— DOTRINA

Orgio julgador: 5 Camara de Dircito Privado
Data do julgamento: 24.09.2014
Ementa: COBRANCA — ASSCCIACAO DE MORADORES QUE IMPLEMENTA

MELHORIAS NA AREA ONDE SE SITUA — PROPRIEDADE DO REU — OBRIGA-

CAO PROPTER REM — DESNECESSIDADE DE CITAGAQ DE AMBOS OS CON-

JUGES - HIPOTESE NAQ PREVISTA NG ART. 10 DO CODIGO DE PROCESSO

CIVIL - PRESCRIGAQ DAS PRESTACOES VENCIDAS 3 ANOS ANTES DO AJUI-
ZAMENTO DA AGAO - EXEGESE DO ART. 206, § 32, IV, DO CPC - INCLUSAQ
DAS CONTRIBUICOES VENCIDAS NO CURSO DA DEMANDA, ATE O EFE-
TIVO PAGAMENTO — APLICACAD ANALOGICA DA SUMULA N® 13 DESTA
CORTE — OBRIGAGAO NAQ VOLUNTARIA — JUROS DE MORA INCIDENTES
A PARTIR DA CITAGCAQ EXIGIBILIDADE DE MULTA DE 2% — SUCUMBEN-
CIA RECIPROCA — SENTENGA REFORMADA EM PARTE — RECURSO PROVIDO
PARCIALMENTE.

A respeito do tema, confiram-se as ligGes de Candido Rangel Dinamarco™:

Direitos ainda inexistentes mas suscetiveis de serem reconhecidos em condena«
¢Ges para o futurs sdo aqueles que, decorrendo de uma s6 e dnica relagio juri-

dica substancial, vio se constituindo ao longo do tempo. Trata-se das obrigagdes

de trato sucessivo, caracterizadas por relagdes juridicas das quais emana a obri-
gacdo de realizar prestagGes miltiplas, ordinariamente peri6dicas (CPC, art. 290).
Ordinariamente faleceria ao sujeito o legitimo interesse processual ao processo e
a0 julgamento de pretensdes relativas a prestagées futuras e portanto ainda ine-
xigiveis (auséncia de necessidade da jurisdicio; supra, n. 544). Mas, estando elas
ligadas a outras prestagGes jd vencidas e portanto exigiveis, do inadimplemento
destas o legislador extrai a razodvel previsdo de que também as futuras ndo serio
honradas e, por esse motivo, confere ao se dizente credor a possibilidade de
postular a condenagio no alegado devedor por todas — vencidas e vincendas.
Entretanto, o ponte que se quer chamar a atencio nesse trabalho é a
reflexdo se tal dispositivo e entendimento serio aplicados também ao processo
executivo, uma vez que hi ¢ entendimento de que o art. 290 do CPC (NCPC,
art. 324) é aplicavel somente aos processos de conhecimento, sendo inadmissi-
vel a inclusiio de parcelas vincendas no curso do processo executivo em razio
da estabilizagio do débito. Nesse sentido, vejamos julgamento proferido em
sede de agravo de instrumento pelo Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territérios*:

PROCESSO CIVIL — ACAO DE EXECUCAO POR QUANTIA CERTA DE TITU-
LO EXTRAJUDICIAL — CONTRATO DE LOCACAO — ALUGUERES VENCIDOS

36 Instituigdes de direito processual civil, v, lII, 2009, p. 239/240,

37  Que deu causa ac julgamento do REsp 1.390.324/DF {em 2 de setembro de 2014}, cujo entendimento
recente & no sentido de ser possivel a Inclusdo de parcelas vincendas em execugdo de tftulp extrajudicial,
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— INADIMPLENCIA - DEBITO — CITAGAO - ESTABILIZACAO — PARCELAS
VINCENDAS — INCLUSAO NO DEBITO — IMPQSSIBILIDADE - ART. 290 DO
CPC ~ APLICAGAQ RESTRITA AQ PROCESSO DE CONHECIMENTO — EFEITO
SUSPENSIVO ~ DEFERIMENTO - LEGITIMIDADE — AGRAVO REGIMENTAL —
INCABIMENTO

1. Consubstancia verdadeiro truismo que a execugio tem como pressuposto ge-
nético seu aparefhamento por titulo revestido de liquidez, certeza e exigibilidade,
pois destinada A satistacdo de direito previamente reconhecido e emoldurado
em instrumento provido de exigibilidade (CPC, arts. 586 e 618, 1), e, a seu turno,
o crédite ostenta certeza quando ndo sobeja divida acerca da sua subsisténeia
e liquidez guando ¢ pautado quanto 3 sua expressao, ou seja, o crédito & certo
quando inexiste ddvida da sua existéncia e liquido quando inexiste ddvida sobre
sua determinagio.

2. Os pressupostos da agdo de execugdo por quantia certa ensejam que, quando
do aviamento da pretensdo, a fim de se possibilitar ao devedor a exata compre-
ensdo dos limites objetivos do executivo, e, conseguintemente, o amplo exerci-
tamento do seu direito de defesa, a obrigagao estampada na kitufo deve ser certa
e liquida, ou seja, definida e modulada, o que significa dizer que o objeto, a
forma e os sujeitos da relagdo juridica obrigacional devem ser claramente apre-
sentados, contornando a moldura do executivo, pois, na execucdo de quantia
certa, o devedor é citado, na forma do art. 652 do Cédigo de Pracesso Civil, para
0 pagamento de quantia certa no prazo determinado pelo estatuto processual
ou opor-se por meio dos embargas (CPC, art. 736), determinando que, nesse
momento -~ a citagio vilida — ocorre o aperfeicoamento da refagio processuaf e
estabilizacio da demanda, revestindo-se de imutabilidade o objeto da agdo por
imperativo do devido processo legal e seguranca juridica (CPC, art, 264).

3. Conquanto as obrigacSes derivadas de contrato de locacio em vigéneia os-
tentem natureza diferida e advenham da mesma relagdo juridica obrigacional
que justificara o exercitamento do direito de agéo, & certo que, quando do ajui-
zamento da ac@o de execugdo por quantia certa, a causa de pedir se limitara
ao inadimplemento havido e o objeto fora pautado pelas parcelas inadimplidas
expressamente declinadas até o momento da formulag3o da pretens3o executiva
e estabilizagdo da relaciio juridico-processual, o que obsta que, inadimplidas
parcelas ap6s a citagdo, venham a ser agregadas ao débito originalmente formu-
lado, pois o fato transmudaria a agiio em execucio de quantia incerta.

4. 5e a execugdo tem como premissa 2 subsisténcia de obrigacao liquida e certa
aparelhada em titulo provido de exigibilidade, obviamente que, formulada a pre-
tensdo e aperfeigoado o ato citatdrio, nio se afigura viavel serem incrementadas
ao débito exequiendo as parcelas vencidas, ainda que originrias do mesmo titu-
lo, ou seja, da mesma relagio obrigacional, pois a natureza executiva da preten-
530 niio comporta essa dilag@o de objeto, ainda que se compreenda que o titulo
executivo extrajudicial germinara de obrigagao contratual de prestagio periddi-
ca, como acorre nos contratos de locagio, & medida que o art. 290 do Cédigo de
Processo Civil, acertardamente, ndo se aplica ao processo de execugio, conforme
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se afere da prépria sistemitica do processo civil ¢ organizagio topolégica da
legislagdc codificada.

5. Consubstancia verdadeiro truismo que o agravo regimental é o recurso apro-
priade para devolugio a reexame tdo somente e exclusivamente de decisio sin-
gular prolatada pelo relator do recurso que nega seguimento ao agrave, nio tra-
duzindo o instrumento adequado para sujeigio a revisio do provimento singular
que defere ou nega a antecipagio de tutela recursal pleiteada, conforme emerge
do retrataclo nos arts. 527, paragrafo tnico, e 557, § 1%, do Estatuto Processual.

6. Agravo conhecido e provido. Agravo regimental prejudicado. Unanime. (e-5T),
fls. 121/123)

Como se vé do julgado retro, o entendimento arraigado em nossa cultura
juridica, no que diz respeito ac titulo executivo, é no sentido de ser inadmissivel
a inclusdo de valores no curso da demanda, em razio dos principios que regem
a execugdo e, notadamente, as caracteristicas do titulo executivo (liguidez, cer-
teza e exigibilidade - CPC, art. 586), afastando, dessa forma, a possibilidade de
inclusdo de parcelas vincendas.

QCcorre gque, com a inclusio do crédito condominial na rol dos titulos
executivos, ha de se refletir pela possibilidade da inclusio das prestacdes vin-
cendas, seja pela necessidade efetiva do recebimento da verba destinada a ma-
nuten¢io do condominio, seja pela nova leitura do processo como veiculo para
satisfacdo do crédito, em interpretacio sisteméatica das regras dos arts. 319, pa-
rigrafo Gnico, e 787 do Codigo projetado®, em consonancia com os principios
da celeridade e efetividade da execugao.

No julgamento do recurso especial originario do agravo de instrumento
referenciado anteriormente, a 3* Turma do Superior Tribunal de Justica enten-
deu, por bem, pela possibilidade da inclusdo das parcelas vincendas e, portan-
to, da aplicagdo do art. 290 do CPC ao titulo executivo extrajudicial, abrindo-se
um precedente importante, conforme ementa a seguir:

PROCESSUAL CIVIL - EXECUCAQ DE TITULD EXTRAJUDICIAL — CONTRATO
DE LOCACAQ - INCLUSAQ DOS ALUGUES VENCIDOS INADIMPLIDOS NO
CURSO DA DEMANDA - ART. 290 DO CPC - INCIDENCIA - AUSENCIA DE
DUVIDAS QUANTO AOS VALORES INADIMPLIDOS DEVIDOS

38 “Ar, 319, Aplica-se a todas as cavsas o procedimento comum, salvo disposicao em contrdrio deste Codigo

ou de lei, Pardgrafo Unico. O procedimenta comum se aplica subsidiariamente aos demais procedimentos
especiais e a0 pracesso de execugio,”
“Art, 787, Este Livrg regula o procedimento da execugio fundada em titulo extrajudicial. Suss disposigdes
aplicam-se, também, na que couber, aos procedimentos espectais da execucao, ans atos executivos realizados
ne procedimento de cumprimento de sentenga, bem como a0s efeitos de atos ou fatos processuais a que alei
atribuir forga executiva.”
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1. Incluem-se na exccugio os débitos locaticios vencidos e inadimplidos no de-
correr da demanda, nos termos do art. 290 do CPC.

2. Entendimento a que se chega ante a aplicacdo do art. 598 do CPC e a consa-
gragdo dos principios da celeridade e economia processual.

3. Recurso especial provido.

Pela importancia do tema e da questio debatida no mencionado recurso
especial, pedimos vénia para transcrever trechos do voto:

Na hipdtese dos autos, fol proposta a execucio de tiulo extrajudicial representa-
do por contrato de locagio de imével em virtude do inadimplemento de aluguéis
& de demais encargos referentes ao bem locado. O executado nio apresentou
embargos, efetuou o depésito judicial do valer referido na inicial devidamente
atualizado e postulou a extingdo do processo em virtude da quitacio do débito.

Intimado a manifestar-se, o exeguente recusou-se a dar a divida por quitada ao
argumento de que haveriam obrigacdes pendentes que venceram apés o ajuiza-
mento da demanda até a data do despejo do locatério e que ndo foram abrangi-
das na inicial,

O juizo monocritico, apés ouvir o executado, que pugnou pela ndo incidéncia
do art. 290 do CPC, determinou que a Contadoria Judicial elaborasse novos cél-
culos incluindo os débitos pasteriores a propositura da execucdo até a data em
que o locador foi imitido na posse do bem conforme informado pelo exequente,

Primeiramente, & certo que o contrato de locacio alberga prestactes de trato
sucessivo referentes aos alugusis devidos pelo locatario.

Por sua vez, prevé o art. 598 do mesmo diploma legal 2 apiicagiio subsidisria as
disposicdes que regem o processo de conhecimento s execucdes.

Ainda, ¢ certo ser indispensavel a certeza, a liquidez e a exigibilidade do titulo
para o ajuizamento da acdo executiva. Esses trég elementos referem-se, respecti-
vamente, 4 auséncia de ddvidas quanto 3 existéncia do titulo que consubstancia
a obrigagio, 3 quantidade de bens que ¢ objeto da obrigacic e ao momento
previsto para o adimplemento dessa obrigagao.

Assim € que, ndo ha qualquer 6bice para fazer incidir 3 execugio de titulo extra-
judicial o disposto no art. 290 do CPC, para que as prestagdes periddicas sejam
consideradas incluidas no pedido enquanto durar a obrigagdo, independente-
mente de declaragdo expressa do autor, desde que referida inclusic nae macule
a certeza, a liquidez, ou a exigibilidade do fitulo,

Para tanto, nao podem existir dividas acerca dos valores das prestagdes inadim-
plidas, consoante destacado no julgamento do REsp 31.164/R) (Rel. Min. Hélio
Maosimann, D] 04.12,1995):

\..mmm\meO ESPECIAL — EXECUCAO - LEI N® 5.741/1971 EMBARGOS —
DISSIDIO E NEGATIVA DE VIGENCIA A LEI FEDERAL NAO CONFIGURA-
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DOS — PRESTACOES PERIODICAS — PARCELAS VINCENDAS — VALORES
SUJEITOS A ALTERAGCAC — NAO CONHECIMENTO DO RECURSO

A divergéncia jurisprudencial e a negativa de vigéncia a dispositivo de lei
federal devem ser demonstraclas.

Tratando-se de prestagdes periédicas, consideram-se elas incluidas no pedi-
do, sem mais formalidades, enquanto durar a obrigacio (art, 290 do CPC).

O principio, entretanto, nio é abselute, sendo aplicavel quando conhecidos
os valores; ndo quando discutivel o valor das prestagées, sujeito a constan-
tes alteragdes.” (REsp 31.164/R], Rel. Min. Hélio Mosimann, 2¢ Turma, BJ
04.12,1995)

in casu, em nenhum momenlo, o executado deixou de reconhecer a divida re-
presentada no contralo de aluguel e ndo negou que estivesse inadimplente. Da
mesma forma, nio consta dos autos a existéncia de divergéncia quanto aos valo-
res clos aluguéis consagrados no titulo,

Consectariamente, proibir a inclusde dos débitos iocaticios vencidos no decorrer
dla execugdo e niio pagos pele locatdrio acarretaria o ajuizamento de novas exe-
cugdes, com base na mesma relagio de direito material e no mesmo contrato.

Portanto, em homenagem aos principios da efetividade e economia processual,
revela-se cabivel, na hipdlese, a inclusdo na execugdo dos aluguéis vencidos
apds o ingresso em juizo até o desapossamento do bem,

Ante 0 exposto, dou provimento 2o recurso especial para determinar ¢ prossegui-
mento da execucio e julgo extinta, ante a perda de seu objeto, a Medida Cautelar
n® 21.205/DF, ficando, consequentemente, revogada a liminar ali deferida.

CONCLUSAO

Com a inclusdo do crédito condominial no rol dos titulos executivos ex-
trajudiciais, busca-se maior rapidez e efetividade no recebimento da despesa,
cuja inadimpléncia prejudica todos os conddminos, refletindo, muitas vezes, na
indisponibilidade de verba para custeio dos servios de manutengio, limpeza e
seguranga do condominio,

A amparar a cobranga, havera o condominio de documenti-la com base
na previsio em Convengio ou aprovagio em Assembleia, documentos que a
lei elegeu como caracterizadores da exigibilidade, certeza e liquidez do crédito
exequendo.

As figuras juridicas equiparadas (condominio de fato, loteamento fe-
chado) na concepgido da lei foram excluidas, tendo o legislador reduzido tais
despesas ao condominio edilicio. E, em sendo o rol dos titulos executivos ex-
trajudiciais numerus clausus, ndo cabe interpretagao extensiva, em nosso enten-
dimento, como exposto ao longo desse trabalho.
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A questdo de maior relevo e que encerraré discussées doutrinarias € juris-
prudéncias serd a possibilidade de inclusio das parcelas condominiais vincen-
das no curso da execugdo, assim como o é nas a¢des de cobranga, merecendo
uma andlise sistemética do novo Cédigo de Processo Civil em consonfincia com
os principios da celeridade, eficiéncia e economia processual que circunda tal
projeto.
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Supremn Tnbunal Federal

04.11.2014  Primeira Turma

AgRg no Agravo de Instrumento n® 655.871 — Distrito Federal
Retatora: Min. Rosa Weber

Agte.(s}: Peter Augusto Mayer de Aguino e outro{a/s)
Adv.{a/s): Clarice Pereira Pinto

BRgdo.{a/s): Condominio Residencial Uruguaiana/Humaitd
Adv.(a/s): Claudia Cristina Nunes Nobrega

EMENTA

DIREITO CIVIL — COKDOMiNIO — OBRIGAGAQ DE FAZER — EVENTUAL OFENSA REFLEXA NAD
VIRBILIZA 0 MANEIO DO RECURSO EXTRAORDINARIC — ART. 102 DA LE) MAIOR — ACORDAQ
RECORRIDO PUBLICADO EM 21.02.2006

A controvérsia, a teor do fue ja asseverado na decisao guerreada, nao
alcancga estatura constitucional. N&o ha falar, nesse compasso, em
afronta aos preceitos constitucionais indicados nas razdes recursais,
porquanto compreender de modo diverso exigiria analise da legisla-
¢do infraconstitucional encampada na decisde prolatada pela Corte
de origem, o que torna obliqua e reflexa eventual ofensa, insuscetivel,
portanto, de viabilizar o conhecimento do recurso extraordinério.

Desatendida a exigéncia do art. 102, Ill, a, da Lei Maior, nos termos
da remansosa jurisprudéncia desta Corte.

As razdes do agravo regimental ndo se mostram aptas a infirmar os
fundamentos que lastrearam a decisio agravada.

Agravo regimental conhecido e ndo provido.

ACORTAD
Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros do Supre-
mo Tribunal Federal, em Primeira Turma, na confarmidade da ata de julgamen-

to e das notas taquigraficas, por unanimidade de votos, em negar provimento ao
agravo regimental, nos termos do voto da Relatora.

Ausentes, justificadamente, os Senhores Ministros Marco Aurélio, Presi-
dente, e Luiz Fux. Presidiu o julgamento o Senhor Ministro Dias Toffoli.




