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Alteracédo do Cédigo Civil —Art. 1331 a 1358
Condominio Edilicio




— A lei de condominio edilicio foi criada para regulamentacéo e aplicacao
aos condominios de edificios coletivos, e consiste na conjugacao do direito
do uso exclusivo do titular, sobre sua unidade independente, com o direito
relativo as partes comuns do condominio.

— aplica-se, por analogia, as associacoes de moradores e lojistas, clubes
ou assemelhados que sdo criadas pelos proprietarios dos imoéveis, em
funcdo da solidariedade de interesses coletivos, com o0 objetivo de
administracdo, conservacao, manutencdo, disciplina de utilizacdo e
convivéncia, visando a valorizacdo das unidades que compdem O
empreendimento, vinculando-se, por critérios de afinidade, similitude e
conexao, atividade de administracao de imoveis.




—> A administracdo das unidades, dentro de uma sociedade condominial
Ou associativa, sujeita seus titulares a normatizacdao e a disciplina
constantes de atos constitutivos, cotizando-se na forma de decisao de

atos para suportar a consecucado de seus objetivos através da convencao
Condominial ou estatutaria.

— Enunciado 89 do Conselho da Justica Federal: “ O disposto nos
artigos 1331 a 1358 do Cddigo Civil se aplica, no que couber, aos
condominios assemelhados, tais como loteamentos fechados, multi
propriedade imobiliaria e clube de campo.




— Todos 0s proprietarios devem suportar com as despesas gue
beneficiam a coletividade condominial, sob pena de enriquecimento ilicito
(Proc. 1001119-37.2017.8.26.0663)

“Ainda que haja tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica em
julgamento de Recursos Especiais representativos de controversia (REsp

1.° 1.439.163/SP e REsp n.°© 1.280.871/SP), no sentido de que “as taxas
de manutencao criadas por associacdes de moradores nao obrigam os
nao associados ou que a ela n&o anuiram”, ndo ha como se acolher o
\ argumento de que a obrigacdo fere o principio constitucional da
liberdade de associacdo, pois, neste caso, ha expresso reconhecimento,
por parte do réu, de que adquiriu seu terreno naguele loteamento ciente
da futura constituicao da associacdao autora, aceitando seus termos
(clausula quinta do instrumento particular, conforme fls. 83, item 20 da

contestacao, e fls. 407)”



O advogado, primeiro juiz da causa, antes de judicializar a
questao, deve analisar o risco da propositura da demanda e
verificar se foram esgotadas todas as possibilidades

composicao.




Medidas pré ajuizamento

= Analisar o cadastro e passado pregresso do condomino ou associado
Inadimplente (perfil do devedor);

B2 X (e

5 dias 10 dias 15 dias 30 dias

—> contato por e-mail, WhatsApp, SMS, telefonico e exigir o
pagamento;

—> Dialogo, acordo e flexibilizacdo para pagamento do credito.







Obrigacoes dos condominos/associados —
Regulamentacao no Estatuto e Normativos

Art. 1.336. Sao deveres do conddmino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcao das suas
fracdes ideais, salvo disposi¢cdo em contrario na convencao;

(--")

§ 1 - O conddomino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos
juros moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por
cento ao meés e multa de até dois por cento sobre o debito.




Alteracao - Novo Codigo de
Processo Civil —Lei 13.105/15




= A intencdo, pela qual a Lei 13.105 foi criada, € no sentido de conferir ao
processo funcionalidade e efetividade, mas ha uma enorme falha em nao
permitir, com expressa previsio legal, a execucdo de prestacOes vencidas no
curso do processo executivo de titulo executivo extrajudicial, como por
exemplo o caso da relacdo locaticia, mensalidades escolares e, agora, despesas
condominiais.

=) existe decisdes jurisprudenciais permitindo a execucdo de parcelas
vincendas (em titulo extrajudicial), levando em consideracdo “que 0 contrato
permaneceu vigente, razao pela qual séo devidos os alugueis e demais encargos
vencidos e ndo pagos no curso da execucdo, bem como 0s vincendos até a
efetiva extincao da relacao contratual.




—» a exigibilidade do titulo executivo extrajudicial ocorre com o seu
Inadimplemento, autorizando ao credor executar a importancia nao
paga, com a apresentacdo em juizo do titulo executivo em que conste
esta obrigacao e o calculo atualizado do valor total devido até a data da
propositura da acao, havendo, neste instante, a fixacdo do quantum
debeatur devido pelo executado, excluido eventuais valores futuros,
que diga-se de passagem devem ser cobrados em acdo autbnoma, se
vencidos e nao pagos.



Dispositivos legais e Jurisprudenciais:

Art. 323 do CPC. “Na acdo que tiver por objeto cumprimento de
obrigacdo em prestacOes sucessivas, essas serdo consideradas incluidas
no pedido, independentemente de declaracao expressa do autor, e serao
Incluidas na condenacéo, enquanto durar a obrigacéao, se o devedor, no
curso do processo, deixar de paga-las ou de consigna-las.”

Sumula 13: Na acdo de cobranca de rateio de despesas condominiais,
consideram-se incluidas na condenacao as parcelas vencidas e ndo pagas
no curso do processo ateé a satisfacao da obrigacdo. (Art. 290, do C.P.C.).



Dentre as inovacoes instituidas pela Lei 13.105 de 16 de marco de 2015
no Codigo de Processo Civil, estdo os incisos V111 e X do artigo 784

Art. 784. Sao titulos executivos extrajudiciais:

(..)

VIII - o crédito, documentalmente comprovado, decorrente de aluguel de
Imovel, bem como de encargos acessorios, tais como taxas e despesas de
condominio;

(..)

X - 0 credito referente as contribuicOes ordinarias ou extraordinarias de
condominio edilicio, previstas na respectiva convencdo ou aprovadas em
assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas.




— O credito deve ser comprovado através de documento escrito;

—» O crédito deve ser liquido, certo e exigivel. Ligquido, quando é
facilmente aferivel o valor da prestacao; certo, quando ndo ha controversias
da sua existéncia; e, exigivel, qguando nao depende de termo ou condicao;

— Todos os valores cobrados devem estar devidamente regulamentados nos
“normativos condominiais ou estatutarios, ou aprovados em assembleia com
registro da respectiva ata;

— Os termos do estatuto associativo, convencao condominial e deliberacao
das assembleias registradas em atas devem estar de acordo com a leis
aplicavel a especie (ex.: multa de inadimpléncia);

— Nao sendo o titulo de crédito dotado de liquidez, certeza ou
exigibilidade, os valores poderao ser objeto de acao de cobranca, que diga-

se de passagem, era o procedimento utilizado antes da reforma do Codigo de
Processo Civil,




O novo Codigo de Processo Civil:

— Qualifica a taxa de condominio e associativa (por analogia), como
um Titulo Executivo;

— A Execucao direta autoriza a extracdo de certidao de protesto
(restricao — rol de mal pagadores);

— A Execucdo do associado ou condomino inadimplente obriga-o a

pagar em trés dias a divida, sob pena de penhora de bens (valor da divida
\ se equivale ao valor dos bens, custo “x’ beneficio de se prosseguir com a

penhora)

— Celeridade processual e efetividade™



Acao de Execucao

« Periodo certo e determinado para a cobranca

<>

« Despesas com ajuizamento de novas agoes
« Despesas com a formalizacdo de penhora e abertura de discussoes

« Efetividade relativa, pois depende do valor da divida para
expropriacao do bem




Acao de Cobranca

Cobranca das parcelas vencidas e vincendas até o cumprimento da
obrigacao

—p-

« Desnecessidade de propositura de acOes (artigo 323 do CPC e
Stimula 13 do TJSP)

« Celeridade do procedimento introduzida pelo Codigo de Processo
Civil que restringiu as possibilidades de interposicao de recurso para
retardar o andamento da acao

 Designacao de audiéncia de conciliacado, em caso de nao
comparecimento caracteriza ato atentatorio a dignidade da justica, 15
dias para apresentacao da defesa;







