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PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A EXECUGAOQ. TiTULO
EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. CREDITO REFERENTE A CONTRIBUICOES DE
CONDOMINIO EDILICIO, PREVISTAS NA RESPECTIVA CONVENCAO OU
APROVADAS EM ASSEMBLEIA GERAL, DOCUMENTALMENTE
COMPROVADAS. DESNECESSIDADE DE APRESENTACAO DE “ORCAMENTO
ANUAL, VOTADO E APROVADO EM ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA”.
DISPENSAVEL O REGISTRO DA CONVENCAO NO REGISTRO DE IMOVEIS.
CONDICAO IMPOSTA PARA TORNAR O DOCUMENTO OPONIVEL A
TERCEIROS. PRESCINDIVEL ENTRE CONDOMINO E CONDOMINIO. MEDIDA
INDEVIDAMENTE ONEROSA AO CREDOR. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL.
ANALISE PREJUDICADA.
1. Embargos a execucdo, dos quais foi extraido o presente recurso especial,
interposto em 23/5/2022 e concluso ao gabinete em 1°/2/2023.
2. O proposito recursal consiste em decidir acerca dos documentos
necessarios a propositura de execucdo de titulo extrajudicial referente a
contribui¢bes de condominio edilicio.
3. As contribui¢des ordinarias ou extraordinarias de condominio edilicio,
previstas na respectiva convencao ou aprovadas em assembleia geral, desde
gue documentalmente comprovadas, autorizam a propositura de execugédo
de titulo extrajudicial (art. 784, X, do CPC/15).
4. S&o documentos aptos a comprovar o credito condominial a copia da
conven¢do de condominio e/ou da ata da assembleia que estabeleceu o
valor das cotas condominiais ordinarias ou extraordinarias (art. 1.333, caput,
do CC/02) somados aos demais documentos demonstrativos da
inadimpléncia.
5. Mostra-se desnecessario — e indevidamente oneroso ao credor/exequente
— exigir que seja apresentado “orcamento anual, votado e aprovado em
assembleia geral ordinaria”, bem como que a “conven¢do condominial seja
registrada no Cartério de Registro de Iméveis”.
6. Condicdo prevista no art. 1.333, paragrafo Unico, do CC/02 para tornar o
documento oponivel a terceiros, sendo despicienda no exame da relacéo
juridico-processual entabulada entre condominio (credor) e condémino
inadimplente (devedor).



7. Em virtude do exame do mérito, por meio do qual foram rejeitadas as
teses sustentadas pelos recorrentes, fica prejudicada a andlise da
divergéncia jurisprudencial.

8. Recurso especial conhecido e desprovido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas constantes dos autos, por unanimidade, negar provimento ao recurso
especial nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Ricardo Villas
Bbas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra
Relatora.

Brasilia (DF), 23 de maio de 2023 (Data do Julyamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

Cuida-se de recurso especial interposto por RICARDO DALCANALE
BORNHAUSEN e ELIANE BARRETO BORNHAUSEN, fundado nas alineas “a” e “c” do
permissivo constitucional, contra acérdao do TJSC.

Recurso especial interposto em: 23/5/2022.

Concluso ao gabinete em: 1°/2/2023.

Acdo: embargos a execucdo, opostos por RICARDO DALCANALE
BORNHAUSEN e ELIANE BARRETO BORNHAUSEN em face de CONDOMINIO
EDIFICIO MARIA PORTO.

Decisdo interlocutéria: o Juizo de primeiro grau, nos autos dos
Embargos a Execucdo n° 0313069-21.2017.8.24.0023, afastou a nulidade da
execucao e o pedido de excesso de execucao.

Acérddo: o TJSC negou provimento ao agravo de instrumento

interposto pelos recorrentes, nos termos da seguinte ementa:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. TAXA DE
CONDOMINIO. NULIDADE DA EXECUCAO. NECESSIDADE DE APRESENTACAO DE
ORCAMENTO ANUAL, COM O REGISTRO DA ATA NO CARTORIO DE TiTULOS E
DOCUMENTOS. NAO OCORRENCIA. INTELIGENCIA DO ARTIGO 784, X, DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL. EXCESSO DE EXECUCAO COM A APLICACAO
UNILATERAL DE JUROS DE MORA E CORRECAO MONETARIA. PRETENSAO A



REALIZACAO DE PERICIA CONTABIL. DESNECESSIDADE. QUESTOES DE DIREITO.
DECISAO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. (e-STJ fls. 49-51).

Recurso especial: aponta violacdo ao art. 784, X, do CPC/15 e art.
1.333, paragrafo unico, do CC/02, bem como dissidio jurisprudencial.

Aduz impropriedade da via eleita, sob o fundamento de que a
documentacdo apresentada “poderia, no maximo, fundamentar uma acdo de
cobranga, mas ndo uma acdo de execucdo de titulo extrajudicial, ja que ndo se
trata de obrigacdo certa, liquida e exigivel, vide art. 783 do CPC”.

Assevera que, para a propositura de execucdo de titulo extrajudicial,
exige-se que o condominio apresente “orcamento anual, votado e aprovado em
assembleia geral ordinaria, que defina o valor fixo anual da taxa de condominio,
bem como a ata assembleia registrada no cartorio de registro de titulos e
documentos, na forma prevista pelo artigo 1.333, paragrafo Unico, do CCivil” (e-STJ
fl. 61-79).

Requer seja conhecido e provido o recurso para declarar extinta a
execucdo por caréncia de interesse processual, ante a inadequacéo da via eleita, e
auséncia de titulo extrajudicial liquido, certo e exigivel.

Juizo prévio de admissibilidade: o TJSC inadmitiu o recurso, dando
azo a interposicao do AREsp 2.237.271/SC, provido para determinar a conversao
em especial (e-STJ fl. 178).

E o relatorio.
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PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A EXECUCAOQ. TiTULO
EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. CREDITO REFERENTE A CONTRIBUICOES DE
CONDOMINIO EDILICIO, PREVISTAS NA RESPECTIVA CONVENGCAO OU
APROVADAS EM ASSEMBLEIA GERAL, DOCUMENTALMENTE
COMPROVADAS. DESNECESSIDADE DE APRESENTACAO DE “ORCAMENTO
ANUAL, VOTADO E APROVADO EM ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA”.
DISPENSAVEL O REGISTRO DA CONVENCAO NO REGISTRO DE IMOVEIS.
CONDICAO IMPOSTA PARA TORNAR O DOCUMENTO OPONIVEL A
TERCEIROS. PRESCINDIVEL ENTRE CONDOMINO E CONDOMINIO. MEDIDA
INDEVIDAMENTE ONEROSA AO CREDOR. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL.
ANALISE PREJUDICADA.
1. Embargos a execucdo, dos quais foi extraido o presente recurso especial,
interposto em 23/5/2022 e concluso ao gabinete em 1°/2/2023.
2. O proposito recursal consiste em decidir acerca dos documentos
necessarios a propositura de execucdo de titulo extrajudicial referente a
contribui¢6es de condominio edilicio.
3. As contribuicbes ordinérias ou extraordinarias de condominio edilicio,
previstas na respectiva conven¢do ou aprovadas em assembleia geral, desde
que documentalmente comprovadas, autorizam a propositura de execugéo
de titulo extrajudicial (art. 784, X, do CPC/15).
4. Sdo documentos aptos a comprovar o crédito condominial a cépia da
convengdo de condominio e/ou da ata da assembleia que estabeleceu o
valor das cotas condominiais ordinérias ou extraordinarias (art. 1.333, caput,
do CC/02) somados aos demais documentos demonstrativos da
inadimpléncia.
5. Mostra-se desnecessario — e indevidamente oneroso ao credor/exequente
— exigir que seja apresentado “orgamento anual, votado e aprovado em
assembleia geral ordinéaria”, bem como que a “convengdo condominial seja
registrada no Cartorio de Registro de Imoveis”.
6. Condicdo prevista no art. 1.333, paragrafo unico, do CC/02 para tornar o
documento oponivel a terceiros, sendo despicienda no exame da relacéo
juridico-processual entabulada entre condominio (credor) e condémino
inadimplente (devedor).
7. Em virtude do exame do mérito, por meio do qual foram rejeitadas as



teses sustentadas pelos recorrentes, fica prejudicada a andlise da
divergéncia jurisprudencial.
8. Recurso especial conhecido e desprovido.
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VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):

O proposito recursal consiste em decidir acerca dos documentos
necessarios a propositura de execucdo de titulo extrajudicial referente a

contribui¢cdes de condominio edilicio.

1. DA AUSENCIA DE PERDA SUPERVENIENTE DO OBJETO
RECURSAL

1. ApGs a inclusdo do processo em pauta de julgamento (e-STJ fl. 183),
sobreveio peticdo do recorrido afirmando que houve perda superveniente do
objeto do recurso especial contra acérdao que julgou o agravo de instrumento, em
razdo do julgamento dos embargos a execucdo (acdo originaria) (e-STJ fls.
184-123).

2. Ndo se descuida que, como regra, “a superveniéncia da sentenca
proferida no feito principal enseja a perda de objeto de recursos anteriores que
versem sobre questdes resolvidas por decisdo interlocutéria combatida via agravo
de instrumento” (Agint no Resp 1.574.170/SC, Segunda Turma, DJe 23/2/2017).
Todavia, situacdes excepcionais — como a dos autos - identificam a

manutencdo do objeto e do interesse processual no julgamento do



recurso especial.

3. Veja-se que o Tribunal de Justica, ao julgar a apelacdo da sentenca
dos embargos a execucdo, reconheceu que houve a “preclusdo consumativa” da
matéria ora controvertida, sob a ultrapassada premissa de que o recurso especial
contra a decisdo denegatoria do agravo de instrumento néo fora admitido (e-STJ fl.
195). Todavia, em 27/1°/2023, momento anterior ao acorddo datado de

23/4/2023, foi provido o0 agravo em recurso especial para converté-lo no especial

gue neste momento se examina (e-STJ fl. 178). No ponto, ndo ha que se falar em

precluséo enquanto ainda pendente de julgamento o recurso especial.

4. Ademais, tem-se que a (des)necessidade de apresentacdo dos
documentos necessarios a propositura de execucdo de titulo extrajudicial
corresponde a questdo antecedentemente ldgica ao mérito dos embargos, de
modo que, se porventura for acolhida a tese suscitada pelo recorrente, sera
fulminada, ainda que parcialmente, a pretensao deduzida pelo recorrido, de modo
a impedir o julygamento do pedido ou, a0 menos, a direcionar o0 modo pelo qual o
pedido devera ser julgado. Confira-se: REsp 1.831.257/SC, Terceira Turma, DJe
22/11/20109.

5. Dito isso, inexistindo perda superveniente do objeto do agravo de
instrumento do qual se extrai o presente recurso especial, passa-se ao exame do

meérito recursal.

2. DO TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL REFERENTE A
CONTRIBUICOES DE CONDOMINIO EDILICIO

6. O regramento acerca da cobranca das quotas condominiais foi
bastante modificado com a vigéncia do CPC/15, o qual as elevou a condicédo de

titulo executivo extrajudicial.



7. Essa alteragao visou conferir maior celeridade ao reduzir o percurso
para a satisfacdo do crédito condominial, bem como tornar mais “eficiente o
recebimento desse tipo de crédito, 0 que se mostrou especialmente interessante
no cenario de crise do mercado imobilidrio e de altos niveis de inadimpléncia”
(ASSIS, Araken de.; BRUSCHI, Gilberto Gomes. Processo de execugdo e
cumprimento de sentenca: temas atuais e controvertidos. 2. ed. v. 1. Sdo Paulo:
Thomson Reuters Brasil, 2022).

8. Desse modo, € possivel a propositura direta de execuc¢do de
titulo extrajudicial em relacdo ao “crédito referente as contribuicdes
ordinarias ou extraordinarias de condominio edilicio, previstas na

respectiva convencdo ou aprovadas em assembleia geral, desde que

documentalmente comprovadas” (art. 784, X, do CPC/15).

9. Quando da propositura da execucdo, portanto, devem ser
colacionados documentos iddneos, suficientes e comprobatorios do
direito crediticio, observando-se a exigéncia do art. 783, segundo o qual “a
execucdo para cobranca de crédito fundar-se-4 sempre em titulo de obrigacdo
certa, liquida e exigivel”.

10. Nao ha que se demandar, por outro lado, excesso de formalidades
na apresentacdo desses documentos, uma vez que, a toda evidéncia, a intencéo do
legislador foi facilitar a cobranca dos débitos, evitando onerar sobremaneira 0s
demais condominos em razédo da inadimpléncia de outro(s).

11. Desse modo, sdo documentos aptos a comprovar o crédito
condominial a coOpia da convencdo de condominio e/ou da ata da
assembleia que estabeleceu o valor das cotas condominiais ordinarias ou
extraordinarias (art. 1.333, caput, do CC/02) somados aos demais documentos

demonstrativos da inadimpléncia.



12. No mesmo sentido, leciona Daniel Amorim Assungédo Neves:

“Em novidade evidentemente voltada a protecdo dos conddminos
adimplentes, que tem que se cotizar para cobrir o inadimplemento do conddémino
devedor, garantindo assim o pagamento dos funcionarios do condominio e de
despesas como de agua e luz, dentre outras, o inciso X do art. 784 cria titulo
executivo que ndo dependerd da participacdo do devedor em sua
elaboracdo e muito menos de sua assinatura (STJ, 32 Turma, REsp
1.564.030/MG, rel. Min. Marco Aurélio Belizze, j. 09/08/2016, DJe 19/08/2016. No
caso ora analisado bastard ao condominio edilicio ingressar com processo
de execugdo contra o conddomino devedor instruindo sua peti¢do inicial
com coOpia da convencdo condominial e da ata da assembleia que
estabeleceu o valor das cotas condominiais ordinérias ou extraordinarias.

Apesar de ndo estar expressamente previsto no dispositivo legal ora
analisado, o dispositivo s6 terd sentido pratico se o documento nele considerado
puder ser formado unilateralmente pelo credor, pois, ao se exigir a assinatura do
devedor em tal documento, certamente o documento j& seria considerado titulo
executivo pelo art. 784, lll, do CPC, bastando para isso a complementagdo do
documento com a assinatura de duas testemunhas” (NEVES, Daniel Amorim
Assuncdo. Codigo de Processo Civil Comentado. 7. ed. S&o Paulo: Juspodivm, 2022. p.
1346).

13. Corroborando a tese ora apresentada, Fernando Gajardoni e

Elpidio Donizetti defendem que:

“Condominio edilicio. A propriedade de um bem pode pertencer a
mais de uma pessoa, quando, entdo, teremos a figura do condominio ou da
copropriedade. Na hipdtese de tal relagdo de pertencialidade se espraiar em partes
comuns e exclusivas, ter-se-a o condominio edilicio. O preceptivo em apreco al¢a a
titulo executivo extrajudicial o crédito referente as contribuicdes ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio. Como dito, tais condominios sao constituidos
de partes de propriedade exclusiva e comum (art. 1.331 do Cédigo Civil). Natural,
portanto, a estipulacdo de responsabilidade dos condéminos sobre despesas
ordinarias e extraordinarias decorrentes da propriedade comum (art. 1.334, |, do
Cddigo Civil), que passa propriamente a ser um dever (art. 1.336, |, do Cédigo Civil).
De toda forma, para que tais despesas sejam passiveis da execuc¢do
extrajudicial, € necessario que sejam comprovadas documentalmente e
encontrem suporte na convencdo de condominio (art. 1.333 do Cdédigo
Civil) ou em assembleia geral (art. 1.352 do Cddigo Civil)” (GAJARDONI,
Fernando da F. [et. al.] Comentarios ao Codigo de Processo Civil. 5. ed. Sdo Paulo:
Grupo GEN, 2022).

“Novos titulos executivos extrajudiciais. O CPC/2015 inseriu
dois novos incisos ao rol dos titulos executivos extrajudiciais. Os incisos X e XI tratam,
respectivamente, do “crédito referente as contribui¢des ordinarias ou extraordinarias
de condominio edilicio, na respectiva convencdo de condominio ou aprovadas em
assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas” e da “certidédo
expedida por serventia notarial ou de registro relativa a valores de emolumentos e



demais despesas devidas pelos atos por ela praticados, fixados nas tabelas
estabelecidas em lei”.

A possibilidade de executar as cotas condominiais ndo estava
expressamente prevista no CPC/1973, o qual apenas permitia a cobranca dos créditos
condominiais por meio do processo de conhecimento. A tramitacdo deveria seguir o
rito sumario, nos termos do art. 275, Il, b, do referido Codigo.

No CPC/2015 houve uma elevagdo do status desse crédito. Agora nao
h& mais necessidade de trilhar o demorado caminho do processo de conhecimento e
aguardar uma sentenca para, entdo, receber a contribuicdo destinada a cobrir as
despesas de condominio (ordinarias ou extraordinérias). Assim, o conddmino que
deixar de liquidar as despesas de condominio na proporcao de suas fracbes ideais
poderd se sujeitar a execucdo forcada e, consequentemente, aos meios
expropriatorios dela decorrentes. [...]

Com a reforma processual, a agao cognitiva de cobranca dara lugar
ao ajuizamento da acdo executiva, desde que as despesas devidas pelo condémino
estejam documentalmente comprovadas.

O documento comprobatério do crédito, ao qual a lei
atribui os requisitos que o caracterizam como titulo executivo (certeza,
liquidez e taxatividade), de regra, é a ata da assembleia. O art. 1.336, |, do
Cédigo Civil estabelece que é obrigacdo de cada condémino contribuir para o
pagamento das despesas condominiais. Em assembleia geral sdo apreciadas as
despesas para conservacdo e manutencdo do condominio no ano seguinte (despesas
ordinarias), bem como 0s gastos com eventuais obras, indenizacbes ou outras
despesas extraordindrias. Excepcionalmente, pode-se dispensar a realizagdo
de assembleia geral para se fixar a contribuicdo condominial. Por exemplo,
quando a convencdo de condominio, a priori, estabelece um indexador para a
contribuicdo. Nesse caso, o titulo executivo serd a propria convencao. Caso
necessario, os dois titulos (ata e convencdo) podem aparelhar a execuc¢do”
(DONIZETTI, Elpidio. Novo Cédigo de Processo Civil Comentado. 3. ed. Sdo Paulo: Grupo
GEN, 2018).

14. Lado outro, mostra-se desnecessario — e indevidamente oneroso

ao credor/exequente — exigir que seja apresentado “or¢camento anual, votado e

aprovado em assembleia geral ordinaria”, bem como que a “convencao
condominial seja registrada no Cartdrio de Registro de Imdveis”, nos termos do art.
1.333, paragrafo unico, do CC/02.

15. Em relacdo a ultima, entende-se que corresponde a condicdo

imposta para tornar o documento oponivel a terceiros, sendo despicienda no

exame da relacdo juridico-processual entabulada entre condominio (credor) e

condémino inadimplente (devedor). Inclusive, no mesmo sentido dispde a Simula



260/STJ, in verbis: “a convencdo de condominio aprovada, ainda que sem registro,

é eficaz para regular as relagdes entre 0s condéminos”.

16. Frisa-se que exigir os requisitos doravante mencionados, nao
previstos com tal rigor pelo CPC/15, encerraria por retardar a execucao do
direito crediticio, prejudicando os demais conddéminos e, eventualmente,
premiando o inadimplente.

17. Por fim, ndo se olvide que o processo executivo dispde de meios
proprios para evitar prejuizos ao executado, bem como salvaguardar seus
interesses legitimos, por meio dos arts. 941 e 917 do CPC/15, o que ndo esta
configurado nos estritos limites das questdes devolvidas e examinadas por esta

Corte.

3. DA HIPOTESE DOS AUTOS
18. O Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina decidiu em

conformidade com o entendimento desta Corte. Confira-se:

“Considerando que o agravo de instrumento € 0 recurso mais
adequado ao debate do acerto ou do desacerto da decisdo agravada, de igual modo,
e salvo melhor juizo, ndo se conclui por nenhuma nulidade na presente execugdo, ante
a falta do "orgcamento anual” e o respectivo registro da ata em cartério de registro de
titulos e documentos.

Ora, com o devido respeito, e em nenhum momento o aprazado
artigo 784, inciso X, determina tamanho formalismo para o condominio
ingressar com a execu¢do para cobrar despesas concernentes a taxas
condominiais. [..]

A despeito, ademais, do j& supramencionado artigo 1.333, paragrafo
tnico, do Cddigo Civil, que apregoa que 'Para ser oponivel contra terceiros, a
convencdo do condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imdveis',
sua disposicdo ndo tem nenhuma aplicagédo na hipdtese em testilha, porquanto nao se
esta diante de terceiros, mas entre condominio e condémino.” (e-STJ fls. 50-51)
(grifou-se)

19. Ademais, colhe-se do conjunto fatico-probatorio narrado na

sentenca e no acérdao recorrido que:



“No caso, a execucdo se refere a divida de condominio
documentalmente comprovada pela convencdo de condominio,
devidamente registrada em cartério, boletos em aberto e planilha
detalhada da divida, o que é suficiente para comprovar a origem do
débito e 0 seu montante. Ndo ha necessidade de apresentacdo de orgamento
anual, nem ata de assembleia geral registrada em cart6rio, como fazem crer os
embargantes, ja que os documentos que fundamentam a presente execuc¢ao sdo mais
do que suficientes para constituir o débito de condominio em titulo executivo
extrajudicial certo, liquido e exigivel, e autorizar o ajuizamento do procedimento
especial de Execucdo de Titulo Extrajudicial.” (e-STJ fls. 14-15) (grifou-se)

20. Desse modo, regularmente instruida a execucdo de titulo
extrajudicial, nos termos do art. 784, X, do CPC/15, — e despiciendo os documentos
suscitados pelo recorrente — ndo ha qualquer nulidade a ser sanada.

21. 0 recurso especial, portanto, deve ser desprovido.

22. No mais, o exame do pedido subsidiario, correspondente a
“determinar que seja realizada a pericia contabil para apuracdo do quantum
debeatur com base apenas nos critérios previstos em lei e na convencdo do
condominio”, exige o reexame do conjunto fatico-probatorio dos autos, o que é
vedado em sede de recurso especial em razdo do 6bice da Sumula 7/STJ. Nesse
sentido: Agint no AREsp 1.268.397/RJ, Terceira Turma, DJe 25/5/2022 e Agint no
AREsp 2.075.198/RJ, Quarta Turma, DJe de 15/9/2022.

23. Por fim, em razdo do exame do mérito recursal, por meio do qual
foram refutadas as teses sustentadas pelo recorrente, resta prejudicada a analise

da divergéncia jurisprudencial.

3. DISPOSITIVO

Forte nessas razbes, CONHECO do recurso especial e NEGO-LHE
PROVIMENTO.

Deixo de majorar honorarios sucumbenciais, em razdo da auséncia de

condenacdo na instancia de origem.
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Subprocurador-Geral da Republica
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Secretéria
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Certifico que a egrégia TERCEIRA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

A Terceira Turma, por unanimidade, negou provimento ao recurso especial, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bbas Cueva (Presidente), Marco Aurdlio Bdlizze e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.



