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Rateio das despesas:

O Decreto n° 5.481, de 25/06/1928 possibilitou “a alienacao
parcial dos edificios de mais de cinco andares” e o artigo 9°
vinculou o pagamento da quota ao valor do imdvel.

“Art. 9° - Anualmente, os proprietarios de apartamentos votarao, por
maioria, a verba para as despesas comuns de conservacao do edificio,
concorrendo cada interessado, dentro do primeiro més do trimestre,
com a quota que Ihe tocar para o custeio, de acordo com o valor de sua
propriedade .

O Decreto-Lel n° 5.234, de 08/02/1943, passou a permitir a
alienacdo de unidades privativas em prédios de concreto
armado, de trés ou mais pavimentos e manteve o critério de
rateio _de despesas ate o advento da Lei n®° 4591, de
16/12/1964.




Rateio das despesas:

O art. 32 da Lei n° 4.591/64 definiu os Direitos e
ObrigacOes do Incorporador apontando os documentos
obrigatorios que devem ser arquivados no Cartorio de
Registro de Imdveis. Destaque:

“@i) discriminacao das fracdes ideais de terreno, com as
unidades autdnomas a gue elas corresponderéo”.

O art. 12 da Lei n° 4.591/64 disp0s sobre rateio por
fracao ideal




Rateio das despesas:

Art. 12 - Cada condémino concorrerd nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na convencéo, a cota-parte que lhe
couber em rateio.

§ 1° - Salvo disposicdo em contrario na convencdo, a fixacao da cota
no rateio correspondera a fracdo ideal de terreno de cada unidade.

§ 4° - As obras que interessarem a estrutura integral da edificacéo ou
conjunto de edificacbes ou conjunto de edificacGes, ou ao Sservico
comum, serdo feitas com o0 concurso pecuniario de todos oS
proprietarios ou titulares de direitos a aquisicao de unidades, mediante
orcamento previo aprovado em assembleia geral, podendo incumbir-se
de sua execucdo o sindico, ou outra pessoa, com aprovacdo da
assembleia.

§ 5° - A rendncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso
algum valera como escusa para exonera-lo de seus encargos.




Rateio das despesas:

“Novo” Codigo Civil (Lei n°® 10.406/02), art. 1.336, redacéao
original:

Art. 1.336 - Sao deveres do conddmino:
| - Contribuir para as despesas do condominio, na proporcao de suas
fracOes ideals;

(Mantido o critério do rateio pela fracao ideal, porém retirado da
assembléia de condominos a faculdade de adotar um critério
diferente).

Percebendo que a norma anterior (a Lei 4591-64!) era mais
salutar, a Lei n® 10.931, de 02/08/ 2004:

Art. 1.336- Sao deveres do conddémino:
| - contribuir para as despesas do condominio na proporcéo das suas
fracOes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao ”.




A cobranca judicial por inadimplemento:

O artigo n® 12 da Lei n°® 4.591/1964.

Art. 12-

§ 2° - Cabe ao sindico arrecadar as contribui¢des, competindo Ihe
promover, por via executiva, a cobranca judicial das cotas
atrasadas.

A “via executiva” foi afastada em 1.973, pelo CPC:

Art. 275 — Observar-se-a o procedimento sumarissimo:
Il — nas causas, qualquer que seja o valor:

“c” - de responsabilidade pelo pagamento de impostos, taxas,
contribuicOes, despesas e administracéo de prédio em condominio.




A cobranca judicial por inadimplemento:

Vantagens do sumarissimo:

Audiéncia de conciliacao em 30 dias (art. 277, do CPC), com
sentenca se o reu faltar.

Em sequida, audiéncia de instrucao em até 30 dias (art. 278,
paragrafo 2°, do CPC).

“findos a instrucao e os debates orais, o0 juiz proferira

sentenca na propria audiéncia ou no prazo de 10 (dez) dias”
(art. 281, do CPC).

Assim, em 70 dias se atingiria a sentenca.




A cobranca judicial por inadimplemento:

O art. 98 — |, da Constituicao Federal substituiu o
nome, para “Procedimento Sumarissimo”.

O art. 3°, da Lel n°® 9.245 de 2612/1995 substituiu o
nome, para “Procedimento Sumario” e alterou a
redacéo, para constar:

“b” - de cobranca ao condomino de quaisguer quantias
devidas ao condominio”




A cobranca judicial por inadimplemento:

Percebendo que a norma anterior (a Lei 4591-64!) era mais
salutar, o Projeto de Lei n°. 8.046, de 2010, o “Novo Codigo de
Processo Civil" (Relator-Geral: Deputado Federal Paulo
Teixeira) incluem entre os titulos executivos (Art. 743 — X):

‘O créedito referente a contribuicdbes ordinarias ou
extraordinarias de condominio edilicio previstas em convencao
de condominio ou aprovadas em assembléia geral, desde que
documentalmente comprovadas’.




Art. 784. Séo titulos executivos extrajudiciais:

()

Il - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas)
testemunhas;

()

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

()

X - 0 crédito referente as contribuigoes ordinarias ou extraordinarias
de condominio edilicio, previstas na respecfiva convencao ou aprovadas em

assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas;

()

§ 12 A propositura de qualquer acdo relativa a débito constante de titulo
executivo néo inibe o credor de promover-lhe a execucdo.

()

Art. 785. A existéncia de fitulo executivo extrajudicial ndo impede a parte
de optar pelo processo de conhecimento, a fim de obter titulo execufivo judicial.

> Antes do NCPC:

»Aluguéis: estavam
referidos no art. 585 —
V, do CPC.

> Rateios de
condominio: era por
“procedimento
sumario” — art. 275 i
“b”, do CPC.




Como e Quanto? O que lembrar ao acionar:

Artigo 798 NcPCc: documentar adequadamente
o credito, apresentando além do titulo executivo, o0

demonstrativo do débito atualizado até a data de propositura
da acao,

| - O indice de correcdo monetaria adotado;

Il - A taxa de juros aplicada;

lIl - Os termos inicial e final de incidéncia do indice de correcéo
monetaria e da taxa de juros utilizados;

I\ - A periodicidade da capitalizacéo dos juros, se for o caso;

V - A especificacao de desconto obrigatério realizado, quando
for o caso.




Como e Quanto? O que lembrar ao acionatr:

Mais:

 Nome completo do executado e seus numeros de
Inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica,

* Indicar os bens suscetiveis de penhora




Onde?

Art. 94, do CPC: da a regra geral de competéncia (* art. 46
NCPC)

Art. 94 — A acao fundada em direito pessoal e a acéo fundada em direito
real sobre bens moveis serdo propostas, em regra, no foro do domicilio
do réu.

Os foruns regionais em SP
Se forem 2 réus: qualquer dos 2 domicilios (art. 94, §4°)

Direito real sobre bens imoveis: local do imovel (art. 95)




Quem aciona?

Autor: o Condominio (e ndo a Administradora ou o Sindico)

Art. 6° - Ninguém podera pleitear em nome proéprio, direito alheio, salvo
quando autorizado por lei.

(* art. 18 NCPC)




Quem aciona?

Autor: o Condominio (e nao a Administradora ou o Sindico)

“Contudo, a ora agravante é apontada como administradora
da ré e nao foi incluida no polo passivo da lide principal.
Nesse andar, € bem de se ver que a r. deciséo agravada nao
causa prejuizo a administradora propriamente dita, mas sim
ao réu, pelo que a agravante deveria ter recorrido em nome
deste e ndo em nome proprio como constou na inicial. E,
dado que é vedado litigar em nome proprio sobre direito
alheio, conforme a regra contida no artigo 6° do Codigo de
Processo Civil, ndo ha como se conhecer do presente agravo

de instrumento.” (Al N°. 0008015-41.2012.8.26.0000, TJSP, relator
Desembargador Rocha de Souza, julg. 29/05/2012).




Contra quem?

Réu: (o dever de pagar)

Art. 1336 CC — Sao deveres do condomino:

| — Contribuir para as despesas do condominio na
proporcao das suas fracoes ideais, salvo disposicao
em contrario na convencao.




Contra quem?

Réu: (o dever de pagar)

Art. 1333 CC - A convencao que constitui o
condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, 2/3 (dois tercos) das
fracOes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria
para os titulares de direito sobre as unidades, ou
para quantos sobre elas tenham posse ou detencéo.




Contra quem?
Réu: (o dever de pagar)
Sem convencao registrada: Sumula 260 do STJ: A convencao

de condominio aprovada, ainda que sem registro, é eficaz
para regular as relacdes entre os condominos.

Enriquecimento sem causa.

Art. 884 do Codigo Civil




Contra quem?

Adquirente: art. 1345 CC (responde inclusive por
multas e juros)

Art. 1345 — O adquirente de unidade responde
pelos débitos do alienante, e em relacéo ao
condominio, inclusive multas e juros moratorios.




Contra quem?
Arrematacao em leilao:

Agravo de instrumento. Despesas de condominio.
Cobranca. Execucao. Arrematacao das unidades
condominiais nos autos da faléncia da re. Obrigacéo
propter rem. Responsabilidade dos arrematantes, atuais
proprietarios do imoével, pelo pagamento de divida relativa
as despesas condominiais pendentes. Inclusédo dos
arrematantes no poélo passivo da acdo de cobranca:

possibilidade. Decisao reformada. Recurso provido. (TJSP -
Al n° 0053402-50.2010.8.26.0000, rel. Des. Francisco Occhiuto Junior, 322
Camara de Direito Privado, j. 11/11/2010.)




Contra qguem?

Artigo 42, do CPC: substituicao / sucessao
processual

Art. 42 — A alienacao da coisa ou do direito
litigioso, a titulo particular, por ato entre vivos,
nao altera a legitimidade das partes.
(“‘substituindo o alienante ”)

Art. 109 do NCPC - A alienacao da coisa ou do direito
litigioso, a titulo particular, por ato entre vivos, nao
altera a legitimidade das partes. (“sucedendo 0
alienante )




Quanto?

O artigo 1336, paragrafo 1° CC, prevé a aplicacao
de juros moratorios convencionais ou, nao sendo
previstos, 0s de um por cento ao meés.

Art. 1336 — “(...) § 1°- O condOmino que nao pagar a
sua contribuicao ficara sujeito aos juros moratorios
convencionados ou, nao sendo previstos, os de 1% (um
por cento) ao més e multa de até 2% (dois por cento)
sobre o débito.




Quanto?

Portanto:
Sem convencao: até 1% ao més
Com convencao: os previstos

Logo, é interessante prever na convengao?




Quanto: qual o limite para a previsao?

Art. 406 — Quando 0s juros moratorios n&o forem
convencionados, ou o forem sem taxa estipulada, ou
quando provierem de determinacao da lel, serao
fixados segundo a taxa que estiver em vigor para a

mora do pagamento de impostos devidos a Fazenda
Nacional.




Quanto: qual o limite para a previsao?

Artigo 161 paragrafo 1° do Codigo Tributario Nacional: juros de
mora sao de 1% ao mes;

Art. 161 — O crédito nao integralmente pago no vencimento € acrescido
de juros de mora, seja qual for o motivo determinante da falta, sem
prejuizo da imposicao das penalidades cabiveis e da aplicacao de
quaisquer medidas de garantia previstas nesta Lei ou em lei tributaria.
§ 1°- Se a lei ndo dispuser de modo diverso, 0s juros de mora sao
calculados a taxa de 1% (um por cento) ao més.

SELIC?




Quanto: qual o limite para a previsao?

Decreto lel 22.626 de 1933, artigo 1° (Lei da
Usura): veda a estipulacao em contratos do
DOBRO DA TAXA LEGAL;

Art. 1° - E vedado, e sera punido nos termos dessa
lel, estipular em quaisquer contratos taxas de
juros superiores ao dobro da taxa legal (Codigo
Civil, art. 1062).




A EXECUCAO (em resumo):
Execucao ja era prevista na Lei 4591/64, artigo 12

paragrafo 2° (“via executiva”) e no artigo 21, quanto a
multa aplicada contra o condémino.

Desde o0 advento do CPC 1973 (Lei 5869 de 11 de janeiro
de 1973), a situacéo ficou regida pelo artigo 27511 b
(sumario).

No ano que vem (como vimos): art. 784 X, NCPC

A execucao: possivel penhorar “bem de familia”?




A EXECUCAO:

Artigo 620, do CPC: a execucao pela forma
menos onerosa;

Art. 620 — Quando por varios meios o credor puder
promover a execucao, o juiz mandara que se faca
pelo modo menos gravoso para o devedor.

(* art. 806 NCPC)




Avaliacao:

Artigos 668, 680, 684, do CPC: cuidando da avaliacao do imovel
penhorado;

Art. 668 — O executado pode, no prazo de 10 (dez) dias apos intimado da
penhora, requerer a substituicao do bem penhorado, desde que comprove
cabalmente que a substituicdo néo trara prejuizo algum ao exeqliente e sera
menos onerosa para ele devedor (art. 17, incisos IV e VI, e art. 620). (* art.
847 NCPC)

Art. 680 — A avaliacéo sera feita pelo oficial de justica (art. 652), ressalvada a
aceitacao do valor estimado pelo executado (art. 668, paragrafo Unico, inciso
V); caso sejam necessarios conhecimentos especializados, o juiz nomeara
avaliador, fixando-lhe prazo nao superior a 10 (dez) dias para a entrega do
laudo. (* art. 870 NCPC)

Art. 684 — Nao se procedera a avaliacao se:

| — 0 exequente aceitar a estimativa feita pelo executado (art. 668, paragrafo
unico, inciso V);

Il — se tratar de titulos ou de mercadorias, que tenham cotacao em bolsa,
comprovada por certiddo ou publicacéao oficial. (* art. 871 NCPC)




Adjudicacao pelo condominio:

Condominio pode adjudicar a unidade?

SIM, decisao do Juiz Venicio Antonio de Paula

Salles, da 12 Vara de Registros Publicos (Diario das
Leis BDI — de 2002, n.8, pg. 29)




Arrematacao pelo condominio:

Condominio pode arrematar a unidade?
E 0 que faz depois?

Assembleia para autorizar?

“Leilao”?

Preferéncia?




Obrigado!
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