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a0 inimeros e constantes os

embaracos e as reclamacoes

causados por aqueles que pos-
tergam a cobranca judicial dos ra-
teios de condominio. Afinal, sdo de-
mais os anos contados desde o ina-
dimplemento da cota ateé que se al-
cance o recebimento do valor.

Nao surpreende a abundancia de
situacoes em que o debito amontoa-
do é maior do que, até mesmo, o va-
lor da unidade geradora das despe-
sas, a demonstrar quanto tarda a so-
lucdo da pendéncia. O funcionamen-
to do condominio é prejudicado e
os adimplentes sdo obrigados a pa-
gar a conta do devedor, que, por seu
turno, permanece gozando dos ser-
vicos do condominio.

Embora a base legal da cobranca das
contribuicdes seja pacifica, tal ndo im-
pede o arrastar dos processos. Isso se
dd ndo somente devido as caréncias da
estrutura do Poder Judicidrio, mas por-
que se ¢ verdade que a lei preve que a
acdo de cobrancga tenha “procedimen-
to sumario”, de sumadrio (ou rapido)
essa medida nada tem.

De fato: sentenciada a procedéncia
da ac¢do de cobranca, o vencedor deve-
ra aguardar o julgamento do recurso
de apelacdo oposto pelo conddémino
vencido, que, na quase totalidade das
oportunidades, termina na confirma-
¢do da decisdo de primeiro grau. Mas,
O tempo corre.

Depois de mantida a sentenca conde-
natoéria € iniciada a execucio que, por
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si s0, € penosa: nao sendo encontrado
dinheiro do devedor, sera penhorada a
unidade condominial, que precisara
ser avaliada - consumindo mais ener-
gia, tempo, dinheiro —, prosseguindo-
se no processo até a hasta publica,
sempre abertas as possibilidades de im-
pugnagdes e recursos.

Apos essa epopeia, o condominio re-
cebera. Ou seja, malgrado exista lei im-
pondo o pagamento do rateio de des-
pesas de condominio - Cédigo Civil -,
essa imposicao tem ficado no vazio e a
merce das normas processuais.

Nao era assim. A Lei 4.591/64 previa
no seu artigo 12, paragrafo 2% “Cabe
ao sindico arrecadar as contribuicdes,
competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranca judicial das co-

tas atrasadas”. Mas, a “via executiva”
toi afastada em 1973, quando o Coddigo
de Processo Civil previu no artigo 275
o que hoje se conhece como “procedi-
mento sumario”, quando se tratar de
cobranca ao condomino de quaisquer
quantias devidas ao condominio.

Ora, ha muito se pensa no retorno a
antiga execucdo, que economizaria
dois tercos do tempo gasto no proces-
so judicial, pois, ao ter o credito ex-
presso em titulo executivo.

A diferenca de qualificar o crédito
condominial como titulo executivo re-
side ai: em vez de se obter uma senten-
ca condenatoria para somente depois
se proceder a execucdo, da-se imedia-
to inicio a esta.

O titulo executivo extrajudicial se
comporia pelo conjunto da convengao
de condominio - da qual se extrai basi-
camente o critério de divisdo das des-
pesas dentre as unidades autonomas
condominiais —, da ata de assembleia
aprovando o or¢amento - o montante
a dividir —, da discriminacio do debito.
A sujeicdo passiva na execucao decor-
reria do Codigo Civil, cujo artigo 1.336
impoe ao condémino o dever de, pri-
meiro, contribuir para as despesas do
condominio na proporcio das suas fra-
¢Oes ideais, salvo disposi¢io em con-
trario na convengio.

A execucdo das verbas pelo condo-
minio, que ndo se confunde com
aqueles casos em que o locador as
execute ante ao locatario, com base
na relagio juridica com este manti-
da, como ja ¢ admitido pela lei, foi
esquecida no primeiro projeto do
novo Cdédigo Processual. Porém,
lembrada no relatdrio geral coorde-
nado pelo entdo senador Valter Pe-
reira (PMDB-MS).

Em boa hora, o deputado federal
Paulo Teixeira (PT-SP), relator-ge-
ral do Projeto de Lei 8.046/2010,
que trata do novo Cédigo de Proces-
so Civil, optou por incluir entre os
titulos executivos o crédito referen-
te a contribui¢oes ordindrias ou ex-
traordindrias de condominio edili-
cio previstas em convengao de con-
dominio ou aprovadas em assem-
bleia geral, desde que documental-
mente comprovadas. Esperemos
que a aprovacdo do Projeto de Lei
deixe no passado aquelas cobrancas
tormentosas, tdo danosas aos con-
dominios edilicios.
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