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1- A fragilidade do condominio edilicio

- E sabido que o condominio edilicio é um ente de grande
fragilidade: ndao tem personalidade, nao tem lucro, nem fins
econdmicos;

- Apesar do nome pomposo — condominio edilicio —, nao passa
de uma “vaquinha” que é feita para propiciar a vida em
comunidade. E qualquer oscilacao na arrecadacao do
condominio, por minima que seja, € bastante para causar
insatisfacao generalizada e outros dissabores;

- Em realidade, o condominio nada mais € que os proprios
conddminos.



2- O principal dever do condomino é contribuir
com as despesas do condominio

Cédigo Civil
Art. 1.336. Sdo deveres do conddémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporg¢do das suas fracoes
ideais, salvo disposicdo em contrdrio na convencgado.

“O pagamento pontual das despesas, na data e na forma usual (via banco,
resgate no escritorio do sindico ou do administrador etc.) constitui dever
moral de solidariedade, lealdade e honradez de cada um dos condéminos
para com os demais, visto como tem por fim o custeio da manutenc¢do do
edificio, que é moradia de todos eles... O atraso importa em auténtico
parasitismo, por ser injusto que os condéminos pontuais sejam forcados a
suprir a caixa condominial, tornando-se, deste modo, financiadores
compulsorios dos faltosos”. FRANCO, J. Nascimento. Condominio. Sao Paulo:
Editora Revista dos Tribunais, 1997, p. 225.



3- Qual é o critério de rateio das despesas condominiais.
O que diz a lei a respeito:

Base legal - Codigo Civil

Art. 1.334. Alem das cldusulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convengéo
determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das
contribuicbes dos condbminos para atender as despesas
ordindrias e extraordindrias do condominio;

Art. 1.336. Sdo deveres do condémino:
| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das
suas fracoes ideais, salvo disposicdo em contrdrio na convencgado.

A polémica criada a partir do julgamento do Recurso Especial n2
1.104.352-MG, que teve como Relator Ministro Marco Buzzi, no
STJ.



NOTICIAS DO STJ - 03 de junho de 2013, as 14h58min
ESCLARECIMENTO
Taxa de condominio e fracao ideal

Em razao de noticias divulgadas recentemente na midia, segundo as quais
o Superior Tribunal de Justica teria considerado ilegal o rateio de taxa de
condominio com base na fracao ideal, a Secretaria de Comunicac¢ao Social
do STJ esclarece que, na verdade, o Tribunal ndo se manifestou sobre essa
guestao.

Assim, o STJ nao confirmou, rechacou ou mesmo debateu o acerto ou erro
da decisao do TIMG, pela falta de ataque, no recurso, a um fundamento
autonomo e suficiente para manté-la. Em outras palavras: o STJ nao
afirmou se a cobranca baseada na fracao ideal € ou nao possivel, pois
sequer entrou nessa controvérsia.

Com a decisao do relator, no sentido de negar seguimento ao recurso, o
entendimento do TIMG ficou mantido, mas por razdoes meramente

processuais. A integra da decisao pode ser acessada aqui.
Link:http://www.stj.jus.br/portal stj/publicacao/engine.wsp?tmp.area=398&tmp.t
exto=110270&utm source=agencia&utm medium=email&utm campaign=pushsc
0



https://ww2.stj.jus.br/websecstj/decisoesmonocraticas/decisao.asp?registro=200802565729&dt_publicacao=16/5/2013
http://www.stj.jus.br/portal_stj/publicacao/engine.wsp?tmp.area=398&tmp.texto=110270&utm_source=agencia&utm_medium=email&utm_campaign=pushsco
http://www.stj.jus.br/portal_stj/publicacao/engine.wsp?tmp.area=398&tmp.texto=110270&utm_source=agencia&utm_medium=email&utm_campaign=pushsco
http://www.stj.jus.br/portal_stj/publicacao/engine.wsp?tmp.area=398&tmp.texto=110270&utm_source=agencia&utm_medium=email&utm_campaign=pushsco

4- A inadimpléncia do rateio mensal e suas repercussoes:

A falta de pagamento do rateio mensal atribuido a cada unidade
acarreta a aplicacao dos itens seguintes:

v" multa moratdria;
v' juros moratdrios;
v' correcdo monetdria.

Base legal - Codigo Civil:
Art. 1.336. Sdo deveres do condémino:

$ 12 O condébmino que ndo pagar a sua contribuigdo ficard sujeito
aos juros moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, os

de um por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o
débito.



5- Qual € o momento inicial para aplicacao da
multa, dos juros e da correcao monetaria?

Os acréscimos moratorios sao devidos desde
vencimento de cada parcela, independentemente
de qualquer notificacao por parte do condominio,
posto que, em se tratando de obrigacdes com
data certa de vencimento, ndao se faz necessaria a
interpelacado da parte devedora para a
constituicao da mora.

Ha diferenca entre inadimpléncia e
impontualidade?



6- O novo Codigo de Processo Civil (Lei Federal 13.105/15)
e o contexto do seu nascimento:
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7- Visao panoramica do novo Codigo de Processo Civil
(Lei Federal 13.105/15):

* A diferenca existente entre o Cddigo Civil e o Cdodigo de
Processo Civil e sua importancia para a vida em condominio;

* Seu vigor teve inicio em 18/03/16;
* O novo CPC revogou integralmente o CPC antigo de 1973;

* Objetivo primordial do novo CPC: simplificar o andamento
processual, dando maior dinamismo, rapidez e efetividade ao
processo.
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8- Principais inovacoes trazidas pelo novo CPC:

* Determina a interpretacao e aplicacao do processo civil segundo
a Constituicao Federal (capitulo inaugural principiolégico);

* Prestigia a boa-fé e a lealdade processual, fixando sancoes pela
sua inobservancia;

* Determina a duracao razoavel do processo;

* Fomenta a solucao consensual das controvérsias: conciliacao,
mediacao e arbitragem;

e Simplifica a defesa do réu;



Principais inovagoes trazidas pelo novo CPC - continuagao:

* Menciona expressamente as figuras do condominio edilicio e do
loteamento de controle de acesso quando trata da citacao;

e Reduz o nimero de recursos e unifica os prazos recursais (15 dias
uteis);

* Obriga o magistrado a respeitar a cronologia de tramite dos
processos (ordem de antiguidade);

* Estimula a uniformizacao da jurisprudéncia por meio de incidente
de resolucao de demandas repetitivas e do prestigio das
consolidacoes expressas em sumulas e enunciados;



Principais inovagoes trazidas pelo novo CPC - continuagao:

* Reconhece o crédito do condominio como espécie de titulo
executivo extrajudicial (art. 784, X):

Novo Cddigo de Processo Civil (Lei n® 13.105/15):
Art. 784. Séo titulos executivos extrajudiciais:

X — o crédito referente as contribuicoes ordinarias e extraordindrias de

condominio edilicio, previstas na respectiva convencdo ou aprovadas
em assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas.

(...)




9- A recuperacao dos créditos do condominio
segundo o novo CPC:

* Como era a cobrang¢a condominial no CPC/73: art. 275, Il, “b”;

* A execucdo por quantia certa no novo CPC: desde 18/03/16 os
créditos decorrentes da falta de pagamento das despesas
ordinarias e extraordinarias de condominio, segundo o previsto
na Convencao e orcamento aprovado em assembleia, gozam da
condicao de titulo executivo extrajudicial, ou seja, sao créditos
liquidos, certos e exigiveis;

* Na falta dos requisitos legais (ex.: falta de orcamento aprovado
em assembleia), o caminho sera propor acdo de conhecimento
(cobranca). O art. 785 do novo CPC esclarece que a via
executiva € uma opcao do credor.



Continuacao:

e E como ficam as despesas condominiais vencidas antes da
entrada em vigor no novo CPC (18/03/16)?

* E na pratica, como se inicia a execucao? O devedor sera
citado para pagar a divida em 3 (trés) dias, podendo ser
indicados bens a penhora (art. 829 do novo CPC);

« (Caso nao seja feito o pagamento, o devedor esta sujeito a
penhora on line de suas contas e bloqueio de saldo bancario.
Nao havendo dinheiro disponivel, bens poderao ser
penhorados, inclusive a préopria unidade autobmoma.



10- A defesa do executado

* A principio sao reduzidas e restritas as hipoteses de defesa, producao de
provas e recursos;

«Contudo o art. 917, VI, do novo CPC permite que o executado
alegue “qualquer matéria que lhe seria licito deduzir em processo de
conhecimento”;

« Embargos a Execucdo: 15 dias para sua interposicao contados da juntada
aos autos do mandado de citacao;

* Dispensam prévia penhora ou garantia do juizo;

« Os embargos a execucao nao terdao efeito suspensivo (art. 919 do novo
CPC);

* O juiz pode rejeitar liminarmente os embargos caso constate ser a defesa
meramente protelatoria (art. 918 do novo CPC).



11- Cautelas recomendaveis aos condominios

Manter cadastro de condominos e ocupantes atualizado;
Evitar a cobranca de divida ja paga;

Organizar os documentos do condominio de modo a facilitar a
comprovacao dos requisitos de formacao do titulo executivo
extrajudicial,

Nao direcionar a execucao contra a parte ilegitima.



12- Como ficam os expedientes extrajudiciais
de controle da inadimpléncia

Negativacao e protesto: novo CPC, art. 782... § 32 A
requerimento da parte, o juiz pode determinar a inclusdo do
nome do executado em cadastros de inadimplentes;

Desconto Pontualidade;

Restricdo de uso de coisa ou area comum por conta da
inadimpléncia;

Proibicao da participacao e voto do inadimplente na assembleia;
Divulgacao das unidades inadimplentes;

Aplicacao da multa do art. 1.337, caput, do Codigo Civil aos
inadimplentes contumazes;
Possibilidade de exclusao do conddmino antissocial.



Continuacao: outras questoes pontuais sobre o assunto:

A importancia da realizacao do pagamento na forma correta;

A inconveniéncia de se cobrar o rateio mensal conjuntamente
com o valor da multa disciplinar;

O uso da mediacao e arbitragem;

Juizados Especiais Civeis;

Bem de familia.



13- Conclusodes

Com as novidades trazidas pelo novo CPC e pela implantacao do
processo judicial eletronico, a expectativa € de que haja:

* Maior rapidez na recuperacao dos créditos condominiais;

» Reducao da inadimpléncia;

« Maior estabilidade e pacificacao na vida condominial.



14- Questbes que ainda permanecem polémicas:

Ha necessidade de adaptacao da Convencao para que o novo CPC seja
aplicado?

O magistrado pode designar a audiéncia de conciliacao e mediacao (art.
334 do novo CPC) para um caso de execuc¢ao forcada condominial? O

executado por se citado por carta?

As multas disciplinares também poderao ser executadas?

Sabendo que a obrigacao é de trato sucessivo, os valores vincendos
serdo abrangido por uma mesma execucao (art. 323 do novo CPC)?

Para que tenha forca executiva sera necessario registrar a ata que
aprovou o rateio no Registro de Titulos e Documentos?



Agradeco a atencao de
todos e
até a proxima.




