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NB CONSULTORIA

RELATORIO EXECUTIVO DO PROCESSO

Marina Costa Verde - Area Remanescente da Gleba K

Processo 3001309-83.2026.8.19.0003

Vara 22 Vara Civel da Comarca de Angra dos Reis

Autora Costa Verde Palmitos S.A.

Réu Condominio Geral Portogalo

Valor da causa R$ 100.000,00

Data-base Autos extraidos em 24/08/2026

SITUACAO A tutela de urgéncia foi indeferida. O Condominio foi citado e, na data-base do

ATUAL arquivo, o prazo de 15 dias para contestacdo estava aberto, com término
indicado em 27/08/2026.

1. O que a acao pretende

A Costa Verde Palmitos S.A. ajuizou agdo declaratoria de inexisténcia de relagdo condominial cumulada com
pedido de desassociac&o. Sustenta que a Area Remanescente da Gleba K, conhecida como Marina Costa Verde,
ndo integra juridicamente o Condominio Geral Portogalo e que ndo recebe os servigos coletivos por ele prestados.

Em carater definitivo, pede: declaragdo de inexisténcia de relagdo condominial; desassociacdo; interrupcao das
cobrangas; proibicdo de protesto, restricdo de crédito ou constricdo; e condenagdo do Condominio nos 6nus
sucumbenciais. Em liminar, pediu esses efeitos de forma imediata.

2. Documentos e paginas essenciais

Paginas 4 a 31 Peticao inicial completa. As paginas 5 a 7 apresentam o objetivo da ac&o, a aquisi¢cdo do imovel
e a tese de que a area seria rural e distinta do loteamento.

Péaginas 26 a 31 Fundamentos da tutela de urgéncia e pedidos. A autora afirma n&o receber seguranga, agua,
esgoto ou coleta de lixo do Condominio e requer desassociacéo e suspenséo das cobrancas.

Péagina 44 Matricula n® 484: descreve o imével como “Area Remanescente da Gleba K”, do Loteamento
Fazenda Itapinhocanga, com area de 184,9632 hectares.

Pagina 51 Averbacao AV-5/484: corrige a denominagéo para “Area Remanescente da Gleba K, do imével
situado na Fazenda Itapinhocanga”. A pagina também registra atos de

transmissaol/integralizacéo relacionados a matricula.

Péaginas 54 a 59 Notificag&o extrajudicial de desassocia¢é@o. A Costa Verde comunicou a desvinculacéo e pediu
a interrupcéo das cobrancas.

Paginas 60 a 63 Comprovacéo do envio da notificagdo por e-mail e via postal.
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Paginas 64 a 67 Resposta do Condominio, que rejeitou a desassociag¢éo, sustentou sua constituicdo regular, a
natureza propter rem das contribui¢des e a incluséo do imével em seus limites.

Paginas 68 a 81 Escritura de consolidacdo da Convencao do Condominio, de 1984. Foi o documento
considerado pelo Juizo como indicativo de inclusédo da Gleba K.

Pagina 152 Deciséo de 01/07/2026 que indeferiu a tutela antecipada e determinou a citagéo do
Condominio.
Pagina 154 Carta de citacéo expedida para o Condominio apresentar contestagao.

Paginas 156 a 158 Comprovante de entrega e controle do prazo: 15 dias, inicio em 05/08/2026 e término indicado
em 27/08/2026, consideradas as suspensdes registradas.

3. Decisao sobre aliminar

Em 01/07/2026, o Juizo indeferiu a tutela antecipada. A decisao considerou que a discussao sobre a inser¢ao do
imovel nos limites de atuagdo do Condominio exige producéo de provas. Também registrou que existe controle de
acesso e que a Convencédo de 1984 incluiu expressamente a Gleba K. Para o Juizo, esses elementos afastaram,
naquele momento, a probabilidade do direito e o perigo da demora.

Consequéncia pratica: a decisdo ndo autorizou a desassociacao imediata nem suspendeu, provisoriamente, as
cobrangas. Isso nao encerra o processo. O mérito ainda sera examinado apds a defesa, eventual réplica e
producdo das provas necessarias.

4. Andamento processual em ordem cronolégica

11/06/2026 Distribuicao da agéo e autuacao na 22 Vara Civel de Angra dos Reis. Custas iniciais conferidas.
11/06/2026 Autos conclusos para analise do pedido de tutela de urgéncia.

01/07/2026 Tutela antecipada indeferida. Determinada a citagdo do Condominio.

02/07/2026 Expedida carta de citacéo postal.

04/08/2026 Juntado o comprovante de entrega da carta. Aberto prazo de 15 dias para contestacgao.
05/08/2026 Inicio indicado do prazo processual.

27/08/2026 Término indicado pelo sistema para apresentacédo da contestacéo, apos as suspensdes

registradas.

5. Pontos centrais da controvérsia

Tese da autora: a Gleba K remanescente seria imovel rural, com acesso e servigos proprios, sem integracao
juridica ou beneficio oriundo do Condominio. A autora também sustenta que o Portogalo seria, juridicamente,
loteamento ou associagéo de fato.

Tese ja apresentada pelo Condominio na resposta extrajudicial: o Condominio foi regularmente constituido, a
Convencéo de 1984 abrange a Gleba K, as contribuicbes decorrem da propriedade e o imével se encontra dentro
de seus limites de atuacéo.

Questdo que dependera de prova: se a area remanescente da Gleba K efetivamente integra os limites e a
estrutura condominial e qual é a natureza juridica da relagdo entre a proprietaria e o Condominio.
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6. Leitura pratica para a administracao

A negativa da liminar é favoravel ao Condominio nesta fase porque preserva, por enquanto, a possibilidade de
cobranga. Entretanto, ndo representa vitoria definitiva. O Juizo deixou claro que a controvérsia depende de ampla
producao de provas, especialmente sobre os limites de atua¢do do Condominio e a insergdo da Gleba K.

A defesa deve organizar uma narrativa documental simples: a origem do vinculo em 1984, a inclusédo da Gleba K
na Convengdo, o controle de acesso existente, os servigos disponibilizados e o histérico anterior de
reconhecimento e cobranca das contribuigdes.

Também é importante enfrentar especificamente a alegacdo de que a area seria rural, teria acesso préprio pela
BR-101 e nao utilizaria agua, esgoto, seguranga ou coleta de lixo do Condominio. Esses pontos aparecem como
fundamento central da peti¢éo inicial e poderéo orientar a prova técnica ou testemunhal.

7. Documentos que devem permanecer separados para a defesa

Convencédo e alteragdes; planta e documentos que demonstrem os limites do Condominio; matricula e cadeia
dominial da Gleba K; registros de acesso e seguranca; comprovantes de servigos disponibilizados; atas e critérios
de rateio; historico de cobrancas; processos anteriores envolvendo a mesma éarea; e resposta extrajudicial
encaminhada a Costa Verde.

PROVIDENCIA Confirmar o protocolo da contestacao até o prazo registrado no processo e

IMEDIATA preservar os documentos que comprovem a inclusao da Gleba K, os servigcos
disponibilizados, o controle de acesso, a convencdo e o0 histérico de
cobrancas. O arquivo consultado termina antes da juntada de eventual
contestacao.

Fonte: autos integrais do processo n° 3001309-83.2026.8.19.0003, documento unificado com 158 paginas, extraido em 24/08/2026.
Este relatorio resume o contetdo disponivel nessa data e ndo substitui a conferéncia de movimentacdes posteriores no eproc/TJRJ.
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