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OS PROCEDIMENTOS JURIDICOS PARA A COBRANCA DE DEBITOS
CONDOMINIAIS NO CONDOMINIO EDILICIO

Gabriela Vieira da Silva

Fabio Severiano do Nascimento

RESUMO

Este trabalho analisa os procedimentos juridicos para a cobranca de débitos condominiais em
condominios edilicios. Considerando que a inadimpléncia compromete a administracdo e a
convivéncia nos condominios, o estudo parte da estrutura juridica do condominio edilicio,
abordando a classificacdo das despesas condominiais e sua forma de rateio. Em seguida, séo
elencados os efeitos da inadimpléncia para a coletividade, como a necessidade de reajustes e
cortes de servicos. Por fim, o trabalho examina os meios legais de cobranca, com foco na
execucao de cotas condominiais como titulo executivo extrajudicial, conforme o Cédigo de
Processo Civil de 2015. A pesquisa apoia-se em doutrina e jurisprudéncia, concluindo que
mecanismos eficazes de cobranca sdo essenciais para garantir o equilibrio financeiro do

condominio e a preservacao da convivéncia harmoniosa entre os condéminos.

PALAVRAS CHAVE: Artigo. Condominio edilicio. Débitos condominiais.

ABSTRACT

This study examines the legal procedures for the collection of condominium debts in
residential condominium settings. Recognizing that delinquency compromises both the
administration and the social cohesion of such communities, the analysis begins with an
overview of the legal framework governing residential condominiums, including the
classification and apportionment of condominium expenses. It then explores the broader
consequences of delinquency for the collective, such as the need for financial readjustments
and service reductions. The final section evaluates the available legal mechanisms for debt
recovery, with particular emphasis on the enforcement of condominium fees as extrajudicial

enforceable instruments under the 2015 Brazilian Code of Civil Procedure. Grounded in legal



doctrine and jurisprudence, the research concludes that efficient debt collection measures are
essential to maintaining the financial stability of the condominium and ensuring harmonious

coexistence among residente

KEYWORDS: Academic article. Residential condominium. Condominium debts.

INTRODUCAO

O crescimento desordenado das cidades, aliado a necessidade de seguranca,
organizacdo e otimizacdo do uso do solo urbano, tornou os condominios edilicios uma
realidade predominante no cenério habitacional brasileiro. Mais do que uma simples escolha
de moradia, viver em condominio passou a ser uma exigéncia pratica da vida em sociedade,
especialmente nos grandes centros urbanos, onde o espaco é disputado e a convivéncia coletiva

imp0e regras claras de uso e convivéncia.

Nesse contexto, o condominio edilicio surge como uma forma peculiar de propriedade,
prevista nos artigos 1.331 a 1.358 do Cddigo Civil, que combina o dominio exclusivo sobre a
unidade privativa com a copropriedade das areas comuns. Essa dualidade exige do condémino
ndo apenas a observancia de normas internas, mas, sobretudo, uma postura cooperativa e
responsavel diante das obrigacBGes financeiras que garantem a manutencdo da estrutura

condominial e o funcionamento dos servicos essenciais.

Dentre essas obrigacdes, destaca-se 0 pagamento das cotas condominiais, que
representa o principal mecanismo de custeio do condominio. A inadimpléncia dessas
contribui¢fes ndo compromete apenas o equilibrio financeiro da gestdo, mas afeta diretamente
os demais moradores, que acabam arcando, ainda que indiretamente, com o 6nus deixado pelos
devedores. Isso gera impactos juridicos, administrativos e sociais, exigindo da administracao
condominial medidas eficientes e legalmente seguras para recuperar 0s créditos sem

comprometer a convivéncia interna.

Diante desse cenério, o presente trabalho propde uma analise aprofundada dos
procedimentos juridicos disponiveis para a cobranca de débitos condominiais, com base na
legislagdo vigente, na doutrina especializada e na jurisprudéncia dos tribunais superiores.

Pretende-se compreender como o ordenamento juridico brasileiro equilibra os interesses do



condominio e do condémino inadimplente, a luz de principios como a boa-fé objetiva, a fungédo

social da propriedade e o devido processo legal.

Diante dessa realidade, surgiu a seguinte indagacdo que orienta o presente estudo:
“quais os procedimentos juridicos que os condominios podem adotar para tornar mais eficaz
a cobranca das taxas condominiais inadimplidas? . Essa pergunta reflete uma preocupacéo
pratica e crescente no cotidiano condominial, em espécie diante dos desafios financeiros
enfrentados pela administracdo quando alguns moradores deixam de cumprir com suas

obrigacoes.

Com base na problemaética acima citada, restou definido como objetivo geral deste
estudo analisar os instrumentos juridicos disponiveis que possibilitam aos condominios
edilicios realizar cobranca das contribuicbes em atraso de forma mais eficiente, sem

comprometer a convivéncia interna e os principios que regem a vida em coletividade.

Com base nessa problematica, estrutura da pesquisa esta dividida em trés capitulos. O
primeiro aborda os fundamentos juridicos do condominio edilicio e a natureza das despesas
condominiais, com destaque para sua classificacdo e critérios de rateio. O segundo capitulo
analisa os reflexos da inadimpléncia, tanto no plano juridico quanto na realidade da
administracdo e convivéncia entre os condéminos. Por fim, o terceiro capitulo explora os
instrumentos legais disponiveis para a cobranca dos débitos, com énfase na execucao de titulo
extrajudicial prevista no artigo 784, inciso X, do Cddigo de Processo Civil, bem como nas
alternativas extrajudiciais, como protesto, negativacéo e mediacao.

A metodologia adotada nesta pesquisa € de natureza qualitativa, com enfoque
exploratério. A analise foi construida a partir de pesquisa bibliografica e documental,
envolvendo obras doutrinarias, legislacfes pertinentes com destaque para o Codigo Civil e o
Codigo de Processo Civil, bem como jurisprudéncias recentes dos tribunais superiores. Este
arcabouco tedrico e pratico foi fundamental para desenvolver uma visdo critica sobre os

caminhos legais disponiveis e suas implica¢des na rotina dos condéminos.

Trata-se, portanto, de um estudo que busca ndo apenas descrever os meios legais de
cobranca, mas também refletir sobre os desafios da vida em condominio sob a otica da
responsabilidade coletiva, do cumprimento das obrigacGes e da preservagdo da harmonia

condominial.



Capitulo 01: o condominio edilicio e as despesas condominiais.

O condominio edilicio € uma estrutura bastante singular dentro do nosso ordenamento
juridico, regulamentada principalmente pelos artigos 1.331 a 1.358 do Cadigo Civil. Ele se
caracteriza por unir dois aspectos diferentes da propriedade: de um lado, o conddmino tem o
dominio exclusivo de sua unidade; de outro, compartilha, de forma inseparavel, a propriedade
das areas comuns do prédio. Essa configuracao se diferencia bastante da comunhéo tradicional,

ja que possui regras préoprias e uma administracdo especifica.

Segundo Venosa (2024), a convivéncia em condominio exige regras especificas e
organizacdo rigorosa, ja que ha interesses comuns que precisam ser protegidos para que ndo se
sobreponham a vontade individual. Isso reforca que o condominio edilicio ndo € apenas uma
juncdo de unidades residenciais, mas uma instituicdo que demanda cooperacgao continua dos

seus membros.

O condominio edilicio surge como uma expressdo da vida em uma comunidade, onde
o direito individual se entrelaca com o interesse coletivo. Essa forma de propriedade coexiste
em dois mundos que, embora parecam distintos, sdo inseparaveis: de um lado, a propriedade
privativa, onde garante ao condémino o uso e gozo de sua unidade, e de outro, a propriedade

comum, que pertence a todos os conddéminos.

Nesse cenario, o condominio edilicio pode ser compreendido como uma forma de
propriedade hibrida. Flavio Tartuce (2024, p. 311) nos remete que “a titularidade da unidade
autdbnoma traz consigo o dever de respeitar as normas internas, de contribuir com as despesas
e zelar pelo bem-estar comum”. Contudo, a legislacdo busca equilibrar o exercicio dos direitos
individuais com os interesses coletivos da comunidade condominial. Mesmo sendo dono
exclusivo de sua unidade, o condémino ndo exerce esse direito de maneira ilimitada: ele precisa

seguir as normas internas, respeitar o sossego e contribuir para o0 bem-estar comum.

Essa convivéncia traz deveres que vao além da simples autonomia privada,
principalmente no que diz respeito & participagcdo nas despesas do condominio. Sendo assim,
as despesas sdo essenciais para manter a estrutura e o funcionamento do prédio. Envolvem
todos 0s gastos necessarios para a manutencdo das areas comuns, como pagamento de
funcionarios, contas de &gua e luz, limpeza, pequenos reparos e conservagao de equipamentos.

O jurista Caio Mario da Silva Pereira destaca que o rateio dessas despesas € fundamental para



a estabilidade da vida em condominio, pois garante que todos possam usufruir adequadamente

das areas comuns.

Normalmente, se dividem em duas categorias: ordinarias e extraordindrias. As
ordinarias sdo aquelas do dia a dia, previsiveis e ligadas a rotina do prédio. Ja as extraordinarias
se referem a gastos ndo frequentes, como obras emergenciais, reformas maiores ou a compra
de novos equipamentos. Essa diferenciacdo, embora ndo esteja rigidamente no Codigo Civil, é
reconhecida tanto pela Lei n® 4.591/1964 (Lei que rege o condominio), quanto pela
jurisprudéncia, sendo importante para definir quem deve arcar com o qué — especialmente nos

contratos de locacdo — e para manter o equilibrio financeiro do condominio.

O rateio dos custos entre os condéminos, de modo geral, segue a fracdo ideal de cada

unidade, conforme prevé o artigo 1.336, inciso I, do Codigo Civil:

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcao das suas

fracGes ideais, salvo disposi¢do em contrario na convencao;

Essa fracdo representa a parte proporcional que cada unidade tem nas areas comuns e
serve como critério para dividir os encargos. Porém, a convencdo do condominio pode adotar
outras formas de diviséo, desde que aprovadas de maneira legal e sem gerar desigualdades

injustas.

Vale lembrar também que a obrigacao de pagar as despesas condominiais € classificada
como propter rem, ou seja, esta vinculada a coisa, € ndo a pessoa. Isso quer dizer que quem
compra uma unidade assume também as dividas dela, mesmo que tenham sido contraidas por
antigos proprietarios. O Superior Tribunal de Justica tem reforcado esse entendimento,
reconhecendo a responsabilidade do novo dono pelas cotas atrasadas, por conta da natureza

real dessa obrigacao.

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANCA.
COTAS CONDOMINIAIS. PREQUESTIONAMENTO . AUSENCIA.
EXECUCAO DE SENTENCA DE DEBITOS CONDOMINIAIS EM
FACE DO ANTIGO PROPRIETARIO DO IMOVEL. ALIENACAO
DO BEM NO CURSO DA EXECUCAO. INOCORRENCIA DE
SUBSTITUICAO PROCESSUAL . DESISTENCIA DA EXECUCAO.



PROPOSITURA DE NOVA ACAO DE COBRANCA CONTRA OS
ATUAIS PROPRIETARIOS. LIMITES SUBJETIVOS DA COISA
JULGADA. OFENSA AO ART . 267, VV, DO CPC. INOCORRENCIA.
DIVIDA CONDOMINIAL. OBRIGACAO PROPTER REM . 1.

A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados impede o conhecimento do recurso especial. 2. Consoante 0
principio da obrigacdo propter rem, responde pela contribuicao de pagar
as cotas condominiais, na proporcdo de sua fracdo ideal, aquele que
possui a unidade e que, efetivamente, exerce os direitos e obrigacoes de
conddmino . 3. O adquirente de imdvel em condominio responde pelas
cotas condominiais em atraso, ainda que anteriores a aquisicao,
ressalvado o seu direito de regresso contra o antigo proprietario. 4. O
transito em julgado de acdo de cobranca proposta em face dos antigos
proprietarios, que se encontrava em fase de cumprimento de sentenca
qguando homologada a desisténcia requerida pelo exequente, nao
constitui ofensa a coisa julgada, porquanto, de acordo com os limites
subjetivos da coisa julgada material, essa produz efeitos apenas em
relacdo aos integrantes na relacdo juridico-processual em curso, de
maneira que, em regra, terceiros ndo podem ser beneficiados ou
prejudicados. 5. Ante a inocorréncia, na espécie, de ofensa a coisa
julgada e, levando-se em consideracdo, ainda, a natureza propter rem das
obrigacGes condominiais, nenhum impedimento havia, portanto, ao
condominio - autor da presente demanda - de propor nova acdo de
cobranca contra os atuais proprietarios do imdével, recorridos, como de
fato fez. 6. Recurso especial ndo provido. (STJ - REsp: 1119090 DF
2009/0011931-7, Relator.: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de
Julgamento: 22/02/2011, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicacdo: DJe 02/03/2011)

A discussdo acima mencionada também foi consolidada pelo Tema Repetitivo n° 886,
onde a principal questdo envolvia a definicdo de quem deveria responder pelo pagamento das
cotas condominiais: o antigo proprietario ou o0 comprador que assumiu a posse do imadvel antes

de concluir o registro em cartorio.



Ainda, como observado por Peluso (2025, p. 1.139), ““ a fungao social da propriedade
exige que a inadimpléncia de um ndo comprometa o coletivo, legitimando inclusive medidas
de cobranca coercitiva e a penhora da unidade inadimplente, desde que respeitado o devido
processo legal”. Portanto, compreender o funcionamento do condominio edilicio envolve
reconhecer que sua estrutura juridica estd firmemente assentada em uma ldgica de
corresponsabilidade. A inadimpléncia, por menor que pareca, pode gerar desequilibrios

financeiros, aumento de custos para os adimplentes e conflitos internos

Ficou entendido pelo STJ que a responsabilidade pelo pagamento dessas despesas ndo
depende unicamente de registro formal da compra e venda, mas sim da realidade dos fatos. Ou
seja, se 0 novo comprador ja ocupa o imével e o condominio tem pleno conhecimento dessa
ocupacdo, é ele quem deve responder pelas cotas condominiais, mesmo que o contrato ainda
nédo tenha sido levado a registro. Nessa situacdo, a obrigacéo deixa de recair sobre o antigo

dono

Esse aspecto € importante para garantir a saude financeira do condominio como um
todo. Afinal, quando alguns deixam de pagar, isso afeta diretamente a capacidade do
condominio de cumprir suas obriga¢des basicas. A inadimpléncia de poucos pode desequilibrar
as contas e comprometer servigos essenciais, como limpeza, seguranca e manutencao. Por isso,
a legislacdo prevé mecanismos especificos para cobrar esses débitos — tema que sera

aprofundado nos proximos capitulos.

Capitulo 2 — Efeitos da Inadimpléncia das Despesas Condominiais num Condominio
Edilicio

A inadimpléncia das despesas condominiais é um dos desafios mais sérios enfrentados
pelos condominios edilicios, afetando diretamente a estabilidade financeira e a operacao do dia
a dia da comunidade condominial. Quando um ou mais condéminos deixam de cumprir com a
responsabilidade de contribuir para as despesas comuns, toda a coletividade sofre as
consequéncias, pois 0s recursos arrecadados ficam aquém das necessidades basicas,
prejudicando servicos essenciais. De acordo com Pereira (2020, p.76), essa inadimpléncia ndo
afeta apenas 0s servicos essenciais, mas também compromete a convivéncia harmoniosa entre

0s condéminos.

A obrigacdo de contribuir para as despesas do condominio esta claramente prevista no

artigo 1.336, inciso I, do Cddigo Civil, e é um dever fundamental de todos os condéminos.



Quando essa obrigacao nao é cumprida, as consequéncias juridicas e administrativas ndo sao
poucas: vao desde a aplicacdo de multas e juros até o ajuizamento de ac¢Ges judiciais, com a
possibilidade de penhora da unidade do inadimplente. Como explica Diniz (2019), essa
obrigacdo é considerada propter rem, ou seja, ela estd vinculada a coisa e persiste
independentemente de quem seja o proprietario, tornando qualquer titular da unidade

responsavel pela divida.

A jurisprudéncia tem sido firme quanto a adocdo de medidas coercitivas para forcar o
conddmino inadimplente a regularizar sua situagdo. O Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do REsp 1.345.331/SP, reafirmou que a cobranca das cotas condominiais pode ser
feita judicialmente com base em um titulo executivo extrajudicial, representado pela ata da

assembleia que aprovou o orcamento do condominio, vejamos:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC . CONDOMINIO.
DESPESAS COMUNS. ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA NAO LEVADO A REGISTRO

LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMITENTE VENDEDOR OU
PROMISSARIO COMPRADOR. PECULIARIDADES DO CASO
CONCRETO. IMISSAO NA POSSE . CIENCIA INEQUIVOCA. 1.
Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as seguintes teses:a) O que
define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacdes condominiais
ndo é o registro do compromisso de compra e venda, mas a relacdo
juridica material com o imdvel, representada pela imissdo na posse pelo
promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca
da transacéo .b) Havendo compromisso de compra e venda néo levado
a registro, a responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair
tanto sobre o promitente vendedor quanto sobre 0 promissario
comprador, dependendo das circunstancias de cada caso concreto.c) Se
ficar comprovado: (i) que o promissario comprador se imitira na posse;
e (ii) o condominio teve ciéncia inequivoca da transagdo, afasta-se a
legitimidade passiva do promitente vendedor para responder por
despesas condominiais relativas a periodo em que a posse foi exercida

pelo promissario comprador. 2. No caso concreto, recurso especial ndo



provido . (STJ - REsp: 1345331 RS 2012/0199276-4, Relator.: Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento: 08/04/2015, S2 -
SEGUNDA SECAO, Data de Publicacio: DJe 20/04/2015 RB vol. 619
p. 49)

A jurisprudéncia tem sido firme ao reconhecer que a inadimpléncia condominial afeta
toda a coletividade, exigindo respostas juridicas que garantam a continuidade da gestdo e dos
servicos essenciais. Um bom exemplo é o julgamento da Apelacdo Civel n.° 0030731-
49.2020.8.19.0203, pelo Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, em que se discutia a
legitimidade passiva de um executado que constava como proprietario do imovel no Registro
Geral de Imdveis (RGI), mas alegava ja ter transferido o bem por meio de compromisso de

compra e venda néo registrado, vejamos:

APELACAO  CIVEL. EMBARGOS. A  EXECUCAO
EXTRAJUDICIAL DE COTAS CONDOMINIAIS. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. Legitimidade passiva demonstrada. Executado
que figura como proprietario no RGI do imdével. De acordo com a
jurisprudéncia pacificada, havendo compromisso de compra e venda néo
levado a registro, a responsabilidade pelas despesas de condominio pode
recair tanto sobre o promitente vendedor quanto sobre o promissario
comprador. Inteligéncia do Tema 886 dos Recursos Repetitivos do STJ.
Embargante que ndo se desincumbiu do 6nus de comprovar que o
condominio tinha ciéncia inequivoca do compromisso de compra e
venda. Assim nada obsta o condominio de prosseguir em face do
embargante, ja que pode escolher entre exigir os pagamentos do
proprietario ou do promitente comprador (ou comprador ndo registrado),
tudo na forma artigo 1.334, 8 2°, do CC. Majoracdo dos honorarios
advocaticios para 12% do valor do débito em execucdo. Recurso
conhecido e ndo provido. (TJ-RJ - APL: 00307314920208190203,
Relator.: Des(a). JDS RICARDO ALBERTO PEREIRA, Data de
Julgamento: 08/07/2021, VIGESIMA CAMARA CIVEL, Data de
Publicacgdo: 14/07/2021).



Essa postura reforca a seriedade com que o ordenamento juridico brasileiro encara o
problema da inadimpléncia, sempre priorizando o interesse coletivo da comunidade
condominial. Em sua obra Tartuce (2024) afirma que a inadimpléncia generalizada
compromete a funcdo social do condominio, podendo até inviabilizar a prestacdo de servicos

essenciais.

Os efeitos da inadimpléncia sdo visiveis e afetam todos os condéminos, especialmente
0s que estdo em dia com suas obrigacdes. Entre as consequéncias mais imediatas estédo o
aumento das taxas condominiais para os condominos adimplentes, o corte de servigos
terceirizados essenciais e 0 comprometimento de contratos de manutencédo e seguranca. Além
disso, a falta de recursos pode impedir a realizacdo de obras emergenciais necessarias a
preservacdo do patriménio comum. Venosa (2024) alerta que a inadimpléncia prolongada cria
um ciclo de desequilibrio financeiro, resultando em constantes aumentos nas cotas e gerando

um clima de insatisfacdo entre os condéminos que cumprem com suas obrigacoes.

Outro efeito importante da inadimpléncia é a possibilidade de restricdo de certos
direitos do condémino inadimplente. Embora a legislacdo proiba que sejam impostas san¢es
que prejudiquem o uso das &reas comuns essenciais, a jurisprudéncia tem permitido a aplicacdo
de limitagcBes proporcionais e razoaveis, como a suspensao do direito de voto nas assembleias.
Paulo Lobo (2024, p. 238) comenta que “as penalidades impostas ao inadimplente ndo podem
ultrapassar o necessario, mas sao validas as medidas que visam proteger a coletividade, como
a restricdo de participagdo em deliberagdes” Essas restricdes tém sido consideradas legitimas,

servindo como uma medida de defesa do condominio frente ao inadimplemento contumaz.

Dessa forma, a inadimpléncia nas despesas condominiais se revela como um fator
desestabilizador da vida em comunidade, exigindo que o sindico e os condéminos adotem uma
postura rapida e eficaz. A adimpléncia regular é crucial para a manutencdo dos servigos
essenciais, para a valorizacdo do patrimdnio coletivo e para garantir a harmonia entre 0s

coproprietarios.

Capitulo 3 — Os Procedimentos Juridicos de Cobranca das Taxas Condominiais
Inadimplidas no Condominio Edilicio

A inadimpléncia condominial, com seus impactos diretos na vida da comunidade, exige

que o ordenamento juridico brasileiro ofereca alternativas eficazes para a cobranga das cotas



em atraso, a fim de garantir a saude financeira do condominio e a manutencao dos servicos

essenciais.

No artigo 784, inciso X, do Cédigo de Processo Civil de 2015, as cotas condominiais
foram reconhecidas como titulos executivos extrajudiciais, quando acompanhadas por
documentos como a convencao do condominio, a ata da assembleia que aprovou 0 orgamento

e 0s boletos de cobranca vencidos:

Art. 784. S&o titulos executivos extrajudiciais:

X - o crédito referente as contribui¢6es ordinarias ou extraordinarias de
condominio edilicio, previstas na respectiva convengdo ou aprovadas

em assembleia geral, desde que documentalmente comprovadas;

Essa mudanca processual representou um avango significativo, conferindo maior
agilidade e eficiéncia na cobranca judicial. Nessa nova dindmica, o condémino inadimplente é
citado para pagar a divida em até trés dias, sob pena de penhora de bens, conforme estipulado
no artigo 829 do CPC. Essa nova abordagem facilita a cobranca e traz resultados mais rapidos
para o condominio, sem comprometer os direitos do devedor, como reitera a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, que garante a observancia do contraditério e da ampla defesa,

mas reconhece a simplicidade do rito executivo.

Dentro desse contexto de efetividade da cobranca, destaca-se ainda um entendimento
importante firmado pelo STJ no sentido de que, apesar da protecdo do bem de familia, é
possivel a penhora desse bem quando a divida se originar da cobranca de taxas de despesas
condominiais. O entendimento firmado pelo STJ pode ser ilustrado pela deciséo no Agravo
Interno em Agravo em Recurso Especial 2030636 PR 2021/0394855-3, onde reafirma a

possibilidade de penhora:

AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. OMISSAO . NAO
CARACTERIZADA.DESPESAS CONDOMINIAIS.
PENHORA DE BEM DE FAMILIA. POSSIBLIDADE .
AGRAVO NAO PROVIDO. 1. Nio se viabiliza o recurso
especial pela violagdo dos arts. 489, § 1°, Il e IV, 1.022, 1l e



1.025 do CPC quando, embora rejeitados os embargos de
declaracdo, a matéria em exame foi devidamente enfrentada pelo
Tribunal de origem, que emitiu pronunciamento de forma
fundamentada, ainda que em sentido contrério & pretensdo da
parte recorrente. 2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica firmou o entendimento de que € possivel a penhora de
bem de familia quando a divida é oriunda de cobranga de taxas
e despesas condominiais . 3. Agravo interno ndo provido.(STJ -
Agint no AREsp: 2030636 PR 2021/0394855-3, Data de
Julgamento: 23/05/2022, T4 - QUARTA TURMA, Data de
Publicacdo: DJe 27/05/2022)

De outro modo, caso o condominio ndo disponha dos documentos necessarios para
recorrer a via executiva, ele pode optar pela acdo de cobranca no rito comum. Nesse caso, sera
necessario realizar a fase probatoria para comprovar a divida, o que torna 0 processo mais
demorado e custoso. Por isso, a doutrina sugere que o condominio adote praticas
administrativas rigorosas, como a formalizagdo das assembleias e a emissdo correta dos

boletos, para viabilizar a cobranca mais agil e direta.

O artigo 1.336, § 1° do Codigo Civil também traz uma ferramenta importante para
desestimular o inadimplemento: multa de até 2% sobre a cota devida, juros de 1% ao més e
correcdo monetaria. Esses encargos tém como objetivo ndo apenas compensar o condominio
pelos prejuizos, mas também criar um obstaculo financeiro ao ndo pagamento das
contribuicdes. A jurisprudéncia tem reafirmado a legalidade dessas penalidades, desde que
estejam previstas na convencao e sejam aplicadas de forma proporcional e razoavel. Flavio
Tartuce explica que “a multa de 2%, somada aos juros e a corre¢do monetaria, visa, além de
desestimular o inadimplemento, impedir prejuizo ao caixa condominial, desde que haja

previsao expressa na convencao”

Outro aspecto relevante é a possibilidade de penhorar a unidade do condémino
inadimplente, apds tentativas frustradas de resolver a divida. Paulo Lobo afirma que “a
execucdo da unidade condominial inadimplente € medida legitima, em razdo da natureza

propter rem da obrigacdo e da necessidade de garantir o equilibrio coletivo”.



A penhora, embora represente uma medida de maior impacto, é autorizada pela
legislacdo como um recurso necessario para assegurar que o inadimplemento de alguns nédo

comprometa os direitos da maioria.

E importante lembrar que a penhora de um bem imoével, especialmente da propria
unidade condominial, s6 ocorre ap0s esgotadas outras alternativas de quitacdo e didlogo. Ela
ndo é, portanto, uma punicao imediata, mas uma etapa do processo judicial voltada a satisfacao

do crédito, com respeito ao contraditério, a ampla defesa e a dignidade da pessoa humana.

Do ponto de vista pratico, o procedimento visa proteger a coletividade condominial,
garantindo recursos para o pagamento de despesas essenciais como seguranca, limpeza, energia
das areas comuns e manutencao predial. O ndo pagamento continuo de cotas pode desequilibrar
a gestdo financeira e prejudicar inclusive os condéminos adimplentes, o que torna a penhora,

em certos casos, um mecanismo indispensavel para preservar o funcionamento da coletividade.

Assim, a penhora da unidade condominial deve ser compreendida ndo como uma
penalidade isolada, mas como uma medida excepcional, aplicada de forma proporcional e
responsavel, com a finalidade de assegurar o bem-estar comum e o cumprimento da funcéo

social da propriedade.

CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho se dedicou a refletir sobre os caminhos juridicos disponiveis para a
cobranca das dividas condominiais, partindo da realidade vivida por sindicos, condéminos e
administradoras diante de um problema recorrente: a inadimpléncia. Ao longo da pesquisa,
ficou evidente que o condominio edilicio vai além da estrutura fisica que o compbe — ele
representa uma forma complexa de convivéncia coletiva, em que a solidariedade e o

cumprimento mutuo de deveres sao pilares indispensaveis para seu bom funcionamento.

Cumprir com as obrigagdes financeiras, mais do que um dever legal, € um compromisso
ético com a coletividade. Quando esse compromisso € quebrado, as consequéncias ultrapassam
0 aspecto econémico: a inadimpléncia compromete a gestdo condominial, sobrecarrega os

conddminos adimplentes e pode afetar o convivio interno, gerando conflitos e inseguranca.



Sob a perspectiva juridica, a legislagéo brasileira evoluiu ao oferecer instrumentos mais
eficientes para enfrentar esse cenario. Um dos avancos mais relevantes foi a inclusao das cotas
condominiais como titulos executivos extrajudiciais pelo Codigo de Processo Civil de 2015, o
que tornou a cobranga mais agil e eficaz. Ao lado disso, a mediacéo e a conciliagdo se revelam
alternativas inteligentes, especialmente quando o objetivo é preservar a convivéncia

harmoniosa e evitar desgastes emocionais e financeiros desnecessarios.

Apesar dos avangos, hd espaco para melhorar. O incentivo a criagdo de camaras
especializadas em mediacdo condominial, o uso de tecnologias para facilitar negociacdes e o
fortalecimento da educacéo financeira nas assembleias podem representar passos importantes

rumo a uma cultura condominial mais equilibrada, justa e preventiva.

Em resumo, os procedimentos juridicos de cobranca das taxas condominiais ndo sdo
apenas mecanismos de execucdo patrimonial. Eles exercem um papel fundamental na
preservacdo da ordem interna do condominio e da qualidade de vida de todos os moradores.
Para que esses instrumentos sejam eficazes, é essencial o engajamento conjunto do Estado, da
administracdo e dos prdprios condéminos, sempre guiados pelos principios da fun¢éo social da
propriedade, da boa-fé objetiva e da cooperacdo. S6 assim serd possivel construir ambientes

coletivos mais sustentaveis, pacificos e juridicamente seguros.
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