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Introducao

A palavra condominio vem da composicao latina “cum” = conjuntamente + “dominium”

= dominio, de “dominus”, senhor. A palavra condominio significa “propriedade comum”.

“‘Na Idade Média, j4 existia um sistema de propriedade muito semelhante ao
condominio atual. Ha relatos acerca de um grande incéndio, que destruiu muitas casas,
deixando milhares de familias sem residéncia. Obrigados a construir suas novas casas em
espacos menores e, diante da necessidade de economizar tempo e dinheiro, as familias se
agruparam em pequenas comunidades, levantando edificios, divididos por pisos. Os

resultados foram magnificos e comemorados pelos chamados arquitetos reais”.

Na Espanha, os condominios sdo chamados de “propiedad horizontal” ou “propiedad
de casas por pisos”. Na Argentina, “propiedad por pisos o por departamentos”. Em Portugal,
“propriedade horizontal”. Na Italia, “condominio negli edifici’, “condominio edilizio” ou
“‘comproprieta di case per piani”. Na Franga, “copropriété dés immeubles divisés par

apparrtements.

O condominio em edificio, hoje denominado condominio edilicio, esti previsto na Lei
4.591/64 e no Cadigo Civil, artigos 1.331 a 1.358. O novo Cadigo Civil dedicou um Capitulo

especial aos condominios edilicios.?

Assim, antes de adquirir uma unidade autbnoma em empreendimento imobiliario e
para evitar futuros desgastes e dissabores, bem como para conhecer as regras do local onde

vai morar, é importantissimo que o comprador leia atentamente a Minuta da Convencéo de

'Boletim do Condominio, edicéo 171, pagina 2,
www.http://issuu.com/exceuni/docs/boletimdocondominio-edicaol71, consultado em 15.11.2013 as
13:00.

2 “Artigo 1.331: Pode haver, em edificagbes, partes que sdo de propriedade exclusiva, e partes que sédo
de propriedade comum dos condéminos.

81° As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos, escritérios, salas, lojas,
sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas fragcdes ideais no solo e nas outras partes
comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus
proprietarios.

§2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e
eletricidade, calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao
logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

83° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragcdo ideal no solo e nas outras
partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do
condominio”.


http://issuu.com/exceuni/docs/boletimdocondominio-edicao171

Condominio e a Minuta do Regulamento Interno.  Imprescindivel também a leitura do Codigo
Civil (Capitulo VII, artigos 1.331 a 1.358), que trata dos Condominios Edilicios. Importante
também acompanhar os cadernos de imdlveis dos principais jornais e as revistas

especializadas no assunto, que sempre trazem informacoes atualizadas e interessantes.

Através da leitura da Convencdo de Condominio e do Regulamento interno, o
conddmino conhecera todos seus direitos e deveres, as formas de usar e conservar as areas
e equipamentos comuns (piscinas, quadras, sala de ginastica, saldo de festas, sauna,
churrasqueira), a forma de administracdo do condominio, as penalidades aos infratores, as
proibicdes, as fungdes dos membros do corpo diretivo, 0s prazos para convocacdo de
assembleias, o quérum necessario para deliberagdo e votagdo dos assuntos, as limitacdes de
horario para festas, reformas e mudancas, as normas para manter animais domesticos, a

forma de usar as garagens, dentre outros assuntos relevantes.

Mas acima de tudo, quem opta por morar em condominio, precisa estar preparado
para PARTICIPAR da vida coletiva, comparecendo nas assembleias, fazendo criticas
construtivas e acima de tudo colaborando para o convivio harmonioso, equilibrado e pacifico

entre as familias.

Capitulo 1 — O que é Condominio

1.1 - Conceito

Segundo Caio Mario da Silva Pereira, o condominio edilicio, sob a denominagéo de
condominio especial ou instituto da propriedade horizontal, prevé uma ideia de propriedade,

e, ainda, uma ideia de condominio.

Propriedade individual, exclusiva, sobre a unidade autbnoma, subordinada embora a
sérias restricdes (0 que ndo é estranho ao conceito do dominio tradicional). (...) Condominio
sobre o solo, sobre os elevadores do edificio, sobre a caixa-d’agua, sobre o saguao da

entrada, sobre as partes enfim que interessam ao prédio como unidade arquitetdnica. (...) ®

3 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporacfes. Sdo Paulo: Forense, 1988.



Segundo o autor, o condominio edilicio funde o dominio singular com o dominio
comum, formando um "direito diferente, que amalgama as noc¢Oes de propriedade e de

copropriedade".*

A palavra condominio significa "propriedade comum®. Viver em condominio exige um

espirito diferente, uma vez que existem areas de dominio comum e areas privativas.

Os titulares de unidades condominiais sdo coproprietarios de fracdo ideal de terreno e

das partes de uso comum.

N&o pode haver dominio ou posse de dois em conjunto. O carater exclusivo e da

esséncia do dominio, implica dizer que a coisa prépria hdo pode ser ao mesmo tempo, alheia.

Da-se, no entanto, o condominio quando uma mesma coisa pertence a mais de uma
pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de
suas partes. O poder juridico é atribuido a cada condémino, ndo sobre uma determinada
coisa, porém sobre ela na sua integridade, assegurando-se a exclusividade juridica ao
conjunto de coproprietarios, em relacdo a qualquer outra pessoa estranha e disciplinando-se
0S respectivos comportamentos bem como a participacdo de cada um em funcéo da utilizagédo

do objeto.

A cada conddémino é assegurada uma quota ou fracdo ideal da coisa, € ndo uma

parcela material desta.

A divisdo de quotas ou fracdo ideal ndo significa que a cada um dos condéminos se
reconheca a plenitude dominial sobre uma parte da coisa comum, mas que todos 0s
comunheiros tém direitos qualitativamente iguais sobre a totalidade dela, limitados, no

entanto, a proporcao do quinhdo de cada um, isto €, a participacdo de cada um na coisa.

O direito de uso da area comum e a obrigacdo de conservar o que é de todos séo
condi¢cBes basicas para vida em condominio. Ou seja, condominio indica um direito exercido
sobre um mesmo bem por varias pessoas, de forma simultanea, cada qual sobre um quinhdo
ideal, porquanto expressa a ideia de um direito a ser exercido por mais de um individuo sobre

0 mesmo objeto.

4 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e Incorporac¢des. Sao Paulo: Forense, 1988.



No condominio edilicio declara-se, que pode haver partes que sao de propriedade
exclusiva e partes que séo propriedade comum, a teor do que dispde o caput do art. 1331, do
CC.

Eis suas caracteristicas:

a) Edificacdo composta de partes sujeitas a propriedade exclusiva, utilizagdo
independente e suscetivel de livre alienagdo ou oneracao pelos seus respectivos proprietarios

possuindo, ainda, acesso direto ao logradouro publico.

b) A edificacdo contera também partes de propriedade comum que serdo utilizadas,
em conjunto pelos conddéminos, ndo podendo ser objeto de divisdo ou de alienacao

destacada, salvo quando ocorrer alguma das hipéteses especialmente previstas.

c) Cada unidade terd uma fracdo ideal do solo e das partes comuns que sera
proporcional ao valor da unidade em relacéo ao valor do conjunto da edificacdo, podendo, ou
nao, possuir direito a espaco para abrigo de veiculo que pode ser tratado como propriedade
exclusiva, ou ndo, dependendo do que a esse respeito dispuser o ato que instituir o

condominio.

d) O condominio é instituido por ato inter vivos ou por testamento registrado no
Cart6rio do registro de Imoveis e passa a produzir efeitos, em relacdo aos conddéminos, tanto
gque aprovado o seu ato constitutivo por titulares de direitos, sobre as unidades, que

representem, no minimo, dois tergos das fracdes ideais.

Prevista pelos Artigos 1.333 e 1.334, do Cddigo Civil, a constituigdo do condominio
exige escritura publica (85°, do art. 1.331, do Codigo Civil): “(...) salvo disposi¢gdo contraria da

escritura de constituigdo do condominio {(...)".

A constituicdo do condominio é ato constitutivo e nela seréo erigidas as unidades que
comportam tal edificacdo. Assim, de acordo com o art. 108 do Cddigo Civil, se a lei diz que
determinado negdcio juridico se efetiva por escritura publica, por essa forma deverd ser

realizado, sob pena de invalidade.

1.2 — Forma de Contribuicéo



Na administragdo financeira de um condominio dois conceitos operacionais s&o
fundamentais: as taxas de condominio e as formas de rateio das despesas para

funcionamento e melhoria do condominio:

a) Taxa de Condominio — Criada para custear as despesas condominiais, as taxas
popularmente chamadas de taxa de condominio, € o resultado da soma das despesas,
dividido pela fracdo ideal de cada unidade, cobrada mensalmente, com vencimentos
estabelecidos pela Convencdo do Condominio, ou no siléncio desta, pela Assembleia Geral.
Diz a Lei: “Cada condémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo nos prazos

previstos na Convengéo, a quota parte que lhe couber em rateio”.

b) Forma de Rateio — Prevé ainda a Lei, que a fixacdo das taxas correspondera a

fracdo ideal do terreno de cada unidade, caso a Convencao nao dispuser diferente.

Neste caso, deixou a lei que os proprios condéminos definam a forma de cobranca em
cada condominio, que em geral costuma ser em partes iguais ou pela fracdo ideal, isto é,
guanto maior a unidade, maior serd sua taxa. Convém salientar também que, todas as
unidades devem pagar a taxa condominial, estando ela ocupada ou néo, vendida ou n&o,

excluindo-se ai, a cota parte do sindico, que dependendo das Convencdes, o exclui.

Fracdo ideal é a parte proporcional a unidade autbnoma sobre as areas comuns e do
terreno, a qual é determinada pela area Util. Todas as obrigacdes, responsabilidades, peso do

voto e o valor do condominio sé@o proporcionais a fracdo ideal.

A Lei n® 4.591/1964 delegava aos proprios condéminos o critério de calculo da fracao
ideal. J& o Cadigo Civil, ao definir a fracao ideal no solo e nas outras partes comuns, estatuiu
ser ela proporcional ao valor da unidade imobiliaria, “o qual se calcula em relagdo ao conjunto

da edificagao” (artigo 1.331, paragrafo 3°).

O artigo 1.315 do Codigo Civil diz: “O condbémino é obrigado, na propor¢do de sua
parte, a concorrer para as despesas de conservagdo ou divisdo da coisa, e a suportar os 6nus

a que estiver sujeita’.

Paragrafo Unico. Presumem-se iguais as partes ideais dos conddéminos. Existem trés

critérios para a definicdo do rateio das despesas:

1) O da metragem de cada unidade em relacdo ao todo, ou seja, pela fracao ideal

correspondente;



2) Pelo numero de unidades, independente da &rea ocupada em rela¢do ao conjunto;

3) Pelo valor da cada unidade privativa.

O primeiro sempre foi 0 mais usado, pois parte de um dado matemético, e consta na
maioria das discriminacées do memorial de incorporacdo e nas convenc¢des condominiais. O
segundo critério foi utilizado muitas vezes para favorecer o préprio incorporador ou 0 dono do
terreno, que permanecia com imovel maior, mas com idéntica fracdo ideal em relacdo aos
imoéveis de menor tamanho. Finalmente, o critério de valor parte de dado subjetivo, pois um
apartamento de frente, em andar alto, em local privilegiado, valeria mais do que um imével do

mesmo tamanho, de fundos, em andar baixo, embora com a mesma area.

A alteracéo da forma de rateio, prevista em Convencgéo, seja pela fragcdo ideal, pela
area de ocupacgdo ou pelo critério de igualdade, somente poderad ser modificado, se tal

decisdo contar com o voto da unanimidade da massa condominial.

1.3 - Natureza Juridica

Morar em condominio representa a op¢do mais moderna, segura, completa e
economicamente viavel, sobretudo nos grandes centros urbanos, o que por si sé explica o
atual boom imobiliario. Morar em condominio € uma arte, exercicio maximo e diario de
cidadania e democracia. Os condominios sao notaveis exemplos de sociedades organizadas,
verdadeiros oasis de paz social. Nos condominios, a fungéo social da propriedade é atingida

em sua plenitude.

O fendbmeno da natureza juridica, que deixou de ser devidamente abordado pelo
Cadigo Civil de 1916, veio a ser regulado pela Lei n°® 4.591, de 16 de Dezembro de 1964 e,
mais recentemente, pela Lei n® 10.406, de 10 de Janeiro de 2002, que instituiu 0 Novo Cédigo
Civil. Este ultimo diploma codificado derrogou boa parte da Lei n® 4.591/64, mas a legislacdo

esparsa continua em vigor naquilo em que néo for incompativel com o Cédigo de 2002.

No Cddigo Civil de 2002, como na Lei n°® 4.591/64, a esséncia do condominio de
edificios permaneceu inalterada, com algumas diferencas relativas a regras pontuais, que
pouca influéncia terdo neste trabalho. Em qualquer caso, trata-se de edificacdo em que partes
sdo de propriedades exclusivas, e partes sédo propriedade comum dos condéminos. Assim, a

cada unidade autdbnoma corresponde uma fracao ideal do terreno e das partes comuns.
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Varias teorias tentam explicar a natureza juridica de condominio em estudo, dentre

elas:

a) a acefala, que nega a existéncia de verdadeira propriedade nessa forma de

condominio;

b) a da propriedade horizontal como servidao, adotada pelo direito francés;

¢) a da propriedade horizontal como direito de superficie, adotada pelo direito aleméao.
A corrente mais aceita e consentanea com o ordenamento juridico brasileiro, entretanto,
descreve o condominio edilicio como um ente despersonalizado, ndo classificado como

pessoa juridica’.

“Ha muito € discutido o tema da caracterizacdo juridica da entidade “condominio”, ora se
aproximando dos institutos da pessoa juridica, ora tratado como “ente especial”. Para nés é
claro ser cada vez mais possivel se afirmar dever ser um “ente especial”, porém assemelhado
as pessoas juridicas “sem fins lucrativos”. Acreditamos dever ser este tema mais debatido no
meio juridico posto que o condominio hoje em dia, e desde ha muito, é sujeito passivo de

obrigacdes tributarias, trabalhistas, previdenciarias etc..

“Tramita na Camara um Projeto de Lei n.° 4816/09", que pretende permitir aos condominios
de edificios e de loteamentos urbanos instituido pela Lei 6.766/79, constituirem-se como
pessoas juridicas. Acompanhando o quérum da mudanca de convencgdes, 0 que por vezes na
pratica € impossivel, indica a necessidade de aprovacdo para sua constituicdo por 2/3 dos
condéminos, e assim como o Cadigo Civil, ndo deixa claro deverem anuir expressamente

todos os proprietarios de cada unidade, mas esta sera provavelmente a orientacao®.

Viver em condominio requer muito bom senso, espirito de grupo e respeito ao
proximo, além de disciplina e pleno atendimento as normas e regras de convivéncia. Sem
falar na responsabilidade de pagar a quota condominial em dia, para ndo onerar o vizinho.
Entretanto, o morador de condominio ha que estar preparado para enfrentar, debater e
resolver questbes bastante complexas e delicadas, tais como barulho, vazamentos, festas,
cachorros, vagas de garagem, inadimpléncia, seguranca, previsdo orcamentaria, rateios

extraordindrios, dentre outras.

® COUTO FILHO, Reinaldo de Souza. “As despesas do condominio especial em apartamentos (Lei n°
4.591/64)’, Jus Navigandi, Teresina, a. 4, n. 46, out. 2000. Disponivel em:
http://www1.jus.com.br/doutrina/texto.asp?id=587.
® Wagner, Michel Rosenthal /Condominio — natureza juridica e os danos morais complexos./ Disponivel
em: http://www.mrwadvogados.adv.br, em 20.11.2013 as 12:00.
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Em nosso entendimento a Natureza Juridica dos condominios é servir de moradia

para as pessoas.

Capitulo 2 — Hierarquia das Normas Condominiais

2.1 - Convencgéo de Condominio

O que é?

Definicdo de Caio Mério da Silva Pereira: “Ato-regra (mistura de contrato e lei), que se
define pela manifestagdo da vontade dotada de forca obrigatoria e apta a pautar um

comportamento de um grupo”.’

Pode ser ainda comparada a “Constituicdo Federal” do Condominio, pois, traz em seu
bojo toda a descricdo, definicdo, finalidade, normas, formas de assembleia, arrecadacéo,
penalidades, responsabilidades de condéminos e todos aqueles que se relacionam com o

universo de um dado condominio.

Para que serve?

Regulamentar a conduta dos condéminos, atuais e futuros, ja que obriga ndo s6 aos
presentes, mas a todos os demais que venham a residir no condominio, tem forca “erga
omnes”, define ainda a forma de arrecadagao das despesas condominiais, direitos e deveres
dos moradores, forma de atuacdo de prestadores de servigos, visitantes, etc. (previsdo do

gue deve conter genericamente falando nos artigos 1332 e 1334 do C.C.)
E superior a Lei em geral ?
Nao, seus dispositivos, determinagfes e orientagdes, s6 tem valor ante a comunidade

condominial, desde que, ndo afrontem a legislacdo ordinéria e especial em vigor, que, por

tratar-se de norma publica sobrepde-se ao ato-regra condominial.

" PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporacdes. S&o Paulo: Forense, 1988.
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Importante: O Estado-Juiz s ira intervir diretamente em uma Convencgao
Condominial se suscitado a tanto e desde que frontalmente possua dispositivo contrario a lei
geral.

Obriga atodos ?

Sim, a todos que residam (proprietarios, usufrutuarios, possuidores, compromissarios
compradores), frequentem como visitantes ou prestadores de servigos, as dependéncias do
condominio, desde que, esteja a Convengéo formalmente acabada (registrada em cartorio de
R.L).

Como nasce?

Como qualquer lei. Comeca com a redagdo de uma minuta, que, devera contemplar
além das determinages legais (Artigo 1.332 e 1.334 do C.C.), as demais manifestacdes de
vontade dos condéminos, e, ser submetida a uma aprovacdo em assembleia especifica (2/3
dos proprietarios assim comprovados-Art. 1333 C.C.), posteriormente registrada em Cartério
(Art. 1333, § Gnico do C.C.).

Como se altera?

Da mesma forma que se cria, com a aprovacado de dois tercos dos condbminos
adimplentes, assim comprovados. Faz-se necessaria a convocacdo de uma assembleia com
este fim especifico, e, nesta reuniao assemblear, colher-se as assinaturas, comprovando-se
através das matriculas imobiliarias as titularidades, reconhecendo-se firma dos signatarios e,
por fim, levando a registro no Cartério onde esté registrada originalmente, obviamente, este

procedimento esta aqui exposto de forma resumida.

Fica desatualizada?

Sim. Como todas as leis da Sociedade a Convenc¢édo de Condominio, torna-se com o
passar do tempo obsoleta, j& que a sociedade, como ndo poderia deixar de ser evolui, com o
comportamento e mudanca de pensamentos das pessoas que a compde. Dai a necessidade
de tempos em tempos rever-se a Convencgdo a luz dos novos costumes, habitos, praticas e
posturas sociais. Até a evolucdo da tecnologia, pode levar a necessidade de atualizacéo,
exemplo, a previsdo das assembleias “virtuais”, digitalizacdo de pastas de prestagdo de

contas, eftc.

Casuisticas e Jurisprudéncia
13



1. O registro da convencdo condominial é essencial ?

O artigo 1.332 do C.C. determina que para ser oponivel contra terceiros deve o
Instrumento ser registrado em Cartério. O mundo juridico distingue o plano da existéncia, da
validade e da eficacia: Para que preencha estes requisitos ha a necessidade do registro para
considera-la ato valido, existente juridicamente e para que possa produzir os efeitos

necessarios, mesmo entre os dissidentes.

2. Casos omissos da Convencéo, como resolver ?

Pelo mais antigo sistema de resolucdo de conflitos, o bom senso. Tal qual a lei em
geral, ndo ha como ser previsto pelo legislador todas as casuisticas e circunstancias da vida
em sociedade, havendo lacunas, ha de ser resolver a questdo com base na experiéncia da
direcdo do prédio, consenso entre os moradores, votacdo, usos e costumes locais, etc.,

sempre com base na lei em geral.

2.2 - Regulamento Interno

O que é e para que serve ?

E o instrumento complementar a Convencdo Condominial que pode estar contido
naquela ou ndo e que regulamenta a conduta dos moradores do condominio em relagcéo aos
demais moradores, uso das areas comuns, privativas, partilhadas, prevé ainda, as sancoes
para eventuais infracbes, além de obrigar aos moradores, visitantes e prestadores de

servicos.
E superior a Convenc&o Condominial ?

E o instrumento complementar a Convencdo Condominial que pode estar contido
naquela ou ndo e que regulamenta a conduta dos moradores do condominio em relacéo aos
demais moradores, uso das areas comuns, privativas, partilhadas, prevé ainda, as sancodes
para eventuais infracdes, além de obrigar aos moradores, visitantes e prestadores de

servicos.

Como se criae como se altera ?
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Nasce da mesma forma que a Convencdo Condominial, ou seja, com a Convocacao
de Assembleia especifica, onde 2/3 dos proprietarios adimplentes irdo votar e deliberar sua

instituicao.

J& a alteracao, desde a vigéncia da Lei 10.931/2004 (02/08/2004), pode ser feita em
assembleia especifica com quérum simples dos proprietarios presentes, adimplentes,
obviamente. Antes deste periodo o artigo 1.351 do C.C. fazia a mesma exigéncia que a

Convencgdo Condominial para alteragéo.

Fica desatualizado ?

Em nosso modesto entendimento, desatualiza-se mais rapido que a Convencao
Condominial, j& que regula e reflete a mudanga de postura, comportamento e conduta da

massa condominial.

As alteracdes cotidianas da vida em condominio precisam sempre, na medida do
possivel, estarem previstas no Regulamento Interno sob pena de nao o sendo, impedir, com a
seguranca juridica necesséria, a aplicacdo da penalidade correlata a infragcdo praticada por

conddbmino.

Havendo conflito de normas entre a Convencdo e o Regulamento Interno qual deve

prevalecer ?

Em principio, ja ensina J. Nascimento Franco® que n&o deveria haver conflito entre tais
normas, ja que, a competéncia de uma nédo se confunde com da outra, ambas as disposi¢des
se complementam e, ndo, como alguns imaginam, colaboram para esgarcar o tecido social do
prédio. Assim, caso a questdo seja encaminhada ao Judiciario a fim de se dirimir duvida que
nela se apresente, a hierarquia das normas, ha de prevalecer, sendo certo, que nestes casos
sendo a matéria prevista na Convencéo esta ha de prevalecer em detrimento do Regimento

Interno. Assim ha decidiu o TISP em julgado visto mais a frente com o devido vagar.
Conflito de normas entre a Convencédo e o Regulamento Interno.
Em existindo conflito de normas entre o quanto disposto em Convencdo de

Condominio e o Regulamento Interno de um edificio, prevalece o que esta disposto na

Convencéo, tendo em vista que esta € hierarquicamente superior ao Regulamento Interno.

® Franco Jo&o, Nascimento. Condominio. Editora Revista dos Tribunais.
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Muitos condominios se utilizam de saidas ilegais na tentativa de superar disposi¢cdes
previstas em suas convengdes, como por exemplo, incluir determinado artigo da Convencéo
na forma de Regulamento Interno com alteracdo no seu texto, porém, dessa forma, existira
conflito entre as duas normas, trazendo grandes riscos para o edificio.’

Cabe trazer a colacdo o entendimento do llustre Nelson Kojranski®® em artigo

publicado no Jornal Tribuna do Direito de novembro de 2013.

‘A mais expressiva dessas manifestacdes volitivas esta consubstanciada nas normas do
Regimento, que ndo se confundem comas da Convencao, até porque ndo as contrariam, nem
as suplementam. Nao ha, pois, como deixar de aceitar as decisdes adotadas por maioria
simples e ndo por quérum especial, como, primitiva e equivocadamente, dispunha o artigo

1.351 do Cddigo Civil, antes de ser corrigido”.

2.3 — Assembleia

O que é e para que serve?

A assembleia de condominio talvez seja 0 mais moderno expoente de democracia de
nossos dias, ja que em uma Unica reunido assemblear permite a participacdo de todos os
moradores e que, atendidas as exigéncias legais, podem exercer seu voto e serem votados.
Serve para que o condominio como um Unico corpo possa decidir sobre as mais diversas

guestbes que Ihe digam respeito.

A lei prevé a realizacdo de pelo menos uma assembleia por ano (Ordinéaria, artigo
1.350 do C.C))

E tdo importante que se o Sindico ndo a convocar 1/4 (um quarto) dos moradores

podem fazé-lo, mesmo a revelia daquele.

° Apelacdo Com Revisdo 2811744900 Relator(a): Enio Zuliani Orgéo julgador: 32 Camara de Direito
Privado Data de registro: 20/05/2003 Ementa: “Condominio de apartamentos — A Convencao
condominial é o instrumento que constitui a com propriedade; o regulamento interno disciplina a vida
social e ndo o direito real que o titulo constitutivo outorga, o que conduz a certeza de que no confronto
entre dispositivos conflitantes entre as duas normas, acerca do uso de garagem, vale o que consta da
convencdo registrada no Cartério de Registro [artigo 9°, 8 1% da Lei 4591/64] — N&o provimento.

9 KOJRANSKI, Nelson. Tribuna do Direito. Novembro de 2013, pg. 6.
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Quais os tipos ?

Ordinéarias: aprovacdo de contas, eleicdo de Sindico, aprovacdo de previsdo

or¢camentaria, etc.

Extraordinédrias: Aprovacdao de obras, rateios, modificacbes, despesas e questdes

urgentes, etc.

Especiais: Alteragdo de convencéo, Regimento Interno, sorteio de vagas de garagem

e demais assuntos de igual relevancia.

Qual a lei que rege subsidiariamente seu procedimento ?

Além das disposi¢cbes do Codigo Civil a partir do artigo 1.331, a realizagdo de
assembleias é uma coisa tdo complexa na vida condominial que a lei que rege, por
similaridade, seus procedimentos e a Lei das S/As (Lei n® 6.404/76 e 10.303/01-exemplo:
paragrafo primeiro do Art. 4A, Art. 24, VII, Art. 51, Art. 86 e s.s.). Nesse sentido ensinamento
de J. Nascimento Franco in Condominio™.: “Admite-se que regras sobre Assembleias de uma
Sociedade Anbénima devem ser supletivamente aplicadas ao Condominio”. Outro exemplo de
aplicacao subsidiaria € a do prazo de 8 dias para convocacao das assembleias, importada

diretamente a regra da Lei das S/As.

Quais os diversos tipos de quéruns ?

Quérum simples: E a regra geral. Aquele em que se aprova determinada coisa pela

presenca de conddéminos em ndmero dos que estiverem participando da reuniéo.

Quoérum especial: E aquele previsto em lei, como para aprovacdo de algumas obras,

alteragcédo de convencéo de fachada, etc.

1 ERANCO, Jodo. Nascimento. Condominio. Editora Revista dos Tribunais.
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Qual a importancia da Convocacgéo ?

Ela h& de ser bem elaborada, pensada e formulada. Uma m& redacdo dos
topicos da convocacdo poderdo ensejar a nulidade da assembleia, pois, o0 condémino que se
sentir prejudicado pode, alegar que deixou de comparecer e votar, por entender da forma

como estava redigido o tépico que aquele assunto ndo o interessava.

Além disso, 0s assuntos que nao estiverem expressamente contidos na pauta, nao

poderdo ser objeto de deliberagédo sob pena de nulidade da deciséo.

O que é assembleia virtual ?

E uma nova modalidade de assembleia que ja vem sendo utilizada por alguns
condominios. Trata-se ainda de tema polémico e nao tratado pelos Tribunais, por ser muito

recente.

Nesta modalidade de assembleia os condéminos podem assisti-la de casa, ou outro
local, pela internet, por exemplo, e participar em tempo real, votar e ser votado (sistema de

chaves eletronicas publicas) e exercer todo o direito que lhe é inerente.

Mostra-se muito pratica. Porém algumas correntes mais conservadoras alegam nédo

ser a pratica totalmente albergada em nosso atual ordenamento juridico.

O que é assembleia aberta ?

Nesta modalidade de assembleia, por questbes alheias a vontade da massa
condominial a reunido pode ndo se concluir em uma Unica sessdo, permitindo que a
assembleia fique “literalmente” em aberto por um dado periodo. Na prépria reunido que se
esta participando, propde-se que esta seja convertida na modalidade aberta, por “x” dias,
guando nova convocacédo se fard necessaria e os condéminos acorrerdo ao local de reunido

para decidi-la ao final e dar o “fecho” a sesséo.
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Expediente muito utilizado nas assembleias de alteracdo de convencédo condominial,
por exemplo, onde conseguir-se os 2/3 das assinaturas dos conddminos, proprietarios e
adimplentes, mostra-se uma tarefa por demais dificultosa.

Infelizmente esse tido de assembleia ndo esta sendo bem visto por nossos Tribunais
gue entendem que uma reunido assemblear deve iniciar e encerrar em uma mesma

oportunidade.

Quais os limites em suas deliberagdes ?

S&o aqueles constantes da pauta da convocagdo. A assembleia ndo pode deliberar
sobre assuntos ndo previstos na pauta de reunido, pela simples razdo de estarem

irremediavelmente, para aguela ocasido, maculados pela falta de publicidade.

Lembramos mais uma vez que o conddmino que deixou de ir a assembleia as vezes o
fez por ler a pauta que recebeu e ndo demonstrar interesse em nenhum dos tépicos a serem
tratados. Caso soubesse que determinado assunto seria abordado, talvez manifestasse

interesse de comparecer.

Assim, sugerimos que ndo se leve adiante, mesmo que sob pressdo da massa

condominial, questdes que ndo estejam, originalmente, programadas para serem votadas.

Capitulo 3 — A Despesa Condominial

3.1 - Obrigagdo do Pagamento Nasce com a Posse

A obrigacao de pagar as despesas condominiais nasce com a efetiva posse do imével,
ou seja, com a entrega das chaves. Esse € o momento a partir do qual surge, para o

condémino, a obrigacéo de efetuar o pagamento das despesas condominiais.
Esse é o entendimento da Segunda Sec¢do do Superior Tribunal de Justica que

acolheu o pedido de um condémino para ndo pagar duas cotas condominiais relativas aos

dois meses anteriores ao recebimento das chaves.
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O condominio promoveu uma acgdo de cobranca objetivando receber despesas
condominiais relativas aos meses de agosto e setembro de 1998, uma vez que o condémino
seria o proprietario de uma unidade auténoma. Ocorre que ele s6 obteve a posse do imével
em 04/10/1998, momento em que recebeu as chaves. Assim, o condomino alegou que a
responsabilidade pelo pagamento dos encargos condominiais € de quem tem a posse, 0 Uso
e gozo do imovel, independentemente do registro do titulo de propriedade no registro de
imdveis, ou seja, “a posse € o elemento definidor da responsabilidade pelo pagamento das

cotas condominiais”.

Ao decidir, o relator, ministro Luis Felipe Salomao, afirmou que, “tendo em vista a data
de entrega das chaves — 4/10/1998 - e que a partir de entdo o titular do imoével passou a
honrar com a sua cota das despesas do condémino, ndo h& que se falar em cobranca relativa

aos meses anteriores a efetiva posse do imovel”. Processo: Eresp 489647.

3.2 - Dever Legal de Cobrar

O Sindico possuiu a discricionariedade do cargo para adotar e tomar uma série de
providéncias e decis6es que lhe sdo proprias e as quais ndo ha sequer necessidade de
buscar o referendum da assembleia ou mesmo do Conselho, pois, a lei assim o faculta. Da
mesma forma, por forca dessa discricionariedade ira responder pelos excessos e omissdes

gue praticar como mandatario da vontade da volitiva da massa condominial.

Ao sindico, compete o dever de cobrar as despesas condominiais daqueles que néo
cumprem com sua obrigacéo frente ao condominio. Esse dever de cobrar esta previsto em
todas as Convengdes de Condominios, ndo podendo, dessa forma, que os possuidores ou

conddminos alegarem desconhecimento dessa obrigacéo.

Nesse sentido, a propria Jurisprudéncia entende que cabe aos condéminos provar que

pagaram as despesas condominiais.*?

2 AgRg no AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 986.261 - DF (2007/0286000-3)

RELATOR : MINISTRO MASSAMI UYEDA

AGRAVANTE : VLADIMIR RODRIGUES SILVA

ADVOGADO : JOSE RAIMUNDO DE CASTRO NETO

AGRAVADO : CONDOMINIO DO EDIFICIO SAINT MALO

ADVOGADO : ADAO RENATO KOSMALSKI E OUTRO(S)

RELATORIO

EXMO. SR. MINISTRO MASSAMI UYEDA(Relator):

Trata-se de agravo regimental interposto por VLADIMIR RODRIGUES SILVA contra decisdo prolatada

pelo Ministro Humberto Gomes de Barros, assim resumida:

"Nossa jurisprudéncia entende que as cotas condominiais sdo imprescindiveis a manutengdo do

condominio, ndo havendo a incidéncia da presuncao contida no artigo 943 do Cdédigo Civil de 1916

(322 do CC/2002). Portanto, o acérdéo recorrido esta afinado com a jurisprudéncia do STJ. Confira-se:
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3.3 - Responsabilidade Pela Falta de Cobranca

As funcdes atribuidas por lei ao Sindico, somente por ele podem ser suportadas e a
responsabilidade final serd sempre dele.

Por muitas vezes, assumir a direcdo de um condominio, o sindico desconhece o

tamanho de suas responsabilidades.

O representante maximo do condominio, pode até delegar suas fungbes a uma
empresa fisica ou juridica para cogerir a administragdo, entretanto, a responsabilidade legal

final sera sempre dele.

O Sindico e conselho, ou seja, a direcdo do Condominio pode ser “pessoalmente”
responsabilizada, pois, 0 _Sindico, possui a responsabilidade legal objetiva do cargo, da

funcdo no cumprimento do que determina a Convencdo do Condominio e nas contas

prestadas como se vé do artigo 1.348 do Cdédigo Civil *®

CIVIL E PROCESSUAL. COBRANCA DE COTA CONDOMINIAL EM ATRASO. ONUS DA PROVA.
CONDOMINO. PRECEDENTE.

A jurisprudéncia desta Corte ja se firmou no sentido de que "as cotas condominiais sdo imprescindiveis
a manutencdo do condominio, que sobrevive da contribuicdo de todos em beneficio da propriedade
comum que usufruem, e representam o0s gastos efetuados més a més, de sorte que gozam de
autonomia umas das outras, ndo prevalecendo a presuncao contida no art. 943 do Cdadigo Civil, de que
a mais antiga parcela estaria paga se as subseqientes o estiverem". Destarte, € do condémino o énus
de provar que o pagamento das cotas em atraso foram efetuadas. Recurso especial provido." (REsp
852.417/CASTRO FILHO); CIVIL E PROCESSUAL. COBRANCA DE COTA CONDOMINIAL.
ALEGACAO DO CONDOMINO DE QUE NAO DISPOE DO COMPROVANTE, MAS QUE, TENDO
PAGO AS COTAS POSTERIORES, E DE SE PRESUMIR A QUITACAO. ARGUMENTAGAO
DESCABIDA. CC ANTIGO, ART. 943. EXEGESE. PARCELAS DE NATUREZA AUTONOMA. COTA
DEVIDA.

I. As cotas condominiais sdo imprescindiveis & manutencdo do condominio, que sobrevive da
contribuicdo de todos em beneficio da propriedade comum que usufruem, e representam os gastos
efetuados més a més, de sorte que gozam de autonomia umas das outras, ndo prevalecendo a
presuncdo contida no art. 943 do Codigo Civil, de que a mais antiga parcela estaria paga se as
subsequentes o estiverem.

Il. Constitui 6nus do condémino comprovar que efetuou o pagamento de cada uma, ainda que ja
vencida ha mais tempo.

lll. Recurso especial ndo conhecido." (REsp 679.010/PASSARINHO) O tribunal local, louvado nas
provas, concluiu que ndo houve prova do pagamento das parcelas anteriores. Nego provimento ao
agravo.

13 Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - omissis;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, 0os atos
necessarios a defesa dos interesses comuns;

Il - omissis;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencdao, o regimento interno e as determinacdes da assembileia;

V - omissis;

VI - elaborar 0 orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

21



Nesse sentido, no que se refere a cobranca das despesas condominiais, é dever do

sindico cobrar os condéminos que nao pagarem sua despesas condominiais em dia.

3.4 - Prescricéao

O Superior Tribunal de Justica decidiu que a prescricdo para cobrancas de despesas

de condominios € de 5 anos a contar do vencimento de cada parcela condominial.

Tal entendimento é fundamentado através de 2 requisitos: a) divida liquida; e b)

definida em instrumento privado ou publico.

A expressao “divida liquida” deve ser compreendida como obrigagdo certa, com
prestacdo determinada.” e “a palavra “instrumento” deve ser interpretada como documento

formado para registrar um dever juridico de prestacao.

O Tribunal considerou que os débitos condominiais sao divida liquida constante de
instrumento particular e o prazo prescricional aplicavel é o estabelecido pelo artigo 206,
paragrafo 5°, inciso | do Cédigo Civil (CC) de 2002. **

Questédo tormentosa € saber quando propor a acao de cobranga judicial de débitos

condominiais, por qué? Pelo simples fato de ndo existir uma férmula mégica, indicando

VIl - cobrar dos conddminos _as _suas contribuicfes, bem como impor e cobrar _as multas
devidas;

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX — omissis.

1 RECURSO ESPECIAL N° 1.139.030 - RJ (2009/0086844-6)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE : JORGE LUIZ RAGGIO CARNEIRO

ADVOGADO : DAVID ALFREDO NIGRI E OUTRO(S)

RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFICIO LUIZ CARDOSO

ADVOGADO : MARCONDES DE SOUZA CASTRO

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA. COTAS CONDOMINIAIS. EMBARGOS DE
DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA.
PRESCRICAO DA PRETENSAO DE COBRANCA DE QUOTAS CONDOMINIAIS. INCIDENCIA DO
206, 8 5°, 1 DO CC/02.

1. Ausentes os vicios do art. 535 do CPC, rejeitam-se os embargos de declaragéo.

2. Na vigéncia do CC/16, o crédito condominial prescrevia em vinte anos, nos termos do seu art. 177.

3. Com a entrada em vigor do novo Cédigo Civil, o prazo prescricional aplicavel a pretensdo de
cobranca das quotas condominiais passou a ser de cinco anos, nos termos do art. 206, § 5°, |, do
CC/02, observada a regra de transi¢édo do art. 2.028 do CC/02.

4. Recurso especial parcialmente provido.
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guando a relagdo custo beneficio da propositura da acdo e seus elevados custos

compensarao ao préedio.

Ha de se achar um meio termo entre o valor do débito e o custo para sua cobranca,

correndo-se o risco se assim nédo for de gastar-se além de seu valor para cobra-lo.

Um débito condominial, por exemplo, de R$ 2 mil reais, vale mais a pena ser
negociado extrajudicialmente para ser pago em 10 parcelas de R$ 200,00 reais e mesmo 20
parcelas de R$ 100,00 dependendo do caso do que cobra-lo judicialmente. Em S&o Paulo,
uma acao de cobranca de débitos condominiais quando célere, esta levando entre 3 a 5 anos
para tramitar. Se celebrar-se um acordo com o condémino para pagamento do débito junto

com as parcelas vincendas € mais interessante para o prédio.

Recomenda-se a cobranga judicial quando esgotados todos os demais meios de

cobranca extrajudiciais, protesto, etc.

Entretanto, os sindicos e sindicas de condominios precisam ficar atentos para ndo
deixarem as despesas condominiais ficarem sem cobranca, afinal de contas, se as despesas

condominiais prescreverem, esses podem ser responsabilizados.

3.5 - Desconto na Despesa Condominial

Tal pratica € bem comum entre condominios, vé a direcdo condominial, até mesmo os
moradores como uma forma de minimizar o impacto da inadimpléncia nas contas do
condominio, o raciocinio € de que quanto mais se “facilitar” o pagamento, melhores chances
ter4 o condominio de receber as cotas condominiais em atraso, logo, revertendo isso em uma
recuperacao de crédito mais eficaz, ocorre que, na verdade isso € uma armadilha, daquelas

que o “tiro” pode sair pela culatra, vejamos.

O morador em mora (atrasado com a cota condominial), celebra acordo com o
condominio para pagamento do débito com desconto de juros, corre¢do e eventualmente a
multa, ou até de outra forma com desconto de um destes consectérios, enfim, algum tipo de
desconto, com isso, ja estd pagando no limite de suas possibilidades, se ndo cumpre o
acordo, além de né&o receber como imaginava o condominio, a arrecadacdo ainda é perdida

na forma do desconto concedido, ou seja, 0 prejuizo € duplo.

Ademais cria-se um precedente perigoso, todo e qualquer morador que estiver em

atraso com suas obrigacdes vai querer pagar com desconto, pois seu raciocinio sera se
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fulano pode pagar com desconto, eu, também posso! E por que ndo? A situacdo do fulano é
especifica? A dele (morador que esta pleiteando o desconto), também pode ser, pelo menos
sob sua 6tica, ndo €? Fica entdo, dificil decidir a quem conceder ou ndo o desconto e ai
esbarra-se no primeiro preceito legal que incide nas relagbes condominiais o principio da

“‘isonomia” do tratamento e direito entre condéminos.
A Constituicdo Federal da Republica no artigo 5° “caput”, inciso | preleciona.™

Logo, a Lei Maior do Pais, veda o tratamento diferenciado sem que haja justificativa

para tanto. O que seria o caso.

Além disso, existe previsdo legal expressa quanto a necessidade da incidéncia dos

consectarios legais quando do atraso do débito, como se vé do artigo 1.336 do Cédigo Civil.*®

Assim, a concessao de abatimento no juros, corre¢do e multa, se ocorrer € ilegal, caso
ndo haja previsdo expressa na Convencdo do Condominio no sentido de se aplicar tal
beneficio.

Outro enfoque importante, a contabilidade do condominio ficar4 prejudicada nesse
caso de abatimento e é facil entender isso, imagine que o condominio precisa arrecadar R$
10 mil para pagar suas contas, se ele arrecada R$ 9 mil, por conta de descontos e
abatimentos para recebimento, contabilmente ha uma incongruéncia que ndo permite o
fechamento contabil fiscal quando da prestacédo de contas do periodo e exercicio fiscal nos

termos da lei e da prética de contabilidade.

' Art. 5° Todos s&do iguais perante a lei, sem distincdo de gualguer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

| - homens e mulheres séo iguais em direitos e obrigacées, nos termos desta Constituicéo;

% Art. 1.336. Sdo deveres do _conddémino: | - contribuir_para as _despesas _do_condominio_na
proporcao das suas frac8es ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao; (Redacdo dada
pela Lei n© 10.931, de 2004)

§ 1°0 conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficarA sujeito aos juros moratérios
convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois por
cento sobre o débito.
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Mesmo que aparentemente os R$ 1 mil que esta figurando como diferenga ndo faca
“falta” as contas do condominio, os valores projetados e recebidos ndo fecham, ndo “batem”

entre si, causando uma clara imprecis@o contébil, ou alguém discorda?

Além disso, o proprio parcelamento do débito condominial j& é uma liberalidade do
condominio no sentido de auxiliar o devedor ao pagamento, como se vé da leitura do artigo
314 do Cadigo Civil o credor ndo € obrigado a aceitar o parcelamento da divida, se assim nédo
houver previsdo expressa previamente ao fator originador da obrigacdo, ou seja, se a
convengdo ndo traz previsdo expressa nesse sentido o parcelamento ndo é obrigatorio, o faz

o condominio, para auxiliar o devedor. *’

Nesse sentido julgado de Nosso Tribunal de Justica.'®
As convengBes de condominio apenas trardo essa possibilidade de sofrerem
atualizacbes, haja vista que a mesma é criada pelo construtor e/ou empreendedor que néo

esta preocupado com a vida em condominio, mas sim com a estrutura daquela edificagéo.

Sobre o tema, vélida a licdo de Caio Mario da Silva Pereira®:

“.. a solugdo parcial implica desconformidade entre a “res debita” e a prestagdo efetuada,

ainda que o conjunto das parcelas em que se venha fracionar a o objeto Ihe corresponda a

" Art. 314. Ainda gue a obrigacéo tenha por objeto prestagéo divisivel, ndo pode o credor ser obrigado
a receber, nem o devedor a pagar, por partes, se assim ndo se ajustou.

'8 9119274-24.2008.8.26.0000 Apelagdo

Relator(a): Hugo Crepaldi

Comarca: Sdo Paulo

Orgéo julgador: 252 Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 07/03/2012

Data de registro: 09/03/2012

Outros numeros: 1179477500

APELACAO ACAO DE COBRANCA DE VERBAS CONDOMINIAIS PROCEDENCIA

Cobranga condominial decorrente de lei Requisito para manutengédo do edificio Ndo demonstracdo de
fato impeditivo, modificativo ou extintivo da obrigacdo condominial Credor que n&do se encontra
obrigado a receber o débito de forma parcelada Art. 314 do CC/02 Juros de mora que devem incidir a
partir do vencimento de cada prestacdo, tendo em vista tratar-se de obrigacdo positiva e liquida Art.
397 do CC/02 Verba honoraria fixada em valor condizente com os parametros elencados pelo art. 20,
83° do CPC Litigancia de ma-fé ndo configurada Revogacdo da gratuidade processual concedida aos
requeridos Descabimento Nao demonstracdo de alteracdo em sua situacao financeira Manutencéo do
entendimento exarado pelo juizo singular - Negado provimento.

Justificando o desembargador seu voto:
Note-se que, a luz da regra expressa pelo artigo 314 do Cédigo Civil, que consagra o principio da
identidade fisica da prestacéo, o credor ndo € obrigado a aceitar o pagamento parcelado do débito,

salvo estipulacdo expressa em contrato, excec¢do que ndo se verifica no caso em tela.

! PEREIRA, Caio Maria da Silva. InstituicBes de Direito Civil. vol. Il, 212 ed., Editora Forense, p. 210.
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totalidade. Ainda assim, a solugéo por partes ndo se dara ‘invicto creditore”, pois que, se

este ndo anuir nela, ninguém pode constrangé-lo a aceitar (Cédigo Civil de 2002, art.314).”

Quanto a incidéncia de multa, juros e corre¢cdo monetaria assentou o Tribunal de

Justica de S&o Paulo.?

Em relacdo a multa moratdria, em que pese o entendimento do Tribunal de Justica de
Séo Paulo , muitos advogados tem utilizado a multa de 20% prevista no Cadigo Civil de 1916.
Trata-se de um grande risco para os condominios, afinal de contas, se o devedor promover
acao judicial conseguira a devolucdo de valor corrigido, além de dano moral. Sem falar na

repercusséao do caso entre os demais condéminos que pagaram sua dividas essa multa.

Claro que a reducéo da multa de 20% (Cdédigo Civil de 1916) para 2% (Cadigo Civil de
2002) trouxe um enorme prejuizo para os administradores de condominio, mas manter a

cobranca pelo valor maior € um risco desnecessario.

O SECOVI-SP — Sindicato da Habitacdo possui entendimento no sentido que o
abatimento de consectarios legais ndo sobre a cota condominial em atraso é recomendavel,

bem como o desconto pontualidade da mesma forma?.

“6 - Para fins de atenuar os efeitos da inadimpléncia, pode o condominio implantar o

sistema de desconto pelo pagamento antecipado da cota condominial?

Nao é recomendavel a ado¢do do chamado "desconto pontualidade"”, conhecido também por
“clausula de bonificacdo", tendo em vista predominar o entendimento, na doutrina e na
jurisprudéncia, de que tal medida caracteriza burla da lei, isto é, uma aplicacdo de multa
moratoria, mascarada, acima do limite permitido (superior ao limite de 2% fixado pelo art.
1.336, § 1°, do novo Cadigo Civil)”.

% CONDOMINIO - Despesas condominiais - Cobranca - Multa moratéria - Percentual de 2% (dois por
cento) previsto no artigo 1336, IV, paragrafo primeiro, Cédigo Civil (Lei N° 10406, de 10 de janeiro de
2002) - Aplicacao a partir de 12 de janeiro de 2003 Admissibilidade. A multa moratéria de 10% prevista
pelo paragrafo terceiro, do artigo 12, da Lei n°® 4591/64, é devida até 11 de janeiro de 2003, dia anterior
ao inicio da vigéncia do novo Cédigo Civil. A partir de 12 de janeiro de 2003, a multa moratéria
aplicavel as contribuicdes condominiais é de 2% sobre o débito, nos termos do artigo 1336,
paragrafo primeiro, do Cédigo Civil vigente.” (in Extinto 2°TACivSP - Ap. s/ Rev. n° 823.961-00/0 -
102 Cam. - Rel. Juiz GOMES VARJAO - J. 18.2.2004).

2! hitp://www.secovi.com.br/condominios/perguntas-e-respostas-direito-civil/
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De qualquer angulo que se analise a questdo, o desconto no pagamento da cota
condominial ndo é recomendavel, achando alguns doutrinadores de direito civil ser ainda

ilegal !

O pensamento de que dando o desconto, o condominio terd uma liquidez maior em
sua arrecadacado € uma armadilha, pois, abre na verdade um precedente ao devedor, dificil de
contornar no futuro, ja que aquilatar guem é merecedor do desconto e quem nao é, mostra-se

de dificil constatacéo.

Capitulo 4 — A Cobranca Judicial das Despesas Condominiais

4.1 - Acao de Cobranca

Esgotados todos os meios possiveis legais para o recebimento extrajudicial dos
débitos condominiais, ndo restando outra opgéo, deve o condominio utilizar a agdo judicial
com a eficacia necessaria para de forma célere, menos gravosa possivel garantir, através da

tutela estatal o recebimento do crédito do condominio.

A acao de cobranca de despesas condominiais € o meio legal para recuperar valores
devidos por conddminos ou possuidores que ndo estdo cumprindo com suas obrigacdes

frente ao condominio.

O pagamento da cota condominial em dia é uma obrigacdo do morador. O nédo
pagamento prejudica ndo so a ele, mas a toda a comunidade condominial, na medida em que
o condominio deixa de arrecadar o valor previsto para honrar suas despesas mensais, 0 que,

invariavelmente a curtissimo prazo, eleva a taxa condominial para todos.

Diz o artigo 1.336:*

Os conddéminos em mora com 0 pagamento das despesas condominiais ficam sujeitos
a cobranca judicial da divida conforme previsdo do artigo 275, inciso Il “b” do Cédigo de
Processo Civil. A cobranca pode ocorrer logo apds o primeiro més de inadimpléncia, com a
aplicacdo de multa de 2%, juros de 1% ao més e corre¢cdo monetéria, ou o convencionado em

cada condominio.

22 Art. 1.336. Sdo deveres do conddmino:

| - Contribuir para as despesas do condominio, na propor¢éo de suas fragdes ideais.
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“Art. 275 - Observar-se-a o procedimento sumario:
Il - nas causas, qualquer que seja o valor: (Alterado pela L-009.245-1995)
b) de cobranca ao condémino de quaisquer quantias devidas ao condominio;”

A divida condominial tem natureza propter rem. Nesse caso, se 0 conddmino ou
possuidor ndo pagar suas despesas em dia, correrd o risco de perder o imével em leildo

judicial oriundo de agéo de cobrancga de despesas condominiais.

4.1.1 - Requisitos da Peticédo Inicial de Cobranca

A peticdo inicial devera ainda atender os requisitos dos artigos 276 e 282 do Codigo

de Processo Civil.

Para possibilitar a distribuicio de agdo de cobranca de despesas condominiais,

necessario se faz apresentar alguns documentos:

- Certidao Imobiliaria atualizada (30 dias) do imével ou documento correlato;

- Procuracéo;

- Ata de elei¢do do Sindico;

- Convencéo Condominial;

- Planilha de débito atualizada;

- Ata que aprovou as despesas condominiais e rateio correspondente ao periodo cobrado;
- Contrafé da inicial;

- Custas processuais e taxas.

Outros documentos complementares optativos:

- Copia das segundas vias dos boletos condominiais

- Copia de eventual notificagdo de cobrancga extrajudicial enviada ao morador.

Esse é o entendimento do llustre Professor Luiz Antonio Scavone Junior: “Na acéo de

cobranca de despesas de condominio, a peticdo inicial deverd ser acompanhada de alguns

documentos sob pena de elisdo do contraditorio.”*

2 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario — Teoria e Pratica. 6.2 edicéo, Editora Forense,

p. 764.
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No que se refere a questao processual, 0 Foro competente é o lugar do imével, a
legitimidade ativa é do condominio, representado pelo sindico, a legitimidade passiva é do
conddmino proprietario ou de quem esteja na posse do imoével (compromissario, cessionario,
usufrutuario, fiduciante), o valor da causa, havendo inclusdo das despesas vincendas, serdo

somadas no valor do débito, nos termos do artigo 260 do Codigo de Processo Civil.

Vejamos o entendimento do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo:**

N&o se deve confundir documentos necessarios para propositura da agdo com outros

para comprovar os fatos constitutivos do direito.

O condominio sempre buscara apresentar os documentos que estdo a seu alcance,
mas em alguns casos, a diregdo do prédio ndo tem ciéncia das negociacdes feitas através
dos chamados contratos de gaveta. Mas se o condominio nao tinha ciéncia disso, ndo podera

ser prejudicado.

4.1.2 - Do Rito da Cobranca — Procedimento Sumério

O antigo Cédigo de Processo Civil, Decreto-Lei n°® 1.608, de 18 de setembro de 1939,
gue entrou em vigor em 01 de fevereiro de 1940, elaborado em plena era Vargas, brindava a
cobranca de despesas condominiais com um processo especial, sob o rito da Execucao,

como se vé em seu LIVRO IV, Dos processos especiais, TITULO |, Das acfes executivas®:

Dizia ainda o Cédigo da época?®:

24 Apelacdo n° 0006989-83.2012.8.26.0072

Apelante: Companhia de Habitacdo Popular de Bauru

Apelado: Condominio Residencial Franciscano

Comarca: Bebedouro - 32 Vara Judicial Relator Ruy Coppola

Voto n°® 26.618

EMENTA

Despesas de condominio. Inépcia da inicial. Inocorréncia. Alegacao da ré de que o autor deixou de
juntar os documentos indispenséaveis para a propositura da acdo. Documentos indispensaveis que nao
se confundem com 0s necessarios para a comprovacao da relagéo juridica. Unidade condominial com
débitos em aberto. Aquele que é titular do dominio, tem legitimidade passiva para a cobranca, a
despeito da alegada posse do imével por mutuarios, ndo havendo prova nos autos de que o
Condominio era dela sabedor. Onus da prova de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do
autor do qual a ré ndao se desincumbiu. Débitos condominiais de responsabilidade da ré, que até
mesmo ja reintegrou a posse do referido imoével em acéo judicial. Recurso improvido.

% Artigo 298. Além das previstas em lei, serdo processadas pela férma executiva as agdes: X — do
administrador, para cobrar do co-proprietario de edificio de apartamentos a quota relativa as despesas
gerais fixadas em orcamento;

% Art. 299. A acao executiva sera iniciada por meio de citagdo para que o réu pague dentro de vinte e
guatro (24) horas, sob pena de penhora.
Paragrafo Unico. ....omissis.....
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Como se vé, naquela época, primeiro penhorava-se o imével, garantindo-se, desde o

inicio a divida pelo proprio imével, depois, discutia-se 0 mérito da questéo!

Atualmente disciplina-se a matéria pela competéncia do artigo 275, ll, “b” do Coédigo
de Processo Civil, Rito Sumario, iniciando-se com processo de conhecimento e,
posteriormente no caso de ndo cumprimento voluntario da deciséo judicial, passa-se, dentro
da atual sistematica sincrética do processo ao cumprimento compulsorio da sentenga, com as

penalidades previstas no artigo 475-J do mesmo diploma legal.

Dai porque a acdo de cobrancga judicial sempre tem um resultado util ao condominio,
ja que o imével garante a divida, ou em alguns casos, serve para pagar a maioria dos débitos
em atraso, cujo saldo excedente ainda podera ser cobrado do devedor, o que sao raras
hipoteses nesse sentido. Geralmente o condominio entra com a cobranga judicial apds o

vencimento de 03 (trés) cotas condominiais em atraso.

Vejamos o entendimento de Nosso Tribunal de Justica/SP:*’

Apesar do procedimento ser mais célere, na pratica tem se enfrentando grandes
dificuldades, especialmente quando ndo se encontra o devedor da cota condominial, fazendo
com que muitas vezes 0s juizes convertam o rito para o ordinario, retardando a prestacao

jurisdicional.

Como visto no Julgado essa conversdo ndo caracteriza qualquer tio de nulidade

processual, mas atrasa o recebimento por parte do condominio.

4.1.3 - Vantagens e Desvantagens do Procedimento

Art. 300. A penhora far-se-a de acordo com o disposto no Livro VIII, Titulo Ill, Capitulo III.
Art. 301. Feita a penhora, o réu tera dez (10) dias para contestar a agdo, que prosseguird com o rito
ordinério.

%" 262 Camara de Direito Privado
Agravo de Instrumento n® 2057174-79.2013.8.26.0000
22 Vara Civel da Comarca de Sdo Bernardo do Campo/SP
Agravante: FUTTURA CONDOMINIO CLUB Agravados: EDSON DE OLIVEIRA e JUCILENE SANTOS
PIRES DE OLIVEIRA MM Juiz de Direito: PAULO ANDRE BUENO DE CAMARGO.
VOTO N° 11723
AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO DE COBRANCA DE DESPESAS CONDOMINIAIS CONVERSAO
DO RITO SUMARIO EM ORDINARIO CABIMENTO. N&o ha nulidade na convers&o do rito sumario ao
rito ordinario, pois ela permite que a defesa se processe de maneira mais ampla. Precedentes do E.
STJ. Auséncia de prejuizo as partes. Preservagdo dos principios do contraditério e da ampla defesa.
RECURSO IMPROVIDO.
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As mudancas que ocorrem do procedimento antigo para o atual, primeiro em razéo do
novo principio do contraditério, albergado como pilar no atual codigo dos ritos, segundo,
porque o codigo de 1973, elaborado sob a tutela de Alfredo Buzaid (Ministro da Justica),
acompanhou a Constituicdo Federal da época que dizia que nas a¢lBes possiveis, assim
definidas pela lei, poderdo seguir pelo rito Sumarissimo, cuja disciplina acompanhava dois
critérios o do valor das causas (até 50 salarios-minimos nacionais e em relacdo a matéria

tratada).

A lei 4.591/64 dizia em seu artigo 12, § 2° Cabera ao sindico arrecadar as

contribuigbes, competindo-lhe, promover, pela via executiva, a_cobranca judicial das

quotas atrasadas.

A lei de 1964, ainda girava sob a égide do Codigo de Processo Civil de 1939, dai a

terminologia “via executiva”.

No que se refere as vantagens do procedimento sumario, temos a celeridade
processual, afinal de contas, o processo poderd ser resolvido na primeira audiéncia
Celeridade. E também sdo causas com valores menores.

Em relacdo as desvantagens, em muitos casos quando o réu nao é encontrado,
dificultando assim sua citacdo, o procedimento acaba sendo convertido em ordinario. Dessa
forma, o que era para ser um procedimento rapido torna-se excessivamente lendo,
prejudicando os condominios.

Vejamos o entendimento do Tribunal de Justica de S&o Paulo?®:

A conversdo do rito sumério para o ordinario s6 deveria ser considerada para
beneficiar o condominio, do contrario uma simples de acdo de cobranca de despesas
condominiais transformar-se-4& em um processo longo e lento, prejudicando a saude

financeira do condominio.

%% Comarca: S&o Paulo

Agvte: Condominio Edificio Altos do Butantd (Condominio Edificio Altos do Butantd Club Condominium)
Agvda: Kallas Engenharia e Empreendimentos Ltda. e outra

Juiz: Felipe Poyares Miranda Voto no.: 18.969

Nada justifica, logo no inicio da acdo de cobranca de despesas condominiais, a conversao do rito
sumario para o ordinario, mesmo porque, com este Ultimo desde logo admitido, possibilitaria o
alargamento desnecessario de outras defesas a teor do art. 280 do CPC e em prejuizo do préprio
autor. Agravo de Instrumento N° 0057862-75.2013.8.26.0000 - 292 Camara.
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Na prética, percebemos que muitos Juizes convertem em rito ordinario para evitar
audiéncia vazias, afinal de contas muitas designagdes sao realizadas quando do proferimento

do despacho inicial, faltando tempo para citacdo da parte devedora.
Cabe trazer a baila novamente o entendimento do Professor Luiz Antonio Scavone Junior:*°
4.2 — A Penhora da Unidade Autdbnoma

Como dito no item 4.1, caso a unidade condominial ndo efetue o pagamento das
despesas condominiais em dia, o condominio podera se valer de acdo de cobranca de
despesas condominiais.

Superada a fase do contraditorio, ampla defesa e producdo de provas, sera proferida
sentenca judicial. Caso a pessoa que figure no polo passivo da agéo ndo efetue o pagamento,
o crédito do condominio sera garantido através de penhora e posterior leildo dessa unidade.
O produto do leildo, na forma de arrematacéo, sera repassado ao condominio.

Vejamos o entendimento do saudoso Jodo Nascimento Franco®:

O Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo também entende dessa forma,

vejamos:**

% Como ja dissemos, no Estado de Sdo Paulo, alguns juizes tém determinado, ja na primeira decisdo
do processo, quanto a citacdo do réu, a conversdo do rito sumario para o rito ordinério, justificando
essa providéncia na dificuldade de se marcar a audiéncia de conciliag&o.

Entendemos que a providéncia é ilegal vez que afronta dispositivo da lei processual que ndo pode ser
modificado por vontade do magistrado.

Demais disso, no rito sumario, o réu apresenta contestacéo na audiéncia e, no rito ordinario, em quinze
dias contados da juntada do comprovante de citacao nos autos.

Eventualmente, o réu pode deixar de contestar em quinze dias da data da juntada do comprovante de
citacdo nos autos, esperando a data da audiéncia para ultimar a providéncia.

Tal fato pode, por evidente, gerar confuséo e recurso de agravo por parte do prejudicado, em razdo de
eventual decreto de revelia.

% “Realmente, ndo ¢ admissivel que um apartamento proporcione ao beneficiario apenas vantagens,
transferindo-se aos demais condéminos os encargos, num parasitismo que se enquadra na categoria
de auténtico enriquecimento ilicito”.

* Voto n° 14585

Agravo de Instrumento n® 2050625-53.2013.8.26.0000

Comarca: Sdo Paulo Foro Regional de Santo Amaro 82 Vara Civel

Agravante: Caixa Econ6mica Federal

Agravados: Condominio Conjunto Jardim Nova Europa e Irene Jesus dos Santos Andrade

Juiz 12 Inst.: Dr. Alexandre Batista Alves

AGRAVO DE INSTRUMENTO Despesas condominiais Cumprimento de sentenca - Penhora do proprio
imovel, alienado fiduciariamente - Possibilidade Divida 'propter rem' Taxas condominiais necessarias a
conservagado do imével - Decisdo mantida - Recurso improvido.
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Como ja explicado, ndo se trata de divida pessoal do conddbmino, mas obrigacdo
propter rem, ou seja, a propria unidade garante a divida.

Portanto, o patrimdénio é juridicamente responséavel pelo débito contraido,

vinculado que estd a prépria coisa, independentemente da sua titularidade.

Capitulo 5 - Acédo de Execucao

5.1 — Possibilidade

Nao h& necessidade de constar da convengdo de condominio que a despesa

condominial constitui titulo executivo, j& que h& previsdo legal (art. 585, V, do CPC).

Mas serd necessario cumprir todas as regras para tornar a despesa exigivel, valendo
destacar que as atas das Assembleias Gerais Ordinarias, além de demonstrar claramente o
rateio aprovado, devem demonstrar o valor a ser cobrado de cada unidade autbhoma com

base nos critérios estipulados na Convencéo.

Para que essas despesas ndo sejam questionadas, prejudicando o0 processo de
execuc¢do, o condominio deve sempre observar a convengado de condominio no que se refere
a convocacao da assembleia. A antecedéncia deve ser atendida, bem como a convocacéo de
todos os conddminos, os que residem no condominio e aqueles que moram em outro lugar.

Essa também é o entendimento de Rubens Carmo Elias Filho.*?

A vida em condominio exige o cumprimento de diversas regras. O condominio, através
de seu sindico, possui obriga¢g@es a serem cumpridas. Por outro lado, os condéminos também
possuem obrigag@es frente ao condominio, sendo a principal dela o pagamento das despesas
condominiais.

Para que qualquer despesa em um condominio seja devida, € necessario que a
mesma tenha sido aprovada em Assembleia Geral Ordindria de aprovacdo de contas,
devidamente convocada para essa finalidade. Dessa forma, apds a despesa ser aprovada,
credencia o condominio a efetuar a cobranca daquelas unidades que ndo cumpriram com sua

obrigacéo.

pPara a propositura da execucdo, deve ser provado, também, que o inadimplente tomou
conhecimento da deliberacao assemblear e que foi convocado para tal finalidade”.
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Se a Convencdo de Condominio prevé que cada unidade devera contribuir com sua
cota parte no rateio das despesas; se a Assembleia Geral Ordinaria, devidamente convocada,
aprovou as contas do periodo anterior; se todos os moradores foram convocados para
participarem da Assembleia e em seguida receberam a Ata com os assuntos deliberados,
esses requisitos credenciam a direcdo do condominio a promover acao de execucao de

despesas condominiais.

Neste caso, 0 prazo prescricional para a execucao de quotas condominiais seria de 5
(cinco) anos (art. 206, § 58, I, do CCB), uma vez que é baseada em divida liquida constante

de instrumento publico ou particular.

Cabe trazer a colacio o entendimento de Arnaldo Rizzardo.*

Hamilton Quirino Camara® sempre defendeu a possibilidade de execucdo de quotas

de condominio e o prazo prescricional quinquenal.

Cumpre mencionar que, dependendo das circunstancias, a obrigacdo condominial
pode ou ndo ser revestida de liquidez, certeza e exigibilidade, dependendo dos documentos

gue o condominio for capaz de apresentar para comprovar o seu crédito.

Apesar do entendimento majoritario de que o art. 585, V, do CPC se restringe a
execucdo de créditos condominiais relacionados ao contrato de locacéo de imével urbano,
esse dispositivo permite a seguinte reflexdo: quais seriam 0os documentos que comprovam 0s

débitos condominiais de responsabilidade do locatario?

A legislacdo é silente quanto aos documentos necessarios para tal comprovacao,
apenas mencionando, genericamente, que toda execugdo para cobranca de crédito fundar-
se-a4 sempre em titulo de obrigacdo certa, liquida e exigivel (art. 586 do Codigo de Processo
Civil). Na pratica, em uma execucao de encargos condominiais decorrentes de um contrato de
locagdo, somente se junta demonstrativo financeiro com os valores cobrados pelo condominio
e boletos bancarios (documentos, via de regra, produzidos unilateralmente pelo

credor/exequente), dispensando prova de sua aprovagdo em assembleia.

% No entanto, para ensejar a execucdo, deverdo acompanhar a discriminacdo das taxas condominiais,
com a referéncia das despesas ordinarias e extraordinarias; o demonstrativo mensal que bem retrate a
mensuracdo dos valores; a forma de rateio; a ata da assembleia que trata de valores e encargos; a
cOpia da convencao.
% CAMARA, Hamilton Quirino. Condominio edilicio. 22 edicdo. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2007.
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ApoOs o preenchimento de todos os requisitos supra, se mesmo assim o condominio
optar pela propositura de a¢do de cobranca de despesas condominiais, ter4 que provar, que
os valores sdo devidos, ou seja, tudo que j& estava provado antes da propositura de referida
acao.

5.2 - Fundamentacéao Legal

No que se refere a acao de execucao, o inciso V do artigo 585 do Codigo de Processo
Civil*® é taxativo no sentido de que s#o titulos executivos extrajudiciais, dentro outros, as

taxas e despesas condominiais.

A Lei n.° 4.591/1964, no artigo 12, paragrafo 2°°°, autoriza a via da agéo executiva.
Pensa-se, porém, que o dispositivo perdeu for¢a diante do Codigo de Processo Civil, que &

posterior.

Nas acdes de conhecimento o que se busca € uma sentenga de mérito. Ja nas agdes
executivas 0 que se busca é a realizagdo material do direito do demandante. Esse também é

o entendimento de José Miguel Garcia Medina.*’

Para possibilitar a execu¢do das despesas condominiais, 0s titulos, nesse caso 0s
documentos apresentados pelo condominio devem ser o mais completo possivel,
possibilitando assim, o convencimento pleno, por parte do magistrado, em relacdo aquela
divida que esta sendo cobrada.

5.3 - Posicionamento Jurisprudencial

Em relacdo ao posicionamento da jurisprudéncia, ja entendeu o Superior Tribunal de

Justica que a escolha da acdo de cobranca das despesas condominiais, pelo procedimento

% “S30 titulos executivos extrajudiciais:

V — o crédito, documentalmente comprovado, decorrente de aluguel de imével, bem como de encargos
acessorios, tais como taxas e despesas de condominio;”
% «Art. 12. Cada conddémino concorreré nas despesas do condominio, recolhendo, nos prazos previstos
na Convencéo, a quota-parte que lhe couber em rateio.
§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuicdes competindo-lhe promover, por via executiva, a
cobranca judicial das quotas atrasadas”.
87 “Enquanto as acdes de conhecimento tém por finalidade a obtencdo de uma sentenca declaratoria
(lato sensu), as acdes de execucdo ndo tém por fim Ultimo a obtencdo de uma sentenca. E natural,
assim, que também os atos tendentes a obtencdo do resultado pretendido sejam diversos, nos dois
processos. No curso do processo de conhecimento, realizam-se operacdes tendentes a fornecer ao juiz
elementos para a prolacdo de uma sentenca (analise das pretensfes das partes, colheita e exame de
provas etc.), enquanto nas acfes de execugdo predominam atos materiais, tendentes a satisfacio de
um direito.”

35



sumario, deve ser feita somente para 0s casos em que as despesas ndo tenham sido

aprovadas ou rateadas em conformidade coma Convencdo de Condominio.*

Existe também divergéncia entre os Ministros, sendo trés os entendimentos:
possibilidade de cobranca das contribuicbes condominiais pelo processo de execugdo, pelo

processo monitério e pelo processo ordinario.

Alguns Doutrinadores entendem de forma diversa, valendo destacar Humberto

Teodoro Junior.®

A Primeira Turma do Tribunal de Justica do Distrito Federal entende que as despesas
condominiais podem ser cobradas pelo processo de execugdo, salientando que as atas das

assembleias constituem titulo executivo.*

A Décima Sexta Céamara Civel do Tribunal de Justica do Parana, igualmente,
posicionou-se no sentido de que as despesas condominiais sdo consideradas titulo

executivo.*

O Tribunal de Justica de Minas Gerais vem adotando o entendimento de que as

despesas condominiais ndo sdo consideradas titulo executivo e ndo legitimam o ajuizamento

% “Agravo regimental — Recurso especial ndo admitido. Despesas de condominio. Execucdo. 1.

Constituindo as atas de assembleias e as convengdes de condominio titulos executivos extrajudiciais,
cabivel é a via executiva e ndo o ajuizamento de agcdo monitéria. 2 — Agravo regimental improvido”
(STJ, 3.2 T., AgRg no Al 218.816-DF; rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito, j. 20.04.1999). No
mesmo sentido: REsp 33.062-RJ e REsp 43.318-MG.

% E na qualidade de acessoério do aluguel (inc. V) que os encargos de condominio se revestem de
forca executiva. Foro do contrato locaticio, os encargos, como divida do condémino ao condominio,
tém de sujeitar-se a agdo de conhecimento de procedimento sumario (art. 275, Il, b)”.

0 ct. Apelacao Civel n. 4710697/DF, acordao registrado sob n. 104.134, j. 16.02.1998, da relatoria do
Desembargador Jodo Mariosa: “DESPESA DE CONDOMINIO — COBRANCA AO CONDOMINIO —
ATA DE ASSEMBLEIA: TITULO EXECUTIVO — ACAO MONITORIA: DESCABIMENTO — SENTENCA
MANTIDA. 1 — As atas de assembleia do condominio constituem titulo executivo extrajudicial. 2 — A
acdo monitéria para cobranca de despesas condominiais ao conddmino € incabivel quando existe o
titulo executivo”.

*1 Cf. Processo n. AC 0390757-7, Relator Juiz de Segundo Grau Albino Jacomel Gueiros, j. 07.11.2007:
“ACAO DE EXECUCAO. COBRANCA DE DESPESAS DE CONDOMINIO. INEXISTENCIA DE TiTULO
EXECUTIVO. PARTICULARIDADES DO CASO. PROSSEGUIMENTO DA EXECUGCAO, NO
ENTANTO. PRINCIPIO DA INSTRUMENTALIDADE SUBSTANCIAL. PRINCIPIO DO
CONTRADITORIO ASSEGURADO AO EXECUTADO. AUSENCIA DE DUVIDAS A RESPEITO DO
DIREITO DE CREDITO. APELACAO PROVIDA. Em principio, o condominio somente pode cobrar
despesas condominiais pelo processo de execuc¢do. Entretanto, oferecendo o condémino/executado
embargos do devedor e constatada a existéncia de direito de crédito em face das alegacdes
infundadas deste, deve a execugdo prosseguir, em nome dos principios da instrumentalidade, do
prejuizo e da economia, desde que assegurado o principio do contraditério. Apelagao provida”.
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do processo de execugao, muito embora por maioria de votos, porque o voto minoritario foi no

sentido de possibilitar a cobranca pelo processo de execucgéo.*

Nesse sentido, deve prevalecer, o entendimento literal porque os titulos executivos

devem ser expressamente mencionados no artigo 585 do Cédigo de Processo Civil.

Vale destacar o entendimento de Haroldo Guilherme Vieira Fazano.*®

No Projeto do Novo Cddigo de Processo Civil poderemos ter novidades no que diz
respeito a execucdo das despesas condominiais, conforme lembrado pelo Dr. Jaques

Bushatsky**, em artigo publicado no site da Ordem dos Advogado do Brasil.

Vejamos alguns julgados do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.”

42 a) Numero do processo: 1.0024.07.682253-5/001, Relator: TARCISIO MARTINS COSTA, Data do
Julgamento: 17.06.2008, Data da Publicagdo: 28.06.2008: “EXECUCAO - DESPESAS DE
CONDOMINIO — INEXISTENCIA DE CONTRATO DE LOCACAO - AUSENCIA DE TITULO
EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL — DIVIDA MANIFESTAMENTE ILIQUIDA — NULIDADE. — O titulo
executivo constitui pressuposto de qualquer execucao, dizer é, ndo ha execugdo sem titulo, documento
imprescindivel a propositura da agdo, pois, segundo estatui o artigo 614, inciso |, do diploma
instrumental, cumpre ao credor instruir a inicial com respectivo titulo, salvo se ela se fundar em
sentenca. — A inexisténcia de titulo executivo habil a embasar acéo de execuc¢éo, por ndo se revestir do
requisito de liquidez, conduz a sua nulidade, nos termos dos artigos 586 e 618, inc. |, do CPC”.

*® “Portanto, a nosso ver, bastaria o Cddigo Civil estabelecer que as despesas de condominio
constituam titulo executivo, como fez o artigo 12 da Lei de 1964”.

* “Ora, ha muito se pensa no retorno a antiga execucado, que economizaria cerca de dois tercos do
tempo gasto no processo judicial, pois ao ter o crédito expresso em um titulo executivo, o credor pode
executar o patrimbénio do devedor, imediatamente o penhorando, até que receba. Lembre-se, isso
somente ocorre atualmente, no que diz com os condominios, quando a senten¢ga que condenou o
conddmino a pagar, transitar em julgado (formando-se o titulo). A possibilidade conceitual (hoje ainda
nao legal, pois falta lei que o expresse) de executar tais contribuicdes parece existir: o titulo executivo
extrajudicial, expressando obrigagdo certa, liquida e exigivel, se comporia pelo conjunto da convencao
de condominio (da qual se extrai basicamente o critério de divisdo das despesas dentre as unidades
autbnomas condominiais), da ata de assembleia aprovando o orcamento (o montante a dividir), da
discriminacdo do débito e da data prevista para o vencimento. Ja a sujeicdo passiva na execugao
decorreria do Codigo Civil, cujo art. 1.336 impde ao conddédmino o dever de “l - contribuir para as
despesas do condominio na propor¢cdo das suas fracdes ideais, salvo disposicdo em contrario na
convengado”. Ao menos o futuro € promissor. Esquecida no primeiro Projeto do novo Cabdigo
Processual, a atribuicdo de forca executiva ao crédito relativo a contribuicdo condominial foi bem
lembrada no relatério geral coordenado pelo Senador Valter Pereira. E, em boa hora o Deputado
Federal Paulo Teixeira, Relator-Geral do Projeto de Lei n°. 8.046, de 2010, o “Novo Cédigo de
Processo Civil” opinou por incluir entre os titulos executivos “o crédito referente a contribuicdes
ordinarias ou extraordinarias de condominio edilicio previstas em convencdo de condominio ou
aprovadas em assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas”. As vezes a boa novidade
€ antiga. Esperemos que a aprovacdo do Projeto de Lei deixe no passado aquelas cobrangas
tormentosas, tdo danosas aos condominios edilicios. - http://www.oabsp.org.br/comissoes2010/direito-
urbanistico/artigos/condominio-o-projeto-do-novo-codigo-de-processo-civil-e-a-execucao-das-
contribuicoes, consultado em 20.01.2014, as 17:41.

*® Processo: Al 990102939782 SP
Relator(a): Enio Zuliani
Julgamento: 07/10/2010
Orgéo Julgador: 4.2 Camara de Direiteo Privado
Publicacdo 27/10/2010
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Entretanto, é importante destacar que a interpretagdo dominante € de que as
despesas condominiais devem ser cobradas pelo rito sumario (art. 275, Il, “b”, do Cédigo de
Processo Civil). Mas espera-se que os advogados que atuam na area condominial e,

principalmente, o Poder Judiciario acolham o entendimento exposto no presente trabalho.

Ementa

Tutela antecipada emitida para garantir que proprietario de vagas de garagem (que perdeu a
titularidade do apartamento, por permitir a arrematacdo na Justica do Trabalho) autorize o uso livre
guando, na execucdo de taxas condominiais, foi realizada a penhora do usufruto das vagas - N&o
ocorréncia de direito verossimil - Provimento para revogar a tutela antecipada.

RECURSO DE AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO DEMOLITORIA EXECUCAO DAS ASTREINTES
FIXADAS NA SENTENGCA PENHORA SOBRE 30% DAS TAXAS CONDOMINIAIS MENSAIS
IMPOSSIBILIDADE. 1. Decisao que indeferiu o pedido de penhora sobre 30% das taxas condominiais
mensais para o pagamento das astreintes fixadas em caso de descumprimento da ordem judicial. 2. De
inicio, a r. sentencga determinou a cobranca dos valores por meio de execug¢do por quantia certa contra
devedor solvente e/ou a demolicdo da obra irregular pela prépria agravante, assegurada a cobranca
posterior das despesas realizadas, o que ndo foi comprovado nos autos recursais. 3. Além disso, a
pretendida medida constritiva caracterizaria a penhora sobre o proprio condominio, o que ndo se pode
admitir. 4. Precedente deste Egrégio Tribunal de Justi¢ca. 5. Decisdo mantida. 6. Recurso de agravo de
instrumento desprovido.(TJ-SP - Al: 1127580520128260000 SP 0112758-05.2012.8.26.0000, Relator:
Francisco Bianco, Data de Julgamento: 18/03/2013, 5 Camara de Direito Publico, Data de Publicacéo:
26/03/2013)

Despesas de condominio. Execucdo. Imoével alienado fiduciariamente. Penhora do imdvel.
Possibilidade. Obrigacdo "propter rem". Reconhecimento. Direito de preferéncia. Inocorréncia. Taxas
condominiais necessarias para conservacao do préprio bem. Decisdo mantida. Recurso improvido.(TJ-
SP - AG: 1990343920128260000 SP 0199034-39.2012.8.26.0000, Relator: Rocha de Souza, Data de
Julgamento: 17/01/2013, 322 Camara de Direito Privado, Data de Publica¢éo: 17/01/2013)

EMBARGOS A EXECUGAO DESPESAS CONDOMINIAIS INSURGENCIA DOS CONDOMINOS
EMBARGANTES CONTRA CRITERIO DE INCIDENCIA DE JUROS E MULTA TAXA DE JUROS
DEVE INCIDIR SOBRE O MONTANTE DO DEBITO ACRESCIDO DA MULTA, UMA VEZ QUE OS
APELANTES ESTAO EM MORA COM O PRINCIPAL E RESPECTIVA PENALIDADE, QUE PASSA A
INCIDIR A PARTIR DO SIMPLES VENCIMENTO DA PRESTACAO IMPAGA - RECURSO
IMPROVIDO.(TJ-SP - APL: 196098420018260405 SP 0019609-84.2001.8.26.0405, Relator: Francisco
Casconi, Data de Julgamento: 28/02/2012, 312 Camara de Direito Privado, Data de Publicacéo:
01/03/2012)

AGRAVO DE INSTRUMENTO Acdo de execucdo de despesas condominiais Auséncia de peca
obrigatoria, consistente na coOpia da procuracdo outorgada pelo agravado Descumprimento as
exigéncias do artigo 525 do CPC Preclusdo temporal, légica e consumativa. AGRAVO DE
INSTRUMENTO Auséncia de recolhimento do preparo e porte de retorno Observéancia obrigatéria da
Lei Estadual n° 11.608, de 29/12/03, cuja natureza é processual, de aplicacdo imediata aos casos
pendentes Desercdo configurada Infringéncia ao artigo 511 do Cddigo de Processo Civil, que reclama
comprovacao do preparo no momento da interposicdo do recurso Recurso ndo conhecido.(TJ-SP - Al:
272941320128260000 SP 0027294-13.2012.8.26.0000, Relator: Luis Fernando Nishi, Data de
Julgamento: 01/03/2012, 322 Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 02/03/2012)
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Consideracdes Finais

A partir do momento que o conddmino ou possuidor passa a residir em uma unidade
autbnoma pertencente a um condominio, nasce a obrigacdo de pagar as despesas

condominiais mensais.

E inadmissivel imaginar que ainda existem questionamentos em relacdo a essas
despesas condominiais, afinal de contas, se um prédio possui elevador, portaria, seguranca, e
areas comuns, € Gbvio que essas despesas foram pagas, muitas vezes de forma adiantada

pela dire¢cdo do condominio, que cobra, através de rateio 0s moradores daquela comunidade.

Para cobrar essas pessoas que ndo pagam suas despesas em dia, o condominio
precisa adiantar valores de custas processuais, copias de documentos, certiddo de matricula
atualizada, prejudicando ainda o mais o caixa que ja estava deficitario em virtude da falta de

pagamento por aquelas unidades que agora serdo processadas.

Se o0 condominio optar pela propositura de acdo de cobranca de despesas
condominiais e imaginarmos a morosidade do Poder Judiciario, teremos a sentenga de
Primeiro Grau, em média, apés um ano e meio de processo. Com essa demora, a divida

dessas unidades ja aumentou e o condominio continua com déficit orgamentario.

Dentro desse contexto, se as despesas condominiais previstas para aquele exercicio
ja foram aprovadas em Assembeia, devidamente convocada para essa finalidade, e se
nenhum condémino se insurgiu contra essas contas, a dire¢cdo do prédio podera optar pela

execucédo dessas despesas, acelerando o recebimento desses valores.

Como esse procedimento esta previsto na legislacdo, o caminho mais r4pido para os

condominios receberam dos devedores é a execucao das despesas condominiais.
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