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Risco do protesto de divida de condominio
nao compensa

16/08/2008

O universo das relagoes condominiais em edificios residenciais e comerciais vive em constante
evolugao e mudancga. Seguindo essa linha, entrou em vigor no dia 21 de julho de 2008, a Lei
Estadual 13.160, de Sao Paulo, que, alterando a Lei 11.331 de 2002, determina que os
tabelionatos de protesto de titulos recebam para protesto comum — dentre outros créditos que
ja recepcionam — também o crédito condominial oriundo de quotas de rateio de despesas e
aplicacdo de multas, segundo determine suas respectivas convencoes de condominio e a propria
lei, podendo ser devidas pelo condémino ou pelo possuidor da unidade.

Alguns operadores do Direito viram o advento desta Lei Estadual como uma verdadeira
revolugdo na recuperacgao de créditos em razao, sobretudo, do carater coercitivo que os temidos
protestos exercem sobre os devedores. De outra quadra, outra corrente analisa este instituto de
maneira cautelosa, justamente pelos radicais efeitos que um instrumento de protesto pode
causar ao condémino em geral. Filiamo-nos, com todo o respeito as opinides diversas, a esta
ultima corrente.

Nao ha duvidas dos aspectos positivos do instrumento de protestos nas cobrancas, pois sua
natureza de publicidade da divida e a pressao que exerce ao limar o crédito do devedor em
todas as esferas do comércio, certamente sao poderosos aliados em qualquer tipo de cobranca.

O protesto é o ato formal e solene pelo qual se prova a inadimpléncia e o descumprimento de
obrigacao originada em titulos e outros documentos de divida, tornando-a publica em todos os
ambitos possiveis, tudo conforme o artigo 12 da Lei de Protestos (Lei 9.492, de 10/09/1997).

O protesto torna publico o inadimplemento do devedor de modo a permitir que
comerciantes/empresarios conhecam a falta de liquidez daquele que fora protestado.

Entretanto, maior a eficacia do mecanismo de cobranca, maior também a responsabilidade que
nasce com ele, que é o que passaremos a analisar.

Primeiramente, cabe examinarmos a nova legislacao estadual dentro do contexto do sistema
legal que ja existe em nosso pais de onde observaremos iminente conflito com o Cédigo de
Processo Civil (Lei Federal 6.015/73) e com a propria Constituicao Federal de 1988.

A explicagao é simples: ao ser tomada como titulo “protestavel” e, portanto, passivel de
lancamento do nome dos devedores em 6rgaos de restricao de crédito além dos outros nefastos
efeitos do Protesto em si, a despesa condominial passara a ganhar conotagao dos chamados
Titulos Executivos Extrajudiciais.

Estes titulos representam débitos certos, liquidos e exigiveis pela lei, ou seja, despesas que nao
permitem discussao, com origem legitima e indiscutivel, vencimento consumado, e exigibilidade
total. Em outras palavras, estes titulos representam débitos que ndo admitem discussdes acerca
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de sua origem, teor e constituicao, respeitadas as excecoes contidas em lei.

Ora, por 6bvio que a despesa condominial ndao é despesa liquida e certa e muito menos exigivel!
O condomino devedor possui garantido por lei o direito de contestar o crédito que entender
estar em desacordo com a realidade do Condominio.

O boleto condominial ndo funciona como uma confissao de divida, nos moldes do cheque ou da
Nota Promisséria, podendo ser amplamente questionado, debatido e dissecado em juizo pelo
devedor que assim o desejar.

O que se tem aqui é que a lei estadual determinou o protesto da cota condominial em atraso,
mas deixou de criar mecanismos legais para que ela possa ser exigida na mesma forma dos
demais titulos passiveis de protesto.

Os titulos executivos estao listados no artigo 5852 do Cddigo de Processo Civil e, neste rol de
titulos, nao encontram-se as quotas condominiais. Indo mais além, mesmo na analise do Cddigo
Civil ou da Lei 4.591/64 (Lei anterior que regia as relacdoes em condominios edilicios) nao se
vislumbra qualquer alusao a possibilidade de protesto de quotas condominiais.

A incongruéncia é tamanha, que a quota condominial passara a ser objeto do protesto, mas nao
podera compor a Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial. Assim sendo, caso o devedor deixe
de pagar o titulo protestado (quota condominial), caberda ao Condominio ajuizar a Acao de
Cobranca pelo Rito Sumario/Ordinario, o que nos leva a situacao idéntica a que temos
atualmente!

Nada foi alterado no aspecto judicial ja que a Acdao de Execucao esta vinculada aos titulos
previstos no artigo 5852 acima mencionado, de onde estao excluidas as quotas condominiais
mensais.

Logo, é certo afirmarmos que o boleto bancéario nao é espécie de Titulo de Crédito Extra-
Judicial, o que o coloca numa posicao indefinida, mais ainda, € documento elaborado
unilateralmente (via de regra pelo credor, ou pela Instituicao Financeira autorizada pelo
credor), aspecto que a ser sopesado, pois com certeza havera discussao sobre a questao de nao
ser a despesa mensal condominial um titulo liquido, certo e exigivel.

E importante também atentarmos para o fato de que a nova lei estadual nada menciona acerca
dos requisitos formais essenciais para a emissao de boleto bancario, isto €, qual o formato que o
“novo boleto condominial protestavel” deveria seguir. Fica-se assim, sujeito o exercicio deste
direito, as milhares de variagoes caso a caso para emissao dos boletos, dependendo das
peculiaridades de cada transacao, de cada Administradora, de cada Sindico e de cada
Condominio.

Somente estes requisitos ja oferecem respaldo para que o Poder Judiciario socorra eventuais
condominos protestados que decidam discutir o débito que lhes é cobrado sem precisar ter em
seu nome restricoes de crédito durante seus debates.

A previsdo aqui é de uma verdadeira enxurrada de agoes judiciais daqueles que busquem a
tutela do Estado para sustacao dos protestos por meio de Medidas Cautelares de Sustacao de
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Protesto e Agoes Declaratoérias de Inexigibilidade de Débitos com pedido de Liminar e até
mesmo com Pedidos de Indenizacao por Danos Morais contra o Condominio.

Imaginemos entao algumas situagoes corriqueiras do cotidiano dos condominios verticais.

A titularidade do imovel e a responsabilidade pelas quotas condominiais em atraso, por
exemplo, é ponto certo a causar polémica, pois como se sabe, a doutrina e jurisprudéncia nao
pacificaram ainda o tema.

O débito condominial seria de carater propter rem (divida do imével e ndo da pessoa)? Apesar
de estarmos certos que sim, a matéria ainda encontra grande debate nos Tribunais, pois ha
aqueles que acreditem ser oriunda de relagao pessoal, outros de relacao real, e ha ainda
aqueles que ponderam ser uma relagao mista balizada nos dois institutos.

Nesta toada, podera residir o maior prejuizo ao condominio, bastando imaginar protestar-se o
figurante no cadastro condominial (matricula do Cartorio de Registro de Iméveis) sendo que
quem se utiliza das benesses do condominio é aquele que estd ocupando o imével a qualquer
titulo (ocupante, compromissario-comprador, comodatdrio, cessionario, donatdrio).

Em posterior agdo judicial, reconhecida a ilegitimidade do antigo proprietario (protestado),
configurado estara seu insofismavel direito ao pleito indenizatério (indenizacao por danos
morais por abalo de crédito) em face do condominio.

Outro bom exemplo de discussao juridica perigosa ao condominio € a da aprovacao das contas
do sindico, pois se, ao final de um mandato as contas do dirigente condominial forem
reprovadas e houver condominos com despesas daquele mandato em protesto, certamente estes
terdo também direito de discutir a legalidade do protesto em seu nome e até mesmo,
dependendo de cada caso, pleitear indenizagao por danos morais.

A isso tudo some-se ainda eventuais falhas de baixa de débitos no sistema bancario,
documentos extraviados e outros problemas de ordem cotidiana, que hoje podem ser analisados
e sanados sem maiores conseqiiéncias, mas que com o protestos, passardo a trazer
conseqiiéncias impiedosas aos condominios.

Equivocos escusaveis e sanaveis nas cobrancas do dia-a-dia ndao mais serao admissiveis e ainda
serao puniveis. A responsabilidade civil do sindico e da administradora aflorara mais do que
nunca sobre atos ligados aos protestos.

Somente despesas sobre as quais inexiste qualquer tipo de duvida deverao ser enviadas a
protesto, mas mesmo assim, cremos na possibilidade plena do devedor conseguir éxito em
ajuizar acao propria para barra os efeitos do protesto enquanto a Acdao de Cobranca competente
cumpre seus tramites normais.

Os condominios passarao assim a também estarem sujeitos a gastos processuais e advocaticios
que atualmente ndo tém.

No aspecto pratico, importante ressaltar que o condominio devera intentar pedido de protesto,
no respectivo cartorio, munido do boleto das despesas de condominio e seus acréscimos, por
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meio de requerimento assinado pelo sindico, acompanhado da xerocépia da ata da assembléia
que o elegeu.

Pela mencao expressa da “forma da lei ou convencao”, por 6bvio que o condominio devera
anexar também ao Instrumento a ser entregue no cartério de protestos, a convencgao
condominial, a especificagdao do condominio e, todo e qualquer documento que comprove a
divida; ou seja, as atas das assembléias gerais que aprovaram as previsdoes orcamentarias e os
rateios extras.

De suma importancia ainda, anexar o documento que comprova a titularidade do imével, a
condicao de condomino ou e ele equiparado (certidao do registro imobiliario, cépia do
compromisso de venda e compra ou de cessao de direitos, formal de partilha ainda nao-
registrado etc).

Esta é justamente a hipétese mencionada anteriormente, e que deve seguir a orientacao do
Cédigo Civil, no paragrafo segundo do artigo 1.3349, que prevé que “sao equiparados aos
proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposicdo em contrdrio, os promitentes
compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades autéonomas”.

Por fim, ainda no aspecto legal, parece-nos evidente que a lei estadual invadiu competéncia da
Uniao Federal ao legislar sobre matéria de evidente carater cambidrio, natureza incontestavel
do Instrumento de Protesto.

A Constituigdo Federal de 1988 prevé claramente em seu artigo 22 que: “Compete
privativamente a Unido legislar sobre: I — direito civil, comercial (...)”, fazendo concluir que
somente a Unido poderia legislar sobre direito comercial e, por conseqiiéncia, sobre o que é
protestavel ou nao.

Nao ha duvida de que invasao legislativa desta natureza tem o condao de potencialmente
acarretar a declaracao de inconstitucionalidade da Lei Estadual 13.160, de 21 de julho de 2008,
0 que € apenas mais um aspecto desta legislagdo nova a ser examinado.

O que se pode extrair de toda esta andlise parcimoniosa, é que apesar de todas as cautelas e
ressalvas quanto ao texto da lei estadual, talvez este tenha sido um grande passo inicial e
preliminar para que surja uma norma especifica para a eficacia do boleto de cota condominial
disciplinando os requisitos necessarios de sua elaboracao para sua eficacia correspondendo ao
exercicio do direito de protesta-lo, caracterizando-o efetivamente como titulo de crédito extra-
judicial, o que nao foi agasalhado pela lei estadual atual.

Medida extremamente salutar seria propor que a despesa condominial passasse a compor o rol
do artigo 5852 do Cddigo de Processo Civil, equiparando-se assim a titulo executivo
extrajudicial, e permitindo ao condominio propor posterior a agdao de execugao, cujo andamento
€ muito mais célere, o que ainda ensejaria a competente averbacao no registro de iméveis, do
ajuizamento da execucao.

Caso fossemos perguntados se arriscariamos protestar hoje despesas condominiais ao assumir
um hipotético encargo de sindico, responderiamos que nao, pois os riscos e as possiveis
mazelas a serem suportadas pelo condominio ndao compensam o beneficio — apenas
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extrajudicial — que a nova lei traz.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2008-ago-16/risco_protesto divida condominio nao compensa/
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