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O novo CPC e
as cobrancas
condominiails

Lei 13.105/15
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Reducao da multa de 20% para 2%

A inadimpléncia nos Condominios aumentou significativamente nos
ultimos anos apos a reducdo da multa por atraso que era de 20% (art.
12, 83°, Lei 4.591/64) e passou para 2% (art. 1.336, 81°, Caodigo Civil
- Lei n® 10.406/2002).

Dividas com taxas e multas mais elevadas (ex. cartdo de crédito)
passaram a ter prioridade entre os condominos, ficando o pagamento
da cota condominial para ultimo plano.

Os condominos adimplentes acabavam pagando pelos inadimplentes.

As acles judiciais de cobranca se arrastavam por longos anos.

N ’ 8 szeons
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Proibicoes aos inadimplentes

Devido a alta inadimpléncia, muitos sindicos passaram a adotar
medidas extremas aos condominos inadimplentes, restringindo o uso
das areas comuns (ex. saldo de festas, piscina, quadra poliesportiva,
etc.), assim como 0s servicos basicos aos condominos (ex. corte de
agua, entrega de correspondéncias, uso dos elevadores, etc.) e outras
medidas polémicas e arriscadas, capaz de gerar acoes indenizatorias
contra o Condominio. Nesse sentido o julgado abaixo:

“pROIBICAO A CONDOMINO DE USO DE AREA COMUM (...). Nao parece que, a
despeito da inadimpléncia, tenha a Assembleia Geral do Condominio poderes para
restringir o direito de propriedade do condémino impondo, como sancao, a proibicao
de uso das areas sociais (piscina, saunas, quadra de ténis etc.), estando, desse modo,
presentes os requisitos que autorizam a concessao da liminar pleiteada” (TJSP — Apel.
Civ. n° 208.509.4/4 — Sao Paulo — Rel. Des. Ruiter Oliva — v.u. — j. 07.08.01). Grifamos.
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Inconstitucionalidade

O protesto em cartorio dos boletos condominiais tambéem foi uma
medida adotada por muitos sindicos e administradores, o que
gerou em junho de 2011, a declaracédo de inconstitucionalidade
da Lei Estadual n®13.160/08, pelo Tribunal de Justica de Sao
Paulo, posto que a materia disciplinada por Lei Estadual seria de
competéncia de Lei Federal, vez que a cota condominial nao era
considerada pelo Codigo de Processo Civil (Lei Federal) um titulo
executivo extrajudicial.

Processo de Arguicao de inconstitucionalidade n° 0209782-
04.2010.8.26.0000

k O
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NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL
Lei n° 13.105/2015

= Titulo Executivo Extrajudicial
= Possibilidade de Converséao
= Documentacdo Necessaria

= Juizados Especiais

= Citacao

= QOrientacdo aos Funcionarios

= Pagamento

= Audiéncia de Concilia(;éio EM VIGOR DESDE 18/03/2016
= Acordo
SO M,
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Titulo Executivo EXTRAJUDICIAL

O Codigo de Processo Civil revogado (Lei n° 5.869/73) néo
considerava a divida condominial como um titulo extrajudicial dotado
de liguidez, certeza e exigibilidade (art. 586, CPC/73).

Atributos estes imprescindiveis para o0 ajuizamento de execucoes,
como ocorria na cobranca de um cheque.

A cobranca somente era possivel apds ser proferida sentenca, em
procedimento chamado de “sumario” (art. 275, Il, “b”, CPC/73), que
na pratica era bastante demorado.

O Rito Sumario foi extinto (art. 1.049, paragrafo unico, NCPC/15).
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Principais Alteracoes:

A divida condominial foi incluida no rol/ de
titulos executivos extrajudiciais

Art. 784, NCPC/15. Sao titulos executivos extrajudiciais:

(...)

X - 0 crédito referente as contribuicdbes ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio, previstas na

respectiva convencao ou aprovadas em assembleia
geral, desde que documentalmente comprovadas.
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E muito importante que a acdo executiva seja instruida com
toda a documentacao necessaria. Do contrario podera o juiz
ou a parte CONVERTER a execucao em processo ordinario,
retornando as fases anteriores da cobranca, para s6 depois
torna-lo um titulo executivo, agora judicial.

Artigo 785, do NCPC/15: A existéncia de titulo extrajudicial
nao impede a parte de optar pelo procedimento de
conhecimento, a fim de obter titulo executivo judicial”.

k
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para o ajuizamento da Execucao

= CONVENCAO

= ATA DA ASSEMBLEIA QUE ELEGEU O SINDICO

= ATA DA ASSEMBLEIA DA PREVISAO ORCAMENTARIA

= MATRICULA IMOBILIARIA / CONTRATO

= PLANILHA ATUALIZADA DA DiVIDA

» OUTROS DOCUMENTOS QUE COMPROVEM A

INADIMPLENCIA
“bsa:owm
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Pequenas Causas - Lel n® 9.099/1995

Hé o entendimento de que NAO se aplica a Lei dos Juizados
Especiais aos Condominios, por ser equiparado as pessoas
juridicas. Somente os condominos (pessoas fisicas) teriam
legitimidade para propor acao contra o Condominio, sendo que
0 Condominio somente responderia como Réu. Ou seja, para
0s Condominios restaria a Justica Comum. Nesse sentido:

“Recurso inominado — Acdo movida por condominio para cobranca de verbas
condominiais — Aplicacdo da Sumula n°® 45 do Colégio Recursal de Sorocaba, segundo a
gual “o_condominio e o _espolio ndo podem propor acdo no juizado _especial em
razao _do _disposto no artigo 8° 8 1° da Lei 9.099/95" — Indeferimento da peticao
inicial, com extin¢cao do feito sem resolucéo de mérito - Sentenca bem fundamentada
- Recurso improvido. (Recurso Inominado n° 0002114-66.2011.8.26.0602. Relator: Ivan
Alberto de Albuquerque Doretto; Sorocaba: 12 Turma; J. 22/11/2011™. Grifamos.
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CITACAO (Novidade)

Quem podera receber?

O devedor se furtava ao recebimento das correspondéncias e
Oficiais de Justica, constrangendo e ameacando o0s
funcionarios do Condominio, procrastinando o processo de
cobranca. Agora o devedor poderd ser citado, com a
entrega do mandado ao funcionario da portaria:

Art. 248, 8 4°, NCPC/15. Nos condominios edilicios ou nos
loteamentos com controle de acesso, sera valida a entrega
do mandado a funcionario da portaria responsavel pelo
recebimento _de correspondéncia, que, entretanto, podera
recusar o recebimento, se declarar, por escrito, sob as penas
da lei, que o destinatario da correspondéncia esta ausente.
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Orientacoes aos funcionarios:

v NAO MENTIR, OMITIR OU IMPEDIR O TRABALHO DA
JUSTICA

v DISCRICAO AO CHAMAR O CONDOMINO
v ENTREGAR A CORRESPONDENCIA COM PRIORIDADE

v LER O MANDADO COM ATENCAO JUNTO COM
SINDICO

v POSSIBILIDADE DE CERTIFICAR — FE PUBLIC
) SECOVIER
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PAGAMENTO EM 3 DIAS

Reducao dos honorarios advocaticios

Art. 827, NCPC/15 - Ao despachar a inicial, o juiz fixara, de
plano, os honorarios advocaticios de 10%, a serem pagos pelo
executado.

8 12 No caso de integral pagamento no prazo de 3 (trés) dias, 0
valor dos honorarios advocaticios sera reduzido pela metade

(5%).

§ 22 O valor dos honorarios podera ser elevado ate 20%, quando
rejeitados os embargos a execucao, podendo a majoracao,
caso nao opostos os embargos, ocorrer ao final do procedimento
executivo, levando-se em conta o trabalho realizado pelo

I advogado do exequente. '®) (’!)sﬁ,ﬁm%



AUDIENCIA DE CONCILIACAO
30 DIAS

No procedimento comum de cobranca:

Art. 334, NCPC/15. Se a peticao inicial preencher os
requisitos essencials e nao for o caso de
iImprocedéncia liminar do pedido, o0 juiz designara
audiéncia _de conciliacdo ou de mediacao com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, devendo
ser citado o réu com pelo menos 20 (vinte) dias de
antecedéncia.
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Judicial ou Extrajudicial

 Politica de Acordo pré-definida em Assembleia.

* Nado esquecer das despesas e dos honorarios
advocaticios.

« Camara de Mediacao Secovi-SP. —

www.secovi.com.br/servicos/camara-de-mediacao vt
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OBRIGADO

Assessoria Juridica
Secovi-SP

juridico@secovi.com.br
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