ESFB

ADMINISTRACAO DE BENS

CONDOMINIOS | LOCACOES JURIDICO

CRECIJ 02583

A execucgdo de cotas condominiais e a inclusdo das cotas
vencidas no curso do processo

Publicado por Fabio D” Grand Court Carvalho

O novo Cédigo de Processo Civil (Lei n213.105 de 16 de Mar¢o de 2015) nos
oferta a possibilidade da via executiva para cobranca de crédito decorrente de
obrigacdo certa, liquida e exigivel, incluindo no rol de titulos executivos extrajudiciais
as despesas condominiais. Vejamos:

Art. 783. A execucGo para cobrancga de crédito fundar-se-d sempre em
titulo de obrigagdo certa, liquida e exigivel.
Art. 784. Sdo titulos executivos extrajudiciais:

X - o crédito referente as contribuicbes ordindrias ou extraordindrias de
condominio edilicio, previstas na respectiva convengdo ou aprovadas em
assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas;

Destarte, pelo novo regramento, o condémino executado sera citado para pagar
em trés dias e, ndo havendo o pagamento, havera a penhora de bens.

Art. 829. O executado serd citado para pagar a divida no prazo de 3
(trés) dias, contado da citagdo.

§ 1o Do mandado de citag¢do constardo, também, a ordem de penhora e
a avaliagdo a serem cumpridas pelo oficial de justica téo logo verificado
o ndo pagamento no prazo assinalado, de tudo lavrando-se auto, com
intimagdo do executado.

A novidade aponta para uma maior celeridade para reaver o crédito condominial
decorrente das cotas inadimplidas. Entretanto, a nosso sentir, o novo cédigo deveria
incluir especificamente a possibilidade de inclusdao das parcelas vencidas no curso da
execucdo para as hipdteses de titulos executivos extrajudiciais que envolvem
obrigacdes de trato sucessivo, como é o caso das cotas condominiais e alugueres.

Certamente evitaria a discussao ja existente na doutrina e em nossos tribunais
acerca da inclusdo de parcelas vencidas no curso do processo de execugao por quantia
certa baseado em titulo extrajudicial.

Destarte, entendem alguns, que ao ajuizarmos a acao de execugdo por quantia
certa, baseado em titulo extrajudicial, o pedido e a causa de pedir ficam limitados ao
inadimplemento das parcelas vencidas e expressamente declinadas na exordial e até a
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estabilizacdo da relacdo processual, ficando o exequente impossibilitado de incluir a
parcelas vencidas e ndo pagas no curso da a¢do, exatamente por tratar-se de quantia
certa.

Entendem ainda, que a possibilidade de inclusdo das presta¢des vincendas
previstas no art.323do NCPC, tem aplicabilidade restrita ao processo de
conhecimento.

Art. 323. Na acdo que tiver por objeto cumprimento de obrigacéo em
prestacées sucessivas, essas ser@o consideradas incluidas no pedido,
independentemente de declara¢do expressa do autor, e serdo incluidas
na condenagdo, enquanto durar a obrigagdo, se o devedor, no curso do
processo, deixar de pagd-las ou de consignd-las.

Nesse sentido, o TJ/DF decidiu ao tratar de inclusdo de alugueis vencidos no
curso da execugao por quantia certa. Vejamos:

PROCESSO CIVIL. ACAO DE EXECUCAO POR QUANTIA CERTA DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. CONTRATO DE LOCACAO. ALUGUERES VENCIDOS.
INADIMPLENCIA. DEBITO. CITACAO. ESTABILIZACAO. PARCELAS
VINCENDAS. INCLUSAO NO DEBITO. IMPOSSIBILIDADE.
ARTIGO 290 DO CPC. APLICACAO RESTRITA AO PROCESSO DE
CONHECIMENTO. EFEITO SUSPENSIVO. DEFERIMENTO. LEGITIMIDADE.
AGRAVO REGIMENTAL. INCABIMENTO. 1. Consubstancia verdadeiro
truismo que a execugdo tem como pressuposto genético seu
aparelhamento por titulo revestido de liquidez, certeza e exigibilidade,
pois destinada a satisfacdo de direito previamente reconhecido e
emoldurado em instrumento provido de exigibilidade (CPC,
arts. 586 e 618, 1), e, a seu turno, o crédito ostenta certeza quando néo
sobeja duvida acerca da sua subsisténcia e liquidez quando é pautado
quanto a sua expressdo, ou seja, o crédito é certo quando inexiste
duvida da sua existéncia e liquido quando inexiste duvida sobre sua
determinagéo. 2. Os pressupostos da a¢do de execugdo por quantia
certa ensejam que, quando do aviamento da pretenséo, a fim de se
possibilitar ao devedor a exata compreensdo dos limites objetivos do
executivo, e, conseguintemente, o amplo exercitamento do seu direito
de defesa, a obrigacdo estampada no titulo deve ser certa e liquida, ou
seja, definida e modulada, o que significa dizer que o objeto, a forma e
os sujeitos da relagcdo juridica obrigacional devem ser claramente
apresentados, contornando a moldura do executivo, pois, na execugdo
de quantia certa, o devedor é citado, na forma do artigo 652 doCddigo
de Processo Civil, para o pagamento de quantia certa no prazo
determinado pelo estatuto processual ou opor-se por meijo dos
embargos (CPC, art. 736), determinando que, nesse momento — a
citagdo vdlida — ocorre o aperfeicoamento da rela¢do processual e
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estabilizagdo da demanda, revestindo-se de imutabilidade o objeto da
acdo por imperativo do devido processo legal e seguranca juridica (CPC,
art.264). 3. Conquanto as obriga¢des derivadas de contrato de locagdo
em vigéncia ostentem natureza diferida e advenham da mesma relagdo
juridica obrigacional que justificara o exercitamento do direito de a¢do,
é certo que, quando do ajuizamento da agdo de execugcdo 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 formulacGo da pretensdo executiva e estabilizagdo da
relacdo juridico-processual, o que obsta que, inadimplidas parcelas apds
a citagdo, venham a ser agregadas ao débito originalmente formulado,
pois o fato transmudaria a agdo em execucgdo de quantia incerta. 4. Se a
execugdo tem como premissa a subsisténcia de obrigagdo liquida e certa
aparelhada em titulo provido de exigibilidade, obviamente que,
formulada a pretensdo e aperfeicoado o ato citatdrio, nGo se afigura
vidvel serem incrementadas ao débito exeqliendo as parcelas vencidas,
ainda que origindrias do mesmo titulo, ou seja, da mesma relagdo
obrigacional, pois a natureza executiva da pretensdo ndo comporta essa
dilagGo de objeto, ainda que se compreenda que o titulo executivo
extrajudicial germinara de obrigagdo contratual de prestag¢do periddica,
como ocorre nos contratos de locagdo, a medida que o
artigo 290 do Cédigo de Processo Civil, acertadamente, néo se aplica ao
processo de execugdo, conforme se afere da propria sistemdtica do
processo civil e organizagcGo topoldgica da legislagGo codificada. 5.
Agravo conhecido e provido. Maioria. (TJ-DF - AGIl: 20140020275723 DF
0028093-16.2014.8.07.0000, Relator: TEOFILO CAETANO, Data de
Julgamento: 10/12/2014, 19 Turma Civel, Data de Publicagcdo: Publicado
no DJE: 26/01/2015. Pdg.: 348)

JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO POR
QUANTIA CERTA DE TITULO EXTRAJUDICIAL. CONTRATO DE CESSAO DE
DIREITOS E OBRIGACOES. PARCELAS VENCIDAS. INADIMPLENCIA.
DEBITO. CITACAO. ESTABILIZACAO. PARCELAS VINCENDAS. INCLUSAO
NO DEBITO. IMPOSSIBILIDADE. ARTIGO 290 DO CPC. APLICACAO
RESTRITA AO PROCESSO DE CONHECIMENTO. SENTENCA ANULADA. 1 -
DOCUMENTO PARTICULAR ASSINADO PELO DEVEDOR E POR DUAS
TESTEMUNHAS E CONSIDERADO TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL,
CUIA OBRIGAGAO SEJA CERTA, LIQUIDA E EXIGIVEL AUTORIZA A
PROPOSITURA DA ACAO DE EXECUCAO EM CASO DE INADIMPLEMENTO
(ARTS. 580 E 585 DO CPC). 2 - PRINCIPIO DA SEGURANCA JURIDICA E DA
IMUTABILIDADE DO OBJETO. AS PARCELAS VINCENDAS E AS QUE
VENCERAM NO CURSO DO PROCESSO DE EXECUCAO NAO ESTAO
REVESTIDAS DE EXIGIBILIDADE, AINDA QUE ORIUNDAS DO MESMO
TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL PORQUANTO NAO FORAM
FORMULADAS NO PEDIDO INICIAL E APERFEICOADAS PELO ATO
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CITATORIO (ART. 264 DO CPC). 3 - EMBORA 0
ART. 290 DO CPC PERMITA A INCLUSAO DAS PRESTAC@ES PERIODICAS
NO CURSO DO PROCESSO, NAO SE APLICA AO PROCESSO DE EXECUCAO,
CONFORME SE VERIFICA PELA PROPRIA SISTEMATICA E ORGANIZAC/TO
TOPOLOGICA NO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. PRECEDENTE: (ACORDAO
N.638738, 20120020186602AGI, RELATOR: TEOFILO CAETANO, 1¢
TURMA CI'VEL, DATA DE JULGAMENTO: 22/11/2012, PUBLICADO NO
DJE: 06/12/2012. PAG.: 83). 4 - A ALEGACAO DE QUE O CONTRATO DEVE
SER RESCINDIDO NAO PODE SER FEITO EM EXCECATO DE PRE-
EXECUTIVIDADE, POIS DEPENDE DE PROVA E NAO PODE SER ANALISADO
SEM QUE 0 JUIZO ESTEJA SEGURO. 5 - RECURSO CONHECIDO E PROVIDO
EM PARTE. SENTENCA ANULADA DE OFICIO PARA QUE O JUIZO DE
ORIGEM APRECIE O PEDIDO INICIAL EM RELACATO AS PARCELAS
VENCIDAS. SEM CUSTAS E SEM HONORARIOS, NOS MOLDES DO
ART. 55 DA LEI N29.099/95. (TJ-DF - ACJ: 20130110971819 DF 0097181-
75.2013.8.07.0001, Relator: LEANDRO BORGES DE FIGUEIREDO, Data de
Julgamento: 13/05/2014, 12 Turma Recursal dos Juizados Especiais
Civeis e Criminais do DF, Data de Publicagdo: Publicado no DIJE:
19/05/2014. Pdg.: 380)

N3o obstante o art. 323 dispor sobre a inclusao da prestagdes vincendas apds a
condenagao, o paragrafo Unico do Art. 318 e paragrafo uUnico do art. 771 do NCPC, nos
deixa evidente a possibilidade de inclusdo das cotas vincendas na execugdo, por
aplicagdo subsidiaria do procedimento comum ao processo de execugao.

Art. 318. Aplica-se a todas as causas o procedimento comum, salvo
disposicGo em contrdrio deste Codigo ou de lei.

Pardgrafo unico. O procedimento comum aplica-se subsidiariamente
aos demais procedimentos especiais e ao processo de execugdo.

Art. 771. Este Livro regula o procedimento da execu¢éo fundada em
titulo extrajudicial, e suas disposicdes aplicam-se, também, no que
couber, aos procedimentos especiais de execugdo, aos atos executivos
realizados no procedimento de cumprimento de sentengca, bem como
aos efeitos de atos ou fatos processuais a que a lei atribuir forca
executiva.

Paragrafo unico. Aplicam-se subsidiariamente a execu¢do as
disposi¢coes do Livro | da Parte Especial.

Nelson Nery Janior em seu NCPC Comentado 2015, ao comentar o § Unico do
Art. 318, deixa evidente a aplicacdo subsididria do procedimento comum em caso de
lacuna nos demais procedimentos e execucao.
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"o Par. Un.: 4. Aplicacdo subsididria. Este par. Un. Comprova a
caracteristica de“procedimento padréo” que o procedimento comum
possui. Ele preenche as lacunas dos procedimentos especificos."

Entretanto, o mesmo doutrinador ao comentar § Unico do 771, defende a
inaplicabilidade do Art. 323 para o processo de execucao:

"Aplicagdo subsididria. A aplicacGo do principio da subsidiariedade nédo
implica fuga dos principios elementares que especificam o tipo de
processo. Tanto o processo de conhecimento quanto o de execug¢@o tém
seus fundamentos proprios em razdo da forma distinta de provimentos
jurisdicionais que, através deles, sdo postulados. Em razdo disso, alguns
topicos especificos do processo de conhecimento sGo invidveis na
execug¢Go, mesmo que por forca de aplicagdo subsididria, como, por
exemplo, a inclusdo de prestagbes periddicas no pedido,
independentemente de pedido do autor (pois a execugdio se baseia no
que consta do titulo ) [Ernane Fidélis dos Santos. Aplicagdo subsididria
de normas do processo de conhecimento no processo de execuc¢do (RP
29/41)]." (grifo nosso)

Vale acrescentar, que o termo “obrigacdo certa”, descrito entre os elementos
indispensaveis previstos no art. 783 do NCPC, refere-se a auséncia de duvidas quanto a
existéncia do titulo objeto da execucdo e ndo tem a finalidade de restringir na
execucdo a divida apontada inicialmente no processo.

A Terceira Turma do STJ, ao tratar do tema manifestou-se favoravelmente a
inclusao na execugao de titulo extrajudicial de parcelas vencidas no curso do processo,
assim como alguns tribunais. Vejamos:

PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. CONTRATO
DE LOCACAO. INCLUSAO DOS ALUGUEIS VENCIDOS INADIMPLIDOS NO
CURSO DA DEMANDA. ART. 290 DO CPC. INCIDENCIA. AUSENCIA DE
DUVIDAS QUANTO AOS VALORES INADIMPLIDOS DEVIDOS. 1. Incluem-
se na execugdo os débitos locaticios vencidos e inadimplidos no decorrer
da demanda, nos termos do art. 290 do CPC. 2. Entendimento a que se
chega ante a aplicagdo do art. 598 do CPCe a consagracdo dos
principios da celeridade e economia processual. 3. Recurso especial
provido. (STJ - REsp: 1390324 DF 2013/0193681-9, Relator: Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data de Julgamento: 02/09/2014, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 09/09/2014)

DECISAO: ACORDAM os integrantes da Décima Primeira Cémara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Parand, por unanimidade de votos, em
conhecer e dar provimento ao Recurso. EMENTA: AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXECUTIVO
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EXTRAJUDICIAL. CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL.
SITUACAO FATICA. DECISAO INDEFERITORIA DE INCLUSAO DOS
ALUGUEIS VINCENDOS NO CALCULO DA EXECUC/TO. ALUGUEIS.
INCLUSAO DOS VINCENDOS NO CALCULO DA EXECUCAO.
POSSIBILIDADE. OBRIGAC/TO DE TRATO SUCESSIVO. ARTIGO 290,
DOCODIGO DE PROCESSO CIVIL. APLICACAO SUBSIDIARIA EM
EXECUCAO. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO PARA RECONHECER A
POSSIBILIDADE DE INCLUIR NO CALCULO DA EXECUCATO OS ALUGUEIS
VINCENDOS. (TJPR - 119 C. Civel - Al - 1399507-4 - Curitiba - Rel.: Lenice
Bodstein - Undnime - - J. 03.02.2016) (TJ-PR - Al: 13995074 PR 1399507-
4 (Acorddo), Relator: Lenice Bodstein, Data de Julgamento:
03/02/2016, 11¢ Cdmara Civel, Data de Publicagdo: DJ: 1745
23/02/2016)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DECISAO MONOCRATICA. DIREITO
PRIVADO NAO ESPECIFICADO. ACAO DE EXECUCAO POR QUANTIA
CERTA. CONSORCIO DE BEM IMOVEL. CONTRATO DE TRATO
SUCESSIVO. INCLUSAO DE PARCELAS VINCENDAS. POSSIBILIDADE. E
cabivel a inclusdo das parcelas vincendas, no decorrer do trdmite
processual, em acdo de execugdo de titulo embasado em contrato de
trato sucessivo. Inteligéncia dos art. 290 c/c 598 do CPC. AGRAVO DE
INSTRUMENTO PROVIDO. (Agravo de Instrumento N2 70066420803,
Décima Sétima Cadmara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Gelson
Rolim Stocker, Julgado em 08/09/2015). (TJ-RS - Al: 70066420803 RS,
Relator: Gelson Rolim Stocker, Data de Julgamento: 08/09/2015,
Décima Sétima Cdmara Civel, Data de Publicagdo: Didrio da Justica do
dia 11/09/2015)

Sem duvida, teremos que enfrentar no dia a dia de nossas futuras execugdes de
cotas condominiais a questdao da inclusdo das cotas vencidas no curso da execugao,
mas com perspectivas muito favoraveis no sentido da possibilidade de inclui-las no
processo, ressaltando que entendimento diverso, verdadeiramente, inviabilizaria a
execucao de cotas condominiais.
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