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Da Cobranca Condominial pelas Vias
Judiciais — CPC 1973

Acao de Cobranca de Quotas Condominiais (art. 275, Il, b do CPC):

v’ ata comprovando o mandato do Sindico
\/ procuragao outorgada pelo sindico
v planilha de apuracéo da divida
v’ exibicdo dos boletos inadimplidos
v'matricula atualizada do registro de imoéveis
v'copia do documento que comprova titularidade da unidade*
v'cOpia da convencao de condominio*

Ata contendo orcamento previamente aprovado pela AGO
Ata contendo aprovacao da despesa extraordinaria pela AGE

Observar que o pedido de condenacdo tambem refira sobre as quotas
condominiais que se vencerem apos ingresso da acao e durante todo o
periodo que tramitacdo do processo e até o integral cumprimento da
obrigacao = art. 290 do CPC.




Fluxograma do Processo de 1973

1. Peticao Inicial

2. Juiz Recebe
Emenda
Indefere

Citacao

4. Defesa Réu / Revelia
Contestacao
Excecao
Recovencao
15 Dias

3. Citacao

5. Conclusao ao Juiz

6. Especificar Provas




Fluxograma do Processo de 1973

7. Julgamento Estado Processo _]

LR - 1
8. Audiencia

Conciliacao

Instrucao

Julgamento

9. Debates ou Memoriais

Titulo Executivo Judicial
2 Fase
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Da Cobranca Condominial pelas Vias

Judiciais - CPC 1973

Execucao de Titulo Extrajudicial ( art. 585, inciso Il do CPC) = confissao
de divida assinado pelo devedor e duas testemunhas:

v'ata comprovando mandato do sindico

v'procuracédo do sindico

v'confissdo de divida e termo acordo com assinatura de DUAS testemunhas
v'planilha apresentando liquidacéo do debito

v'matricula atualizada do registro de imoveis

v'cOpia do documento que comprova titularidade da unidade*

v'convencao de condominio*

Aqui a demanda € CERTA pelo periodo que esta confessado em
termo de acordo, sendo necessario ingressar com nova ac¢ao judicial
pelo periodo das quotas vencidas posterior ao ajuste ou mesmao obter
nova confissao de divida pelo periodo excluido do termos anterior.




—

Novo Codigo de Processo Civil —
18.03.2016

ART. 784 : Sao titulos executivos extrajudiciais:

$

Inciso X: o CREDITO referente as contribuicdes
ordinarias ou extraordinarias de condominio
edilicio, previstas na respectiva convencao ou
aprovadas em assembleia geral, desde que
documentalmente comprovadas.




Fluxograma do Processo de 2016

Peti¢ao Inicial
Titulo Executivo

Extrajudicial

=

Juiz recebe
Indetere/Emenda

/Citagio

Devedor Paga
Pede
Parcelamento

Recursos

Avaliacao

Leilao

. 2

Citagao Para
Pagamento 03 dias

Devedor Oferece
Embargos 15 Dias

Devedor
Nao Paga
e Nao
Embarga

Devedor
Nao
Encontrado

L

Impugnacio Credor e
Penhora Imovel

Penhora

\4

Arresto Bens

\/

Avaliacao

Audiéncia Conciliacio
Instruc¢io Julgamento
ou Sentenca

V%
Leilao

Citacao Edital

Penhora do Arresto

Avaliacao
Leilao




Novo Codigo de Processo Civil —
18.03.2016

PROBLEMA: Atender aos REQUISITOS FORMAIS do
procedimento executivo e que estao expressos no dispositivo

Art. 783. A execucao para cobranca de
crédito fundar-se-4 sempre em TITULO de
obrigacdo CERTA, LIQUIDA e EXIGIVEL

TITULO

Instrumentalizacao da Obrigacao que deve ser certa,
liquida e exigivel:

CERTEZA: E atributo que se relaciona a existéncia da
obrigacdo/crédito e tambéem se vincula ao seu
responsavel/legitimado




Novo Codigo de Processo Civil —
18.03.2016

LIQUIDEZ: Importa expressa determinacdo do
objeto da obrigacéo, ou quantum dela.

EXIGIBILIDADE: O vencimento do termo para
cumprimento da obrigacgao.

PROBLEMATICA: As acdes de cobranca pelo
Codigo de 1973, baseadas no Principio da
economia processual, incidia a regra do art. 290
CPC:




Novo Codigo de Processo Civil —
18.03.2016

Art. 290. Quando a obrigacao consistir em prestacoes
peridodicas, considerar-se-do elas incluidas no pedido,
Independentemente de declaracao expressa do autor;
se o0 devedor, no curso do processo, deixar de paga-las
ou de consigna-las, a sentenca as incluird na
condenacao, enquanto durar a obrigacao.




Novo Codigo de Processo Civil —
18.03.2016

No Novo Codigo de Processo Civil teremos “equivalente” o
art. 323 no processo de conhecimento que dispoe:

Art. 323. Na acédo que tiver por objeto cumprimento de
obrigacdo em prestagc0es sucessivas, essas serédo
consideradas incluidas no pedido, independentemente de
declaracao expressa do autor, e serdo incluidas na
condenacéo, enquanto durar a obrigacao, se o devedor, no
curso do processo, deixar de paga-las ou de consigna-las.

O paragrafo unico do art. 771 do NCPC assegura que as
lacunas do processo de execucao deverao ser supridas junto
ao Livro | da Parte Especial que disciplina o processo de
conhecimento e fundamenta junto com o art. 323 essa
possibilidade.




Novo Codigo de Processo Civil —
18.03.2016

* Abre a possibilidade de discussao de modificacao do
pedido no curso da lide, apesar de a margem de defesa
do réu ser bastante restrita

O NCPC, portanto, caminhou para ampliacao dos
pedidos implicitos e do poder de correcao da demanda
pelo juiz.

Ja ha precedentes no TJRS (Al 70066420803) e no STJ
(Resp 1390324/DF) admitindo a inclusao de parcelas
vincendas no curso de acao de execucao de titulo
embasado em contrato de trato sucessivo.




Novo Codigo de Processo Civil —
18.03.2016

Art. 784, inciso X:

contribuicOes ordinarias ou extraordinarias=
cota mensal das despesas condominiais;

aprovadas em assembleia geral =
PREVISAO ORCAMENTARIA;

4

documentalmente comprovadas =
ATA DA AGO/AGE;




Previsao Orcamentaria

Conceito: evita que os conddominos sejam surpreendidos com
valores arbitrariamente fixados e apresentados pela
administracao.

regra expressa do art. 1350 CC

apu)ra(;éo de responsabilidade legal do Sindico (art. 1348
8C

aprovacao anual pela assembléia [Art. 1° Considera-se &
periodo de doze meses contado do dia do inicio ao dia €
orrespondentes do ano seguinte.Lei 810/49]




— |

Previsao Orcamentaria

v Resulta da analise da receita + despesa [exercicio anterior] +
projecdo de aumentos e indices inflacionarios dos
fornecedores e servicos + previsdao de inadimpléncia +
pequenos gastos financeiros [folga]

v Ineficiéncia da previsao exige reforco em aprovacao posterior
e complementar, nada impede uma aprovagao com efeito
suspensivo

v Formara a quota mensal de condominio

v Requisito para acao judicial de cobranca de quotas
condominiais (exigibilidade judiciaria do debito, assim como a
legitimidade para cobrar e pagar), em especial no novo
procedimento




Registro da Reuniao: ATA

Forma de registrar e comprovar o resultado das
deliberacoOes, sua redacao exige os seguintes requisitos:

registro de abertura dos trabalhos
Identificar a convocacao e o quorum
“escolha da mesa diretiva

ranscricao da ordem do dia




Registro da Reuniao: ATA

Forma de registrar e comprovar o resultado das
deliberacoes, sua redacao exige 0S seguintes requisitos:

resumo dos debates e votacao identificada :

horario de encerramento dos trabalhos
|I

leitura e aprovacao do texto, com assinatura
de Presidente e Secretario, podendo 0s
resentes assinarem




Registro da Reuniao: ATA

Recomendacoes para elaboracao de atas:

v A partir da previsdo orcamentaria aprovada que
seja fixada a quota condominial mensal,

v Que a ata refira quanto as rubricas que serao
apuradas mediante custo efetivo e que as mesmas
sejam de facil demonstracéo;

v Que as atas sejam redigidas mediante assessoria
especializada e no ato da reuniao que tratar de
deliberar a previsdo orcamentaria do condominio;




Registro da Reuniao: ATA

Recomendac0es para elaboracéo de atas:

Que as reunidoes da AGO observem apenas a pal
especifica e determinada em lei; art 1350 do Codi

- Civil;

!

Que todas as despesas extraordinarias tenha
eliberacao e aprovacdo da AGE e devidan
gistradas em ata,




EXTRATO DE ATA

Quando a ata € completa, plena, lavrada sob a
forma tradicional, discorrendo sobre todos os fatos
ocorridos, € permitido extrair um extrato para a
publicacédo, ou seja, um texto mais resumido,
conciso, com o sumario dos fatos ocorridos e das
deliberacoes tomadas.

Portanto, apenas para a ata que nao fol
lavrada na forma de sumario, e
facultada a publicacao de um extrato.
(Art. 130, 8§ 3°da Lei das S/A —-n°
6404/76)




Texto de Encerramento de Ata e Extrato de Ata

Encerramanto de ATA:

“A seguir, como ninguém mais fez uso da palavra, o Sr. Presidente deu por
encerrado os trabalhos, tendo determinado a lavratura da presente ata, que
achada de acordo, consoante o deliberado, vai datilografada e anexa neste
livro de atas, tendo sido assinada pelo Sr. Presidente e por mim, Secretario,

ficando autorizado pelos presentes a expedicdo de extrato de ata para 0s
devidos fins.”

Encerramento de Extrato de ATA:

“Certifico que as deliberacdes acima transcritas sao copias fiéis das que
dentre outras foram tomadas na Assembleia Geral Extraordinaria do
, realizada em , CUja ata encontra-se lavrada em Livro
proéprio arquivado na sede da(o) Y




