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Imobiliario na Faculdade 2 de Julho (Salvador) e Diretor de Ensino da
Assosindicos (Associagdo de Sindicos de Condominios Residenciais e Comerciais
do Estado de Sdo Paulo) e Instrutor do Instituto Pré-Sindico (Treinamentos),
Coautor do Audiolivro: “Tudo o que vocé precisa ouvir sobre Locagdo” (Editora
Saraiva) e Autor do livro “Legislacdo Condominial: aplicagdo pratica”, Ed.
Educamais, (prelo); Colunista do sites especializados “Sindiconet” e “Licitamais”,
articulistas de varios meios de midia como a o programa “Metrépole
Imobiliario” da Radio Metrépole FM (Salvador/Bahia); “Edificio Legal” da radio
CBN-RO e “A hora do povo” da radio Capital-SP e do Programa “Dito e Feito”
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NOVO C.P.C.; ASPECTOS GERAIS;

COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS, HISTORICO E EVOLUCAO
DAS ACOES;

VIGENCIA E APLICABILIDADE DA NORMA;

A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL;

TITULO EXECUTIVO, CERTEZA, EXIGIBILIDADE E LIQUIDEZ DOS
DEBITOS CONDOMINIALIS.

A INICIAL DE EXECUCAO INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA;



RESPOSTA DO EXECUTADO, RECURSOS, PRAZOS DO NOVO CPC;
A EXTINCAO DA EXECUCAO;

CONCLUSAO.



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

Desenvolvimento do Novo CPC:
Para quem gosta de ntimeros:

15 audiéncias publicas;

¢13 Conferéncias Estaduais;

®140 palestrantes para debater o tema com especialistas;

®900 emendas pelos Deputados a Comissao Especial;

®>3.500 acessos, 282 sugestoes, 143 comentarios e 9o e-mails no
portal e-Democracia sobre o tema;

A OAB integrou a Comissao convocada pelo Congresso, esteve
presente em todas as audiéncias nos diversos Estados da
Federacao;

Criacao pela Casa da Comissao Especial de Estudo do
Anteprojeto do NCPC, dirigida por Estefania Viveiros que
acompanhou tramitacdo do projeto na Camara e no Senado;



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

*CONSTITUCIONALIZACAO do processo,
lembrando que é o primeiro CPC inteiramente
desenvolvido sob a égide do Estado Democratico de
Direito (1939, Estado Novo e 1973, Regime Militar).

eEnfatiza os meios alternativos de solucao de
conflitos, principalmente mediacdo e arbitragem, esta
como processo conciliatorio, estimulando uma cultura
do acordo.

*Objetivo precipuo € resolver de vez a controvérsia
subjacente a demanda.

*Combate a jurisprudéncia defensiva!



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

*Para postular é necessario interesse e legitimidade (condicoes
da acdo);

*Mudanca mentalidade do legislador, pois, “possibilidade
juridica do pedido”, confunde-se muitas vezes com o mérito da
causa, logo, acertada a mudanca!

*Esforco de todas as partes envolvidas no processo, inclusive o
Juiz, que este caminhe e tenha a maxima utilidade e eficacia.
Agora, para que a acao seja extinta por falta de condicao
essencial, considerada essa vicio “grave”, ha que ser a parte
intimada para adequacao, correcao e emenda da inicial e
querdar-se inerte ou ndo conseguir atender a determinagao
judicial.



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

eExemplo: “O Réu contesta a ag¢do, alegando ndo ser parte
legitima e indica terceira pessoa, hd chance de corregdo do erro,

com a emenda da inicial.” Logo, sendo sanavel o vicio da
condicao da acao.

*Q atual CPC (‘73), ndo permite esse “correcao’.
e Caracteristicas mais marcantes:

AUTOCOMPOSICAO, CONCILIACAO, NEGOCIO JURIDICO
PROCESSUAL.
|

*O legislador nos artigos 190 e 191 deixou clara a “vocacdao” do
Cddigo a autocomposicao e conciliacdao permitidas as partes,
que obriga a elas e ao proprio julgador (sera visto mais adiante)



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

*Dever de lealdade, veracidade e operacionalidade do processo.

*Inclusive MP, magistratura, auxiliares, pois diz o texto legal
(Art. 77): partes, procuradores e todos os que participarem do
processo.

*Exemplo de inovacao, inciso V do Art. 77 que determina como
dever: “declinar, no primeiro momento que lhes couber falar
nos autos, o endereco residencial ou profissional onde
receberdo intimacoes, atualizando essa informacao sempre que
ocorrer qualquer modificacao temporaria ou definitiva;”

*[sso demostra a preocupacao do legislador em uma maior
agilidade na prestacao jurisdicional.
*Penalizacdao: multa de até 20% valor da causa, além de outras

penalizacdao cumulativas e responsabilizacao civil, criminal, por
ato atentatério a justica (§2° Art. 77).



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

*Mudancas na Citacdo e Intimacdo. A primeira, como regra
geral, sera feita por carta; Oficial de Justica apenas nos casos
previstos na lei ou situacoes excepcionais, assim
fundamentadas e requeridas. (Arts. 238 e s.s.);

eIntimacoes poderdo ser feitas por e-mail (médias e grandes
empresas, fundacdes, 6rgaos publicos e paraestatais), pelo
proprio Advogado que comprovara nos autos a efetivacao do
ato. (Arts. 269 e 270 NCPC);

*IMPORTANTE: Citacdo podera ser em entregue a funcionario
do Condominio, na portaria (§4° do Art. 248 CPC), veremos
mais a frente!




NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

eHonorarios de sucumbéncia, serao devidos
nas reconvencoes, cumprimento de sentencas
(definitivo ou provisorios), na execucao
(resistida ou ndo) e nos recursos, principio da
causalidade, sera condenada a parte que deu
causa ao processo, sem justo motivo, ainda que

de boa-fé.

Natureza alimentar dos honorarios,

definida!



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

e Prazos Processuais:

*Correrao em dias uteis em h/c, excecao
tramitacdo eletronica; (Art. 212 e 213)

*Suspensdo da tramitacao dos feitos em
“suspensdo da atividade jurisdicional”, CNJ e
CF (45/2004) judiciario ndo tem férias! (Art.

214);

*Prazos Processuais x Prazos Materiais
(Prescricdo e Decadéncia, diferenca contagem).



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS
*Prazos Processuais:
* Exemplo pratico contagem:

*CPC atual: “Pzo 5 dias, inicio
contagem=quinta-feira, na pratica, apenas 2
dias uteis para providéncias do Advogado!”
*Novo CPC: “o mesmo exemplo, cinco dias
uteis!”;

*Mais de um Réu, somente contara o prazo
sucessivo se assistidos por advogados diferentes

em ENDERECOS DIFERENTES!



NOVO C.P.C.; ASPECTOS GERAIS
*Nulidades, alguns aspectos:

Principio da Instrumentalidade das Formas: Processo
e .Daio
aproveitamento dos atos processuais, combatendo,
principalmente a jurisprudéncia defensiva!

DEVER do Juiz de corrigir os vicios do processo esta
bem acentuado no NCPC. E um movimento em torno
da ideia de que o processo deve caminhar em direcdo a
sua funcao: RESOLVER O PROBLEMA DAS PARTES,
RETRATADO NO MERITO. Retratado no Art. 277:

Art. 277. Quando a lei prescrever determinada forma, o juiz
considerard vdlido o ato se, realizado de outro modo, lhe
alcangar a finalidade.



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS
eNulidades:

Mesmo no caso de ilegitimidade de partes, o juiz,
mandara emendar a inicial para que se aproveite o
processo (Art. 338) , indicando, inclusive, com

precisao (Art. 321) o que deve ser corrigido.

Com o desparecimento da nomeacao a autoria, houve
um ampliacdo da correcao da legitimidade de parte,

tudo com o intuito de aproveitar o processo.



NOVO C.P.C., ASPECTOS GERAIS

°Art. 190. Versando o processo sobre direitos que admitam
autocomposicdo, € licito as partes plenamente capazes estipular mudangcas
no procedimento para ajusta-lo as especificidades da causa e convencionar
sobre os seus 6nus, poderes, faculdades e deveres processuais, antes ou
durante o processo.

*Pardgrafo unico. De oficio ou a requerimento, o juiz controlard a validade
das convencdes previstas neste artigo, recusando-lhes aplicacdao somente
nos casos de nulidade ou de insercao abuswa em contrato de adesao ou

*Art. 191. De comum acordo, o juiz e as partes podem fixar calendario para
a pratica dos atos processuais, quando for o caso.

*§ 12 O calendario vincula as partes e o juiz, e os prazos nele previstos
somente serdo modificados em casos excepcionais, devidamente
justificados.

*§ 22 Dispensa-se a intimacao das partes para a pratica de ato processual ou
a realizacdo de audiéncia cujas datas tiverem sido designadas no calendario.



COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS, HISTORICO E
EVOLUCAO DAS ACOES:

CPC de 1939, acOes realizadas pela via executiva;

*Art. 298. Além das previstas em lei, serao processadas pela
férma executiva as a¢oes: X — do administrador, para cobrar do
co-proprietario de edificio de apartamentos a quota relativa as
despesas gerais fixadas em orcamento;

Lei 4591/64 (Lei Especial):

*Art. 12. Cada condémino concorrera nas despesas do
condominio,...que lhe couber em rateio.

o § 12 omissis.

. § 22 Cabe ao sindico arrecadar as contribuicoes
competindo-lhe promover, por via executiva, a cobranga
judicial das quotas atrasadas.



COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS, HISTORICO E
EVOLUCAO DAS ACOES:

CPC Atual:

*Art. 275. Observar-se-a o procedimento sumario: (Redacio
dada pela Lei n? 9.245, de 26.12.1995)

e] — omissis;

*]I - nas causas, qualquer que seja o valor (Redacao dada pela
Lei n°® 9.245, de 26.12.1995)

®a) omissis;

*b) de cobranca ao condémino de quaisquer quantias devidas
ao condominio; (Redacdo dada pela Lei n° 9.245, de 26.12.1995)

*Prejuizo da Conversdo de Rito do Sumario para o Ordinario!

*Condominio ndo Agrava, por razoes 6bvias e os Juizes contam
com isso, dai a conversao do Rito.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9245.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9245.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9245.htm#art1

COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS, HISTORICO E
EVOLUCAO DAS ACOES:

Como se vé, houve um retrocesso ao antigo procedimento de
cobranca dos débitos condominiais, voltando a figurar como
divida executavel diretamente, nada mais justo, necessario e
temporal. Acertou bem o legislador.

Mudangas jurisprudenciais em relagao as a¢ées de cobranca:

Prescricao do débito: De 20 para 10 e, depois, 5 anos!
20 anos = C.C. 1916 (Art. 179 C.C. 1016)
10 anos = C.C. 2003 (Art. 205 C.C. 2003)

05 anos = Julgado Min. Nancy Andrigui S.T.J. (24/08/2011, REsp
N¢1.139.030 - R] (2009/0086844-6), 32 Turma)



COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS, HISTORICO E
EVOLUCAO DAS ACOES:

Evolucdo da Jurisprudéncia sobre o tema:

Acdo Proposta exclusivamente pelo Rito Sumario, hoje, aceita-se a
conversdo para o Rito Ordindrio a pretexto de uma pretensa agilidade
de tramitacao.

Cumprimento da sentenca: Atual CPC ja se deu em fase apartada e,
agora, se da de forma sincrética, apds as inumeras reformas,
justamente em um tentativa de dar maior efetividade na satisfacao do
crédito do Exequente.

Adjudicacdo: Até hoje a questao é polémica, porém, ja bem mais
aceita a corrente jurisprudencial de que o condominio pode adjudicar
em nome proprio.



COBRANCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS, HISTORICO E
EVOLUCAO DAS ACOES:

Evolucdo da Jurisprudéncia sobre o tema:

Legitimidade Passiva: Antes: O titular da obrigacdo constante da
matricula imobilidria e/ou quem o sucedesse ainda que através de
compromisso particular ndo levado a registro; Hoje: além destes,
quem denota “a aparéncia” da titularidade e seja de conhecimento do
Condominio, nesse sentido, decisao do Resp. de 08/04/2015 do
STJ:
RECURSO ESPECIAL N2 1.345.331 - RS (2012/0199276-4)

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. CONDOMINIO. DESPESAS
COMUNS. ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA NAO LEVADO A REGISTRO. LEGITIMIDADE PASSIVA.
PROMITENTE VENDEDOR OU PROMISSARIO COMPRADOR.
PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO. IMISSAO NA POSSE.
CIENCIA INEQUIVOCA.



VIGENCIA E APLICABILIDADE DA NORMA:

O novo CPC, entrara em vigor, salvo alguma outra
circunstancia em 16/03/2016, ou seja, exatamente, um
ano apos a sua publicacdo, como consta da propria lei:

“LIVRO COMPLEMENTAR
DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

°Art. 1.045. Este Cédigo entra em vigor apos
decorrido 1 (um) ano da data de sua publicacgdo

oficial.”

Aplicabilidade da norma no tempo e no espaco.



VIGENCIA E APLICABILIDADE DA NORMA:
Determina a Lei de Introducao as normas do Direito Brasileiro:

*Art. 6° A Lei em vigor tera efeito imediato e geral, respeitados
o ato juridico perfeito, o direito adquirido e a coisa
julgada. (Redacdo dada pela Lei n?3.238, de 1957)

*§ 12 Reputa-se ato juridico perfeito o ja consumado segundo a
lei vigente ao tempo em que se efetuou. (Incluido pela Lei n®

3.238, de 1957)

*§ 22 Consideram-se adquiridos assim os direitos que o seu
titular, ou alguém por éle, possa exercer, como aquéles cujo
coméco do exercicio tenha térmo pré-fixo, ou condicao pré-
estabelecida inalteravel, a arbitrio de outrem.  (Incluido pela
Lei n°3.238, de 1957)

*§ 32 Chama-se coisa julgada ou caso julgado a decisdo judicial
de que ja ndo caibarecurso.  (Incluido pela Lei n°® 3.238, de

1957)



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L3238.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L3238.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L3238.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L3238.htm#art1

VIGENCIA E APLICABILIDADE DA NORMA:

Luis Fux, elencou de forma didatica as diversas situacdes
juridicas geradas pela incidéncia da lei nova aos processos
pendentes, lembrando que o atual Ministro do STF, foi um dos
idealizadores do Projeto inicial do Novo CPC encaminhado ao
Senado da Republica em 2010, ora transcrevemos:

1. A lei processual tem efeito imediato e geral, aplicando-se aos
processos pendentes; respeitados os direitos subjetivo-
processuais adquiridos, o ato juridico perfeito, seus efeitos ja
produzidos ou a se produzir sob a égide da nova lei, bem como
a coisa julgada;



VIGENCIA E APLICABILIDADE DA NORMA:

2. As condi¢des da acdao regem-se pela lei vigente a data de
propositura;

3. A resposta do réu, bem como seus efeitos, rege-se pela lei
vigente na data do surgimento do 6nus da defesa pela citacao,
que torna a coisa julgada.

4. A revelia, bem como os efeitos, regulam-se pela lei vigente na
data do escoar do prazo da resposta;

5. A prova do fato ou do ato quando ad solemnitatem, rege-se
pela lei vigente na época da perectibilidade deles, regulando-se
a prova dos demais atos pela lei vigente na data da admissao da
producdo do elemento da conviccao conforme o preceito mais
favoravel a parte beneficiada pela prova;



VIGENCIA E APLICABILIDADE DA NORMA:

6. A lei processual aplica-se aos procedimentos em curso,
impondo ou suprimindo atos ainda nao praticados, desde que
compativel com o rito seguido desde o inicio da relacao
processual e eu ndo sacrifique os fins de justica do processo;

7. A lei vigente na data da sentenca é a reguladora dos efeitos e
dos requisitos da admissibilidade dos recursos;

8. A execucdo e seus pressupostos regem-se pela lei vigente na
data da propositura da demanda, aplicando-se o preceito
numero seis aos efeitos e de procedimentos executdrios em
geral;



VIGENCIA E APLICABILIDADE DA NORMA:

9. Os meios executivos de coercao e de sub-rogacdo regem-se
pela lei vigente na data de incidéncia deles, regulando-se a
penhora, quanto aos seus efeitos e objeto, pela lei em vigor no
momento em que surge o direito a penhorabilidade, com o
decurso do prazo para pagamento judicial; Em geral o
problema da eficdacia temporal da lei tem solucao uniforme
respeitado seu prazo de vacatio legis, tera aplicacao imediata e
geral, respeitados, os direitos adquiridos o ato juridico perfeito
e a coisa julgada.

10. Os embargos e seus requisitos de admissibilidade regem-se
pela vigente na data de seu oferecimento;

1. O processo cautelar, respeitado o canone maior da
irretroatividade, rege-se pela lei mais favoravel a conjuracdo do
periculum in mora quer em defesa do interesse das partes, quer
em defesa da propria jurisdicao.



VIGENCIA E APLICABILIDADE DA NORMA:

RESUMIDAMENTE:

Quando da vigéncia do novo Codigo de Processo Civil, as novas
regras atingirdo apenas os atos a serem praticados, os ja
deferidos e realizados, permanecem sobre a regra do atual CPC.

Da mesma forma, eventual audiéncia, procedimentos e a
sentenca sera proferido em consondncia com as novas regras,
se ja ndo realizadas e, por fim, os Recursos propostos pelo
regramento antigo, atual em vigor, serdo julgados de acordo
com as novas regras.

Porém, as provas deferidas e produzidas sob a égide do atual
codigo, serao mantidas e apreciadas sob a luz das novas regras.



A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL:

A cobranca do débito condominial pela via executiva é uma
adequacao, uma adaptacdo, uma resposta a uma tendéncia dos
Tribunais, mormente depois do julgado da Ministra Nancy
Andrigui, ja mencionado.

A julgadora ensinou:

“Assim, na linha dessa perspectiva hermenéutica, o art. 206,
§5¢ I, do CC/o2 incide nas hipdteses de obrigagées liqguidas -
independentemente do fato juridico que deu origem a relagdo
obrigacional -, definidas em instrumento publico ou particular.



A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL:
Dessa forma, tendo em vista que a pretensdo de cobranca do
débito condominial é lastreada em documentos aplica-se o

prazo prescricional de 5 anos, conforme estabelece o art. 206, §
52, I do CC/o2.

Isso porque apenas quando o condominio define o valor das
cotas condominiais, a luz da convencdo (art. 1.333 e 1.334 do
CC/o02) e das deliberacoes das assembleias (art. 1.350 e 1.341 do
CC/o02), é que o crédito passa a ser liquido, tendo o condémino
todos os elementos necessarios para cumprir a obrigacdo a ele
imposta.

Corroborando com essa idéia, Arnaldo Rizzardo (Condominio
edilicio e incorporacdao imobiliaria . Rio de Janeiro : Forense,
2011, p. 131) afirma:



A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL:

“No tocante a acdo de cobranca das despesas, pensa-se que
incide a regra do artigo 206, § 52, I do Cédigo Civil, prevendo a
prescricio em cinco anos para a pretensao de cobranca de
dividas liquidas constantes de instrumento publico ou
particular”.

Realmente, as dividas decorrentes de despesas condominiais
estdo lastreadas em documentos, pois correspondem a
compras de mercadorias, ao pagamento de empregados e
prestadores de servico, e de toda sorte de despesas havidas no
edificio. Ademais encontra amparo na convencao e em
assembléias e, sdo calculadas em funcdao da quantidade de
conddminos existentes, ja que divididas entre todos, em funcao
da area de titularidade de cada um. A pretensao de cobranca
das cotas condominiais prescreve, portanto, em cinco anos, a
partir do vencimento de cada parcela condominial.



A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL:

“Definido o prazo prescricional, falta analisar se, na hipotese,
houve a prescricio da pretensao do condominio. Constata-se,
da andlise dos autos, que a cota condominial mais antiga
cobrada pelo recorrido refere-se a junho de 2001 (e-STJ fl. 2).

Considerando o prazo vintenario previsto pelo CC/16, bem
como a regra de transicdo do art. 2.028 do CC/02, o prazo
prescricional aplicavel na espécie é o do art. 206, § 52, I do
CC/o02, iniciando-se a contagem do novo prazo prescricional —
em relacdo as parcelas cujo inadimplemento ocorreu antes da
vigéncia do atual Codigo Civil — a partir da vigéncia do CC/o2.



A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL:

“Observa-se, contudo, que a acdao de cobranca foi ajuizada em
19.12.03 (e-STJ fl. 02) e o recorrente somente foi intimado em
15.04.2008 (e-ST] fl. 133), tendo transcorrido entre a entrada em
vigor do novo codigo civil e a citacdo lapso temporal superior a
5 anos.

Cumpre ressaltar que a jurisprudéncia do STJ é pacifica no
sentido de que, nos termos do art. 219, § 12, do CPC, a citacao
valida interrompe a prescricdo, que ‘retroagira a data de
propositura da acao” quando a demora na citacdao do executado
se deve a outros fatores, e nao a desidia do credor. Nesse
sentido: AgRg na MC 17.261/AP, 32 Turma, de minha relatoria,
DJe 12/11/2010; EREsp 620.218/GO, 2° Secao, Rel. Min. Fernando
Gongalves, D] 11/10/2007.



A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL:

Assim, para a solucdo da controvérsia é imprescindivel
descobrir se a demora na citacdo ocorreu por motivos inerentes
ao mecanismo da justica ou em virtude da omissdo/inércia do
autor.

Contudo, a apreciacdao da referida questao demanda a analise
do conjunto fatico-probatdrio, o que é vedado em recurso
especial pela Sumula 7/STJ. Dessa forma, os autos devem
retornar a origem para essa finalidade. Forte nessas razodes,
DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso especial, para alterar
a regra de incidéncia da prescricao nos termos expostos no voto
e, consequentemente, determinar a remessa dos autos ao TJ/R]J
para que verifique a ocorréncia de eventual prescricdo.



A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL:

Com base nesse entendimento, INSTANTANEAMENTE, nosso
Tribunal Bandeirante passou a julgar desta forma a prescricdao
do débito condominial:

4000811-62.2013.8.26.0477 Apelagdo |/ Despesas Condominiais
Relator(a): Jairo Oliveira Junior

Orgdo julgador: 12¢ Cdmara Extraordindria de Direito Privado
Data do julgamento: 08/05/2015

Ementa: DESPESAS CONDOMINIAIS. Ag¢do de cobranga. Prescrigdo.
Inteligéncia do artigo 206, §5° I, do Coddigo Civil Pagamentos
comprovados que devem ser abatidos da divida. Apelagdo provida em
parte.



A EXECUCAO COMO ADEQUACAO A UMA TENDENCIA
JURISPRUDENCIAL:

Fundamentou o voto o Desembargador:

“Para a a¢do de cobranca de despesas de condominio o prazo de
prescrigdo é de cinco anos, de acordo com o art. 206, § 59 inciso I,
do Cédigo Civil de 2002.

Confira-se o Recurso Especial 1.139.030/R], relatora Ministra
Nancy Andrighi, 3¢ turma, 18.8.2011:

“Na vigéncia do CC/16, o crédito condominial prescrevia em vinte
anos, nos termos do seu art. 177. Com a entrada em vigor do novo
Codigo Civil, o prazo prescricional aplicavel a pretensdo de
cobranca das quotas condominiais passou a ser de cinco anos, nos
termos do art. 206, § 5% I, do CC/o2, observada a regra de
transicdo do art. 2.029 do CC/02.”



TITULO EXECUTIVO, CERTEZA, EXIGIBILIDADE E
LIQUIDEZ DOS DEBITOS CONDOMINIAIS.

Segundo texto reproduzido, a propria Ministra em seu
Acorddo, assevera que a divida condominial passa a se
equiparar aos demais documentos que contém uma

caracteristica dos titulos executivos extrajudiciais, quais sejam:

CERTEZA, LIQUIDEZ e EXIGIBILIDADE

= definicdo de sujeito, natureza e objeto da relacao
juridica sobre a qual incidira a execucao.

= mensuracao definida, indicacdo da extensao,
volume, medida, enfim, grandeza de tamanho, ser exigivel
mediante simples cdlculo aritmético = quantum debeatur.



TITULO EXECUTIVO, CERTEZA, EXIGIBILIDADE E
LIQUIDEZ DOS DEBITOS CONDOMINIAIS.

= Prova de que se verificou a condicao ou ocorreu
o termo que habilita a exigéncia do cumprimento da obrigacao.

Nesse sentido do NCPC:

*Art. 786. A execucdo pode ser instaurada caso o devedor nao
satisfaca a obrigacao certa, liquida e exigivel consubstanciada
em titulo executivo.

eParagrafo unico. A necessidade de simples operagoes
aritméticas para apurar o crédito exequendo ndo retira a
liquidez da obrigag¢do constante do titulo.



TITULO EXECUTIVO, CERTEZA, EXIGIBILIDADE E
LIQUIDEZ DOS DEBITOS CONDOMINIAIS.

Titulo Executivo Extrajudicial, de prévia

por possuir eficdcia executiva, possuem

, principalmente em relacdo a defesa do
executado.

A doutrina e jurisprudéncia atual aceitam outros documentos
ndo contidos artigo 585 do CPC, como
executivos

O inciso X do Art. 784 do NCPC, expressamente inclui no rol dos
titulos executivos o documento que comprova o crédito referente
as contribuicdes condominiais ordinarias e extraordindrias de
condominio edilicio, previstas em Convenc¢do de Condominio ou
aprovadas em Assembleia, sepultando antiga discussdo na
doutrina e jurisprudéncia sobre o tema



TITULO EXECUTIVO, CERTEZA, EXIGIBILIDADE E
LIQUIDEZ DOS DEBITOS CONDOMINIAIS.

Interessante considerar que a cobranca pela via executiva, a
principio e, em estrita interpretacdo da norma, so se dard, dos
débitos relativos ao CONDOMINIO EDILICIO, isso, por forca
de suas convencdes e assembleias. O que leva a crer, por
raciocinio légico, que os condominios de fato, informais, de
loteamento, etc., ndo serdao beneficiados com tal procedimento,

devendo o advogado, optar pelo PROCEDIMENTO COMUM,
regido pelo Codigo (Arts. 318 e ss).



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA;

A seguir, vamos sugerir um “Modelo” de inicial de
cobranca de débito condominial pela via executiva,
em conformidade com as exigéncias e possibilidades
do NCPC, obviamente que se trata de um modelo para
ser utilizado com parametro inicial pelo Advogado,
ndo tendo a presuncdo de ser definitivo ou sobrepor a
boa técnica processual e profissional dos colegas.

Lembramos que aplica-se a inicial Executiva,
subsidiariamente, as regras do Procedimento Comum

do novo Cédigo (§ tnico, Art. 318 NCPC).



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Enderecamento:

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA CIVEL
DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP.

Qualificacdo das partes e Enderecos:

CONDOMINIO  EDILICIO  MUNDO
PERFEITO, ente ficto de direito privado, localizado nesta Capital &
Rua da Perfeicdo, 100, Jardim Felicidade, SGo Paulo, inscrito no
CNPJ/MF sob o n. 12.345.678/0001-10, por seu Sindico (Art. 75, Xi
CPC), eleito na Assembleia Geral Ordindria de 01/04/2015

(Documento 1), |(...)



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Observacao:

Dispensa-se o informe de e-mail do Condominio, como Autor,
para o efeitos de citacdo e infimacdo, conforme preceituado no
Art. 246, §1° do CPC, por ndo se encaixar a classiicacao do
Condominio Edilicio a nenhuma das descricoes do paragrafo
primeiro do Artigo, por se tratar de ente ficto de direito privado:

Art. 246. A citacdo sera feita:
V - por meio eletrénico, conforme regulado em lei.

§ lo Com excecdo das microempresas e das empresas de
pequeno porte, as empresas publicas e privadas sdo obrigadas a
manter cadasfro nos sistemas de processo em autos eletronicos,
para efeito de recebimento de cifacdes e intimacdes, as quais
serdo efetuadas preferencialmente por esse meio.



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Qualificacao das partes e Enderecos:

(...) Sr. FULANO DE TAL, brasileiro, casado, empresario, portador da
cédula de identidade Rg n°® 123.456 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n°
12.345.678-10, residente e domiciliado nesta Capital a Rua da
PerfeicGdo, 100, apfo. 11, Jardim Felicidade, Sdo Paulo, vem,
respeitosamente por seus advogados (documento 2), a presenca de
Vossa Exceléncia, aforar, em face de CICRANO, brasileiro, casado,
auténomo, portador do RG n° 1X.XXX.XXX SSP/SP, e inscrito no CPF/MF

sob 0 N° I1XX.0XX.XXX-XX, de endereco eletronico desconhecido pelo

Exequente, residente e domiciliado nesta Capital a Rua da Perfeicdo,

100, apto. 74, Jardim Felicidade, SGo Paulo), a competente: (...)



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Qualificacao das partes e Enderecos:

Dispensado o atendimento a regra de informar o endere¢o eletrénico do
Executado, nesta caso, admissivel, conforme previsdo expressa do §2° do
Artigo 319 do CPC:

Art. 319. A peticdo inicial indicara:

Il - ...0 endereco eletrénico, o domicilio e a residéncia do autor e do reu;

§ 20 A peticdo inicial ndo sera indeferida se, a_despeito da falta de

informacoes a que se refere o inciso Il, for possivel a citacdo do réu.




A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Tipo de Execucdo que pretende, fato e os
fundamentos juridicos do pedido:

A execuc¢dao em comento dispensa a “indicacao do Tipo de Execucao,
pois, s6 ha um meio que se aplica a ela, é a “EXECUCAO POR
QUANTIA CERTA”, com fulcro no Art. 824 e s.s. do NCPC.

EXECUCAO POR QUANTIA CERTA (ll, Art. 798 CPC)

O que faz com supeddneo nos artigos 783; 784, X; 786; 789; 824;
831 e seguintes do Codigo de Processo Civil, expondo e

requerendo o quanto segue:



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

(atendimento ao lll, Art. 319 CPC)

O exequente ¢€& credor da
importancia de R$23.274,13 (vinte e trés mil, duzentos e catorze
reqis e freze centavos) devida pelo executado a ftitulo de
despesas condominiais em afraso do periodo de 01/03/2010 a
01/05/2015, conforme planilha de debito atualizada (Documento
2), composta do valor original da cota condominial més-a-mées,
multa de 2%, juros de 1% ao més e atualizacdo monetaria, tudo
em conformidade com a Convencdo Condominial (Documento
3, fls. 14) e o preceituado no paragrafo primeiro do Art. 1336 do
Codigo Civil.



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Tais despesa foram aprovadas na
forma de previsdo orcamentaria nas assembleias Gerais Ordinarias
realizadas em 01/02/2010, 03/03/2012 e 02/02/2015 (documentos
3, 4 e 5), ratificadas e aprovadas em sua destinacdo na forma de
“orestacdo de contas”, nas assembleias gerais ordinarias de
03/03/2012 € 02/02/2015, sendo certo que as despesas relativas ao
periodo de 01/02/2015 em diante, serdo objeto de assembleia

futura, quando do término do exercicio fiscal correspondente.

As citadas reunioes assembleares,

fixaram a data de vencimento em todo dia 05 .



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

...de cada més, e, especificou ainda
o valor de cada cota condominial de acordo com a fragao ideal
de cada vunidade, como se |é das atas acostadas de todas as
informacoes ficou cienfe o Executado, pois, em que pese
impedido de deliberar sobre as matérias nas assembleias por estar
inadimplente (lll, Art. 1.335 C.C.), esteve presente e assinou a lista

de presenca anexa Ao livro de atas.
Da Legitimidade de Parte:

O ora Executado é parte legitima
para responder pela presente obrigacdo, face sua titularidade em

relacdo ao apartamento 74 do Condominio Exequente



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

...conforme consta da matricula imobiliaria cuja
certiddo foi emitida pelo 14° Cartdrio de Registro de Imoveis da
Capital, Registro n° 123.456, Livro de Registro n° 2, Ficha 1, AV. 2R,
que comprova o imovel ter sido adquirido pelo Exequente em

01/08/1999, nGo constando nenhum Onus ou gravame real.

Trata-se, portanto, de fitulo
extrajudicial de obrigacdo (CPC. art. 784, X), CONSUBSTANCIADO
pela Convencdo do Condominio, devidamente registrada em
Cartodrio, que €, em Ultima andlise ato-regra que a todos obriga,
atas que pormenorizam os valores devidos e fixam a data de
vencimento e €& a obrigacdo incerta como fifulo executivo

extrajudicial pelo Codigo de Processo Civil, logo



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:
... frata-se de obrigacdo certa, liquida e exigivel
(CPC, art. 783). A presente execucdo decorre da auséncia de
pagamentos, pelo executado, de 63 parcelas mensais de cotas
condominiais, cujo demonstrativo do débito, de acordo com o
art. 798, |, “b" e paragrafo unico, do CPC, segue anexo a presente

execucdo (Documento ).

A par dos esforcos do credor, que, sem
sucesso, tentou amigavelmente receber o valor que lhe € devido,
conforme copia das cartas de cobranca anexas e protocolos de
enfrega correspondente, nega-se o devedor a saldar o débito,
obrigando-o a socorrer-se do Poder Judicidario, o que faz por

intermeédio da presente acdo de execucdo



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

DIREITO:

Insta consignar que a competéncia
da presente Execucdo para framitar perante este Foro, estd
prevista na segunda parte do inciso | do Art. 781 do CPC. (a

execucao poderd ser proposta no foro ....de situagao dos bens a ela sujei’ros;)

De acordo com os artigos 783; 784,
X; 786; 789; 798; 824; 831 e seguintes do Codigo de Processo Civil,
reveste-se a obrigacdo inadimplida das caracteristicas do titulo
executivo extrajudicial e, como tal, deve ser processada e
submeter O devedor a expropriacdo de seu

patrimaonio )



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:
como Ultima consequéncia, se o caso; dai a

opc¢do do Exequente por esta via

Por se trafar de acdo que
comtempla em seu objeto cumprimento de obrigacdo em
prestacoes sucessivas, deverdo estas serem incluidas no pedido e
na condenacdo , enquanto durar a obrigacdo, se o devedor, no
curso do processo, deixar de paga-las ou de consigna-las,
conforme regra do Artigo 323 do Codigo de Processo Civil, de
aplicabilidade validade nas acdes de Execucdo pelo STJ (29T,
Resp 31.164-Rj, 20.11.2005, Rel. Min. Hélio Mosimann, DJU
04.12.2005, p. 42.100).



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

A origem da obrigacdo esta ligada
ao direito material nos artigos 1.245, 1.333, 1.334, | e IV e 1.336, |
todos do Codigo Civil, revestida a obrigacdo do carater “propter

1

rem:-.

O dever do sindico, representante legal do Condominio de cobrar
pelo débito, esta elencado no inciso VIl do Art. 1348 do Codigo
Civil.



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

(Atendimento ao inciso IV, Art. 319 CPC)
CITACAO E PEDIDO:

Na&o restando outra via, € a presente

para requerer digne-se Vossa Exceléncia de:

Determinar seja citado o executado, por intermédio do Sr.

Oficial de Justica (Art. 247, V), com os permissos do art. 212 e

sequintes do Codigo de Processo Civil (horario especial) e, em

especial o previsto no §4° do Art. 248 do mesmo diploma legal;

(citacdo valida com entrega do mandado na portaria do

Condominio).



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Que conste do Mandado de Citacdo a obrigacdo de pagar
em 3 (irés) dias (Art. 829 do CPC) a importdncia de R$23.274,13

(vinte e trés mil, duzentos e catorze reais e freze centavos) devida

pelo executado a titulo de despesas condominiais em atraso do
periodo de 01/03/2010 a 01/05/2015, conforme planilha de debito
atualizada (Documento 2), composta do valor original da cota
condominial més-a-mé&s, multa de 2%, juros de 1% ao més e
atualizacdo monetaria, tudo em conformidade com a

Convencdo Condominial, e, honordrios advocaticios de 10% (Art.

827 do CPC); (reduzidos pela metade se pagos no triduo assinalado)




A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Incidéncia da regra do Art. 323 do CPC, sobre o debito

cobrado, ainda que dispensado o pedido formal;

Para, querendo, ofertar Embargos a Execug¢do nos termos da
lel.

Devera ainda constar do mandado de citacdo, a ordem de
penhora e a avaliacdo a serem cumpridas pelo oficial de justica tao
logo verificado o ndo pagamento no prazo assinalado, de tudo
lavrando-se auto, com intimacdo do executado. (Art. 829, §1°) e

eventual cdnjuge, nos ditames do art. 842. (“Recaindo a penhora sobre bem

imovel ou direito real sobre imdvel, serd intimado também o cénjuge do executado, salvo se

forem casados em regime de separa¢do absoluta de bens”.)



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

. Se o oficial de justica ndo encontrar o executado, suspeitando
de ocultacdo devera proceder a citacdo por hora certaq,
conforme artigos 252 e 253 do CPC; Deverd ainda, arrestar-lhe
tantos bens quantos bastem para garantir a execucado, art. 830

CPC. (Art. 252. Quando, por 2 (duas) vezes, o oficial de justica houver procurado o cifando

em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar, deverd, havendo suspeita de ocultacdo,
intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia Ufil
imediato, voltard a fim de efetuar a citacdo, na hora que designar. Paragrafo Unico. NoOs
condominios edilicios ou nos loteamentos com controle de acesso, serd vdlida a intimacdo a
que se refere o caput feita a funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de
correspondéncia. Art. 253. No dia e na hora designados, o oficial de justica,

independentemente de novo despacho, comparecerd ao domicilio ou a residéncia do

citando a fim de realizar a diligéncia. Art. 830. Se o oficial de justica ndo encontrar o

executado, arrestar-lhe-a tantos bens quantos bastem para garantir a execucdo.)



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

e. Que seja advertido o executado que, aperfeicoada a citacdao
e franscorrido o prazo de pagamento, o arresto converter-se-a em

penhora, independentemente de termo. (§3° do Art. 830 CPC).

f. Se o Sr. Oficial de Justica nao localizar bens, o executado e/ou

este lambém ndo o fizer: desde j4, indica o Exequente, a penhora

em dinheiro, que, deve ser procedida de forma “on line” e, se esta

se mostrar insuficiente ou inocua, deverd ser complemenitada ou

efetivada pela penhora do préprio imoével...




A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

...cuja divida é propria, como consta da matricula imobiliaria

declinada (letra “c”, inciso Il do Art. 798 do CPC - indicacdo de

bem a penhora pelo Exequente).

g. O deferimento da penhora do imével em detrimento de outros
bens, previsto na ordem de penhora elencada no artigo 835 €
plenamente possivel de acordo com o previsto no paragrafo

or imeiro do mesmo ar Tigo. (§ 10 E prioritdria a penhora em dinheiro, podendo o juiz,

nas demais hipoteses, alterar a ordem prevista no caput de acordo com as circunstdncias do

caso concreto.)



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

h. Efetivada a penhora “on-line” do imdvel, nos ditames do Art.
838 do CPC, ou, se por qualquer razdo inviavel a pratica do ato,
seja expedida certidao pela serventia para registro do ato de
constricao pelo Exequente, como consta do Art. 828 do mesmo

diploma legal;

i. Que seja ainda incluido o nome do Executado nos cadastros de
inadimplentes, por se tratar, a presente execucdo, do carater

definitivo nos termos da Sumula 317 do STJ (E definitiva a execucéo de fitulo

extrajudicial, ainda que pendente apelagao contra senten¢ca que julgue improcedentes os
embargos)] € em conformidade no disposto no Art. 782, §3° do CPC.
(A requerimento da parte, o juiz pode determinar a inclusdo do nome do executado em cadastros de

inadimplentes.) ( )



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

PROVAS: (Inciso VI, Art. 319 CPC)

Pela natureza da acdo (execucdo),
protesta por provar o alegado por intermédio da ora juntada
maftricula imobiliaria expedida em prazo valido de 30 (frinta) dias, que
comprova a titularidade do imovel em relacdo ao executado, logo, o
onus do cumprimento da obrigacdo, copia da convencdo do
condominio, ata que elegeu o sindico, atas que aprovaram d
previsGo orcamentaria e as contas do periodo, planilha atualizada do
débito, com a incidéncia de juros de 1% ao més, correcdo monetaria
pelo indice de correcdo do Tribunal de Justica de Sao Paulo, multa
de 2% ao més, conforme legislacdo civil em vigor, emprestando ao
documento e a divida certeza, exigibilidade e liquidez, conforme exigido

pela lei.



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

PROVAS:

Junta ainda, segundas vias dos boletos
das cotas condominiais, vencidas més a més, todo dia 5 (cinco), ou
seja, com data certa de cumprimento da obrigacdo e balancete
mensal, por se fratar de procedimenfo novo, dinda carecedor de
praxe juridica, conforme sugerido pelo e. Prof. Araken de Assis, na

obra Manual da Execugao, Editora RT, 16° Edicdo, pp. 207 e 208.

Além destas provas, todas as outras
facultadas na diccdo do Art. 369 do Codigo de Processo Civil, além
de oufras que Vossa Exceléncia por bem determinar no curso da
acdo, ainda que sujeitas a regra do § 1° do Art. 373 do mesmo

diploma legal. (distribuicao do énus da prova).



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

VALOR DA CAUSA: (Inciso V do Art. 319 CPC)

Atribui-se a presente Execucdo o valor
de R$ 23.274,13 (vinte e trés mil, duzentos e catorze reaqis e freze

centavos), conforme previsdo do inciso | do Artigo 259 do CPC. (Ar.

259. O valor da causa constard sempre da peti¢cdo inicial e serd: | - na agcdo de cobranca de

divida, a soma monetariamente corrigida do principal, dos juros de mora vencidos e de outras

penalidades, se houver, até a data de propositura da agéo;)

AUDIENCIA DE TENTATIVA DE CONCILIACAO: (Inciso VII do Art. 319 CPC)

Desde ja, manifesta-se o Exequente no
sentido de que nao tem interesse na readlizagcao de audiéncia de
tentativa de conciliagao nos termos dos Artigos 319, VIl e 772, |,
ambos do CPC.



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

ENDERECO DE CITACAO E INTIMACAO DO PATRONO:

Afendendo a determinacdo do
Codigo de Processo Civil informa o patrono que seu endereco
para recebimento de citacdo e intimacdo é: Rua Jodo Carlos
Carlinhos, 32, Cjs. 123/124, Luziadas, nesta Capital, SGo Paulo, CEP
00000-000, ftelefone: 11 1234-5678 e, ainda para efeito das
citagoes e intimagoes realizadas de forma eletronicas (Arts. 246, V,
§1° e 270), seu endereco e:

beltranodasilva@beliranosadvogados.com.br.



mailto:beltranodasilva@beltranosadvogados.com.br

A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Termos em que,
Pede Deferimentol!

Sao Paulo, XX de Maio de 2015.

Beltrano da Silva
OAB/SP XXX. XXX
Assinado eletronicamente

Rua Jodo Carlos Carlinhos, 32, Cjs. 123/124, Luziadas, nesta Capital,
Sao Paulo, CEP 00000-000, felefone: 11 1234-5678



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Rol de Documentos:

Documento 1:
Procuracdo
Documento 2:
Ata de eleicdo do Sindico

Documento 3:

Convencdo do Condominio
Documento 3:

Atas que aprovaram as despesas e as previsdoes orcamentarias
Documento 4:
Matricula Imobiliaria com data de expedicdo valida

Documento 5:

Planilha atualizada do débito



A INICIAL DE EXECUCAO
INSTRUMENTALIZACAO DA NORMA:

Rol de Documentos:

Documento 6:
Balancete Contdbil

Documento /:
2% Vias dos Boletos bancarios das cotas condominiais

Documento 8:
Guia de Custas Processuais

Documento 9:
Contra-Fé ao Executado



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

O novel Codigo dos Ritos, mantéem a
praxe da defesa do Executado, pautada nos Embargos a
Execucdo (equivalente a Contestacdo da acdo de Procedimento
Comum) e mesmo na Excecdo de Pré-Executividade, porem,
lembramos que em sede de Apelacdo e até de Mandado de

Seguranca algumas regras mudaram.



RESPOSTA DO EXECUTADQ,
RECURSOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l
DOS EMBARGOS A EXECUCAO

Art. 914, O execufado, Iindependentemente de penhora,
depodsito ou caucdo, podera se opor a execucdo por meio de
embargos.

§ Jo Os embargos a execucdo serdo distribuidos por
dependéncia, autuados em apartado e instruidos com copias das
pecas processuqis relevantes, que poderdo ser declaradas
auténticas pelo proprio advogado, sob sua responsabilidade

pessoal.



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l
DOS EMBARGOS A EXECUCAO

Art. 915. Os embargos serdo oferecidos no prazo de 15 (quinze)

dias, contado, conforme o caso, na forma do art. 231.

§ 1o ..mais de um execufado, o prazo para cada um deles
embargar conta-se a partr da junfada do respectivo

comprovante da citacado...



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l

DOS EMBARGOS A EXECUCAO

Art. 916. No prazo para embargos, reconhecendo o crédito do

exequente e comprovando o depodsito de trinta por cento do

valor em execucdo, acrescido de custas e de honordrios de

advogado, o executado podera requerer que lhe seja permitido

pagar o restante em até é (seis) parcelas mensais, acrescidas de

corre¢cdo monetdria e de juros de um por cento ao més.



RESPOSTA DO EXECUTADQ,
RECURSOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l
DOS EMBARGOS A EXECUCAO

§ 20 Enquanto ndo apreciado o requerimento, o executado tera
de depositar as parcelas vincendas, facultado ao exequente seu

levantamento.

§ 30 Deferida a proposta, o exequente levantara a quantia

depositada, e serdo suspensos os atos execulivos.

§ 40 Indeferida a proposta, seguir-se-ao os atos executivos,

mantido o depdsito, que serd convertido em penhora.



RESPOSTA DO EXECUTADQ,
RECURSOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l
DOS EMBARGOS A EXECUCAO

§ 20 Enquanto ndo apreciado o requerimento, o executado tera
de depositar as parcelas vincendas, facultado ao exequente seu

levantamento.

§ 30 Deferida a proposta, o exequente levantara a quantia

depositada, e serdo suspensos os atos execulivos.

§ 40 Indeferida a proposta, seguir-se-ao os atos executivos,

mantido o depdsito, que serd convertido em penhora.

§ 60 A opcao pelo parcelamento de que frata este artigo importa

renuncia ao direito de opor embargos;




RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO il
DOS EMBARGOS A EXECUCAO
Art. 917. Nos embargos a execucdo, o executado poderd alegar:
| - inexequibilidade do titulo ou inexigibilidade da obrigacdo;
Il - penhora incorreta ou avaliacdo erroneaq;
lll - excesso de execucdo ou cumulacdo indevida de execucoes;

IV - retenc@o por benfeitorias necessarias ou uUteis, nos casos de

execucdo para entrega de coisa certa;
V - incompeténcia absoluta ou relativa do juizo da execucdo;

VI - qualquer matéria que lhe seria licito deduzir como defesa em

processo de conhecimento.



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l
DOS EMBARGOS A EXECUCAO

§ lo A incorrecdo da penhora ou da avaliacgo podera ser
impugnada por simples peticdo, no prazo de 15 (quinze) dias,

contado da ciéncia do ato.

§ 20 Ha excesso de execucdo quando:
| - 0 exequente pleiteia quantia superior a do titulo;
Il - ela recai sobre coisa diversa daquela declarada no titulo;

Il - ela se processa de modo diferente do que foi determinado no

titulo;



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l
DOS EMBARGOS A EXECUCAO

IV - 0 exequente, sem cumprir a prestacdo que lhe corresponde,

exige o adimplemento da prestacdo do executado;
V - 0 exequente ndo prova que a condicdo se realizou.

§ 30 Quando alegar que o exequente, em excesso de execucao,
pleiteia quantia superior a do fitulo, o embargante declarard na
peticdo Inicial o valor que entfende correfo, apresentando

demonstrativo discriminado e atualizado de seu cdlculo.

§ 40 Nao apontado o valor correto ou ndo apresentado o

demonstrativo, os embargos a execucqo:



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l
DOS EMBARGOS A EXECUCAO

| - ser@o liminarmente rejeitados, sem resolucdo de mérito, se o

excesso de execucado for o seu Unico fundamento;

Il - serGo processados, se houver outro fundamento, mas o juiz NGo

examinard a alegacdo de excesso de execucdo.

Art. 918. O juiz rejeitard liminarmente os embargos:
| - quando intempestivos;

I - nos casos de Iindeferimento da petficdo Inicial e de

improcedéncia liminar do pedido;



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO Il
DOS EMBARGOS A EXECUCAO
lIl - manifestamente protelatorios.

Paragrafo unico. Considera-se conduta atentatoria a dignidade
da justica o oferecimenfo de embargos manifestamente

protelatorios.
Art. 919. Os embargos a execucdo ndo terdo efeito suspensivo.

§ 1o O juiz poderad, a requerimento do embargante, atribuir efeito
suUspensivo aos embargos quando verificados 0s requisitos para a
concessdo da tutela provisoria e desde que a execucdo ja esteja

garantida por penhora, depodsito ou caucdo suficientes.



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO 1l
DOS EMBARGOS A EXECUCAO

§ 20 Cessando as circunstGncias que a motivaram, a decisqo
relativa aos efeitos dos embargos poderda, a requerimento da
parte, ser modificada ou revogada a qualquer fempo, em

decisdo fundamentada.

§ 30 Quando o efeito suspensivo atribuido aos embargos disser
respeito apenas a parte do objeto da execucdo, esta prosseguird

quanto a parte restante.



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO Il
DOS EMBARGOS A EXECUCAO
§ 20 Cessando as circunstancias que a motivaram, a decis@o

§ 40 A concessdo de efeito suspensivo aos embargos oferecidos
por um dos executados ndo suspenderd a execucdo contfra os
que ndo embargaram quando o respectivo fundamento disser

respeito exclusivamente ao embargante.

§ 50 A concessdo de efeito suspensivo ndo impedira a efetivacdo
dos atos de substituicdo, de reforco ou de reducdo da penhora e

de avaliacdo dos bens.



RESPOSTA DO EXECUTADO,
RECURSQOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

TITULO il
DOS EMBARGOS A EXECUCAO
Art. 920. Recebidos os embargos:
| - 0 exequente serd ouvido no prazo de 15 (quinze) dias;
Il - a seguir, o juiz julgara imediatamente o pedido ou designard
audiéncia;

Il - encerrada a instrucdo, o juiz proferira sentenca.



RESPOSTA DO EXECUTADQ,
RECURSOS, PRAZOS DO NOVO CPC:

Cabe ainda considerar que de todos os atos de constricdo,
penhora, avaliacdo, adjudicacdo, expropriacdo, etc., cabe
manifestacdo do Executado, ou mesmo de 3° inferessado, porem,

estas questoes, serdo objeto de palestra oportuna.



DA EXTINCAO DO PROCESSO DE EXECUCAO

CAPITULO I
DA EXTINCAO DO PROCESSO DE EXECUCAO
Art. 924. Extingue-se a execucdo quando:
| - a peticdo inicial for indeferida;
Il - a obrigacdo for satisfeita;

lll - o executado obtiver, por qualquer oufro meio, a extincdo total
da divida;

IV - 0 exequente renunciar ao credito;
V - ocorrer a prescricQo infercorrente.

Art. 925. A extincdo sO produz efeito quando declarada por

senfenca.



CONCLUSAO

O Novo CPC, mantém, como regra geral,
aquilo que comprovadamente vem funcionando no Codigo de
1973 e, consolidou o melhor mais moderno entendimento
jurisprudencial e doutrinario sobre os temas abordados, acabando
assim, com infinitas € pouco producentes discussdoes académicas
sobre o que fazer ou nGo em termos procedimentais, claro estq,
que muitas da Inovacdes trazidas serdo objeto  de
regulamentacdo propria e, isso, de certa forma, pode mostrar-se
um enfrave a “operacdo” do novo codigo, da mesma forma, a
praxe judiciaria e judicial irad guiar os advogados, juizes e partes no
melhor proceder, como aconteceu, quando da vigéncia do

Cddigo de 1973! E ver para crer!



Fluxograma Execucao Extrajudicial Quantia Certa:

Execugédo por quantia certa

fundada em titulo extrajudicial Visdo geral do procedimento

Apresentacao de
embargos

pagamento

|

3 dias parcelado

https://www.google.com.br/search?q=execu%C3%A7%C3%A30+contra+devedor+solvente&biw=1366&bih=599&source=Inms&tbm=
isch&sa=X&ei=bdglVfGUDciagwTssIEg&sqi=2&ved=0CAcQ_AUoAg&dpr=1#imgrc=]V]70mhBnhOpOM%253A%3BZRNnK47XgCsN
xM%3Bhttp%253A%:252F%252Fimages.slideplayer.com.br%252F7%252F1806462%252Fslides%252Fslide_2.jpg%3Bhttp%253A%252F
%252Fslideplayer.com.br%:252Fslide%252F1806462%252F%3B960%3B720
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O anteprojeto do Cédigo de Processo
Civil e as agdes de cobranca
das cotas condominiais

ALEXANDARE AUGUSTO F. M. MARQUES ™

omisséo, encabegada
pelo ministro do STJ, Luiz
Fux, ocm a valiosa col.
borar,‘ mndon e re-
estuda
umn sérla d- modlllc.—
goes a serem implementadas ao ligo
le P Clvll que teréo influéncia
nostas nando atraveés do rito
suméario (.nlyo 275. II 'b"), convertidas
sistematicamente, pelo menos em Sao
Paulo. ac rito. oldmlno ante a demora dos
trémites sumariais. tenderdo, com mudan-
ca, a ser mais céleres. defendendo al-
guns juristas a extingéo do rito abrevia-
do, que seria substituido por um ordina-
rio mais simplificado.
atual "ganha mais néo leva”, en-
coraja o homem médio a enfrentar o Ju-
diciario com raz

a.
batalha que de tao sacrificada em ter-
mos de vidas humanas ndo compensou
ao império Romano.

Como cedigo, existem agdes de
branga de condominiais mml-
tando por mais de dez anos. quando da

final o condémino atingido por ela

néo é mais o devedor original. amassa

condominial vé-se obrigada a “sustentar”

© condbémino em mora, pelo tempo que

pcn.'lur.r. -gbo até ukeriorpugamonlo da

o atual pretende. ainda

que de Iorm- timida, segundo alguns,
ﬂ Imente adaqu” O

inal ) ando os processos ac

moderno e necessario binémio, seguran-

ca—celedd-de Juridica.

Dentre as modlllcac;ées que afetaram
diretamente as condominiais esté
a necesséria fase conclllctérla (artigo
331 do CPC), agora atéria e ndo
mais facultativa, preco lente a ac;ao

I. ul)&s. a exem,
NStituIcao P
IAc-bar& ainda com a
53

recus
tacéo e algumas intimacdes
feitas pelo advogado através de formu-
larios de "AR” proprios. juntados poste-
riormente aos au!os sob a fé do grau
publlco da Ad\

A penhora on-| Ilne uoré praticada de
forma menos timida pelos julzes. privi-

legiando-se, mais uma vez, a celerida-
de. com a devida seguranga processu-
al. Mudanga na contagem dos prazos
processuais e uniformizando-se o prazo
qulnzancl tornando menos conluso.
s célere a adogdo das prética:
rocessuals. serdo contados apenas sm
dlas de semana, suprimindo-se feria
e finais de semana do cémputo final.
Por fim, destaque a relativizagéo d:
coisa ]ulgada. que causa muita Incone-
za e inseguranca, quando na ve é
possivel slmplesmeme mudar o prazode
propositura da agéo resciséria em caso
de novos fatos supervenientes a deci-
séo. Veja as mudancas ja a -adas no
anteprojeto que agiram diretamente
sobre as ag6es condominais: a) ade-
quagéo do Cdédigo de Processo Civil,
compatil bdhandoacomu dosatoa

8 icaca et 1 b) i
mun. 0 e in onnng 0: b) amplia:
dos res dos ma latr-dos. d‘:‘nd%‘o
eles a possibilic
dimento as pocullnrldndas do caso Ha-
veré a proporcional prot ao princi-
plo do contraditério. As partes sempre
se manifestar. inclusive em re-
leqéo as matérias sobre as quais o Iz
puder se posicionar sem que haja pi
provocagéo: c) obrlgncrledade da ud/-
éncia de conciliagéo, privilegiando-se o
acordo logo no inicio da demanda; d)
possibilidade de com, espon

timagéo por
blrn.nlo. e) lnvars‘o da prova,
m beneficio da parte com direito a Jus-
dovanda o Estado arcar com

rtolda Processos ara isso serd
aperfeigoada e slmpllllc.do a penhora
on-line. para rador com
maior facili e
couber. @) diminui
ursos, com a abolicao dos omburgos
lnlrlngenlcs e do agravo, como regra,
adotando-se no primeiro dgrau de /urlsdl»
¢80 uma Unica oportunidade de Impug-
ag'bo quando da sentenca fii
oda mudancga é lenta e gradual
tratando-se da premente fragili-
dade do condominio em termos de re-
ceita arrecadada, qualqusr mudam;a.
por minima que seja, é bem vinda.
brando. por fim. que a melhor Idrmula
ainda é a conciliagdo pré-processual,
levada a cabo pela equipe diretiva do
condominio, buscando solugées nao
beligerantes e contenciosas para as
questoes do condominio. sejam elas
rel-clon-d.s a débitos condominiais.
igadas a infracbes regimentais. gara-
gena. vicios construtivos, etc.
No mais é torcer pelo melhor e que o
glslodor que, no mais das vezes, tam-
m _reside em condominios. sensibili-

multos s de hoje.
como ja viviam quando da lnsmuk;do ﬂ
1973 do projeto original do cédigo. —=

ado.
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Da imoralidade do nGo-pagamento
de despesas condominiais

ALEXANDRE AUGUSTO
FERREIRA MACEDO MARQUES*

rtonio Houaiss con-

ceitua "ato imoral”

como sendo aque-

le que "contrario a

moral, as regras de
conduta vigentes em dada época
ou soctedade ou ainda aquelas
queum individuo estabelece para
st proprio; falta de moralidade;
indecoroso, vergonboso”. A defi-
nigdo do que seja moral e imoral
passa por conceitos juridicos dos
mais variados, desde Kelsen,
Kant, Miguel Reale, até
recente, Maria Helena Diniz,
todos unanimes em afirmar que
"a moral é incoercivel e o Direito
é coercivel”.

O nao-pagamento das despe-
sas condominiais dos que estd@o
na posse e/ou possuem a propri-
edade de unidades edilicias, no
conceito lato destes institutos,
caracteriza verdadeira imorali-
dade, em perfeita adequagcdoda
defini¢do mais ordindria do
vocdabulo com bem sintetizou o
renomado lexicografo brasileiro.

Como cedigo, condominios
edilicios ndo sdo empresas, an-
tes disso, sdo entes fictos, desper-
sonificados e, como tal, ndo ob-
fetivam lucro, arvecadam, atra-
vés de suas previsoes orgamentd-
rias, devidamente aprovadeas em

paraopagamentode tributc -
larios, despesas gerais e manu-
tengdo. O ndo-pagamento acar-
reta um desequilibrio financeiro
queatingea massa condominial
como um todo. O mau pagador,
geralmente inadimplente contu
maz, deixa de pagar a conta
condominial em detrimento de
outras que "fulga” mais importan-
tes ou prioritdrias, como, por
exemplo, o cartdo de crédito, o
cheque especial, o plano de saii-
de e a escola dos filbos; depos,
em uma ordem um pouco me-
norde importdancia, vém a pres-
tagdo do carro e o credidrio para
aquisigao de bens movets.
Prioriza outras contas em
detrimento do cumprimento
dagquela obrigacdo, por estarem
estas atreladas, no caso de ndo-
pagamento a coercitividade de
Juros exorbitantes, multa acima
de dois por cento e corre¢do
monetdria, sendo certo que, no
caso de inadimplemento suces-
sivo, o pagamento da divida tor-
na-se praticamente intangivel.
Influencia também a opgdo
de pagamento das "outras" con-
tas em detrimento do boleto con-
dominial, o fato daquelas serem
titulos executivos extrajudiciais
prontos e acabados, revestidos
da literalidade, formalidade e
exigibilidade previstos em lei
para a e: ugdo imediata da

bem como apossibilidade de ins
0 tmediata do nome do de
vedor no cadastro de maus pa-
gadores de empresas de banco
de dados e protegao ao crédito.
Somente ele, devedorda obri-
gagdo condominial, ndo perce-
be ou mendazmente faz que
ndo percebe, que quando deixa
debonrarcom sua cota-parteda
arrecadagdo mensal acarreta
aos demadis condéminos, adim-
plentes em sua maioria, por via
reflexa de sua conduta imoral,
danos, por ve i
que a arrecadagdo de quantia
inferior a prevista pelo condo-
minio como um todo, trard a
necessidade de rateios comple-
mentares ou aumento da taxa

condominial, causando, por

vezes, mais inadimpléncia
E aquele morador que vinba

minial em dia torna deuma
borapara outra, inadimplente,
sufeito as mesmas sangoes ad-
ministrativas e processuais do
bon vivant que encara tais des-
pesas como uma obrigagdo "ca-
seira" zlv "menor relevdancia”.
Pior, vé-se obrigado a deixar de
pagar outras contas igualmen-
te importantes, como a presta-
¢do do imdvel e do IPTU, por
exemplo, que podem, entre
outras coisas, gerara perda in
direta da propriedade.

e tipo de condémino pen-
sa que a comunidade predial
esta la para servi-lo, ndo tendo
pudor de ingressar na drea do
condominio com um veiculo
novo, uma geladeira ou televi-
sao de plasma em valor, ndo
raras vezes, infinitamente mai-
ordo que sua divida condomini-

1.1 se incomoda com osolba-
res de reprovagdo de seus pare
para consigo ou s familiares,
Salta-lbe o conceito de moral pre-
sente no bomem médio!

Aquele que detxa de cumprir
wuma norma, seja de comando
moral, juridico ou social comete
uma tnfracdo e como tal deve
sofveras penalidades previstas em
cada um dos comandos citados.

Concluindo, o mau pagador
das despesas condominiais co-
mete verdadeiro ato imoral
quundu deixa de cumprir sua

regras de conduta vigentes em
dada época ou sociedade ou
ainda aquelas que um individuo
estabelece para siproprio...", ca-
racterizando-se este ato como
algo ".. falta de moralidade; in-
decoroso, vergonhoso.”

A legislagdo pdtria em muito
evoluiu para proteger a massa
condominial do mau pagado
trazendo inovagoes bendficas e
significativas esculpidas rno atu
al diploma civil, entretanto,
perdeu o legislador excelente
oportunidade em emprestar ao
condominioa tdo almejada per-
sonalidade juridica, tornando
o passivel de adfudicar imovet.
de figurarnopolo ativo das agoes
de cobranga de despesas condo-

quando movidas funto

e de elevar a multa por inadim-
Plementoda taxacondominial ao
patamar de até 20%, a exemplo
do que “ ucesso por 38
anos a Let 4.591/64.

Sao Paulo posswut perto de 40
mil edificios, abrigando alguns
milboes de morador fdcil
imaginar os nefastos efeitos
sociais da inadimpléncia na
vida de todos eles.

Por fim, que estas poucas
linbas sirvam de adverténcia e
provoquem reflexdo naquele
que se regozija de "levar o con-
dominio no bico". 5
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Sersindico, profissional ouconddmi-
no,éumgrande desafio. Afungioho-
je estd muite préxima das atribui-
¢oesdodiretordeumaempresa,com
umagamaderesponsabilidadesede-
veres que se aproxima do gestor em-
presarial. S6 para citar algumas de-
las, sioasresponsabilidades civil, cri-
minal, tributdria, trabalhista, am-
biental e securitdria.

Oartigo1.348 do Cédigo Civil traz
um rol exemplificativo de algumas
atribuigdes do sindico. “Compete a0
sindico:I) convocaraassembleiados
condéminos; II) representar ativa e
passivamente o condominio, prati-
cando, em juizo ou fora dele, s atos
necessarios 4 defesa dos interesses
comuns; IIT) dar imediato conheci-
mento 2 assembleia da existéncia de

procedimento judicial ou administrati-
vodeinteressedocondominio;IV) cum-
prir e fazer cumprir aconveng?o, oregi-
mento interno e as determinagdes da
assembleia; V) diligenciar a conserva-
¢ioeaguardadas partes comuns e zelar
pelaprestagiiodos servigos queinteres-
sem aos possuidores; VT) elaborar o or-
camentodareceitaedadespesarelativa
acadaano; VII) cobrar doscondéminos
as suas contribui¢des, bem como impor
e cobrar as multas devidas; VIII) pres-
tar contas 3 assembleia, anualmente e
quando exigidas; IX) realizar o seguro
daedificagio.”

As qualidades desejaveis do sindico:
ser conciliador, disponivel, comunica-
dor e transparente, planejar sua gestdo,
inclusive emtermos de continuismo, sa-
ber ouvir seus constituintes e a princi-

Sindico e qualificacio

pal, ter bom senso.

Assim, diante de tantos desafios, a
capacitagdo é uma exigéncia. O sindico
conddémino deve buscar o mdximo de
informagdes possiveis em érgdos de
classe como o Sindicato da Habitacdo
(Secovi), Associagdo de Administrado-
ras de Bens Iméveis e Condominios de
Sdo Paulo (AABIC), além da Associagdo
de Sindicos de Condominios Comer-
ciais e Residenciais do Estado de Sio
Paulo (Assosindicos), lembrando que
estailtimapossui cursodeformagaode
profissionais para o posto.

Especialistas na drea dizem que este
é o futuro. Cada vez mais, os grandes e
complexos condominios, como os inti-
tulados “clubes” ou com vdrias torres
(ndo raro mais de dez), terdo a frente
dos trabalhos sindicos profissionais.

Essa tendéncia tem como premissa,
também, o fato de cada vez menos pes-
soas estaremn disponiveis einteressadas
em atuar, em seu tempo livre, pelo con-
dominio - muitas vezes sem nenhuma
remuneragfo ou mesmo isengéo da co-
ta condominial - e verem-se as voltas
com os problemas do dia a dia de um
conjunto.

Experiéncia. A vantagem desse profis-
sional, principalmente nosgrandescon-
dominiosenosqueestdosendoimplan-
tados, é possuir vasta experiéncia, co-
nhecer bem o universo das relagGes en-
tre condéminos e a diregao, a adminis-
tragdo, os prestadores de servigos e a
construtora, além de poder ser dispen-
sadose ndo estiver atendendo as neces-
sidades do conjunto. Para isso, basta
uma assembleia formalizar o ato, 0 que
estard, por 6bvio, previsto em seu con-
trato de assessoria.

A desvantagem desse profissional é
desconhecer o histérico do condomi-
nio e possuir um olhar mais distante e
frio das questdes mais particulares que
podem surgir. E que demandariam um
conhecimento especifico de uma situa-
¢do passada etc.

Jd osindico conddmino, por ser pro-
prietario de uma unidade, olharé para o
empreéndimento com um grau de zelo
e olhar critico a mais.

Seja qual for o sindico, ¢le deve
planejar a gestao, o exercicio fiscal
do condominio, levando em conta
obras a serem realizadas, conserva-
¢do e manutengio, eventuais resci-
sdes trabalhistas ou de prestadores
de servigos, revisdo de contratos e a
inadimpléncia paraformar sua previ-
$30 orgamentria.

Os atos praticados perpetuam-se
emgestdes futuras. Assim, umarefor-
made fachada, porexemplo, iniciada
em um mandato poderd alongar-se
ao periodo do sindico subsequente,
Este deverd dar continuidade a obra,
adstrito as caracteristicas do contra-
to de prestagao de servigos celebra-
do com a empresa que foi aprovada
em assembleia.

S3o estas, de forma bem sucinta,
as dicas que deixamos aos leitores
que pretendem langar candidatura
ou que jd exeram a fungdio de sindi-
codeseucondominio, ndo esquecen-
do a principal qualidade do sindico
moderno: bom senso!

Entdo, boa gestio!
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