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Condominio e imobiliaria devem atentar
para citacao no CPC

18/06/2017

A Lei 13.105, de 16 de marcgo de 2015 instituiu o novo Cdédigo de Processo Civil[1], e dentre
seus diversos regramentos, interessa-nos aqui tratar da citacao. Trata-se de ato pelo qual sao
convocados o réu, o executado ou o interessado para integrar a relagao processual trazida ao
corpo de uma lide personificada (art. 238, CPC/15[2]).

A citacao valida, ainda quando ordenada por juizo incompetente, induz litispendéncia, torna
litigiosa a coisa e constitui em mora o devedor (art. 240[3]), ressalvados os casos expressos
previstos em lei, como o inadimplemento de obrigacao positiva e liquida (art. 397 do Cdédigo
Civil[4]) ou a mora de obrigacdes provenientes de ato ilicito (art. 398 CC[5]).

Sob uma 6tica ainda mais particular, o interesse esta centrado em casos que devem merecer a
atencao e certa reflexdao tanto por parte de pessoas naturais (fisicas) quanto de pessoas
juridicas em geral, em funcao da importancia deste instituto processual.

Como indicado, a citacao € ato convocatério para o réu, o executado ou o interessado integrar a
relagao processual, e o evento marca o inicio da contagem dos prazos processuais, para as
partes, incluindo procurador, advocacia publica, Defensoria Publica e Ministério Publico (art.
230, CPC/15[6]).

Logo, para todos os envolvidos, é vital que por um lado se tenha a maior regularidade no ato
citatério, e por outro, sejam evitados quaisquer inconvenientes, que possam levar a nulidades
de citacao, ou até mesmo ao desconhecimento da demanda e posterior revelia, como veremos.

O art. 231[7] do codigo especifica quais as situagoes que sao consideradas como o “dia do
comeco do prazo”, sendo que havendo mais de um intimado, o prazo para cada um é contado
individualmente e quando houver mais de um réu, o dia do comego do prazo para contestar,
para a maior parte das hipoteses, corresponderd a ultima das datas fixadas na norma.

Esses eventos podem envolver, por exemplo, a data de juntada aos autos do aviso de
recebimento, quando a citagcao ou a intimacao for pelo correio, ou a data de juntada aos autos
do mandado cumprido, quando a citagao ou a intimacao for por oficial de justica, ou ainda, o dia
util seguinte ao fim da dilagao assinada pelo juiz, quando a citacao ou a intimacao for por edital.

Como regra geral, a citacao deve ser pessoal, podendo, no entanto, ser feita na pessoa do
representante legal ou do procurador do réu, do executado ou do interessado (art. 242, CPC/15
[8]). Mas existem diversas situagdes que merecem consideravel atengao, conforme ja indicado.

Caso seja verificada a auséncia do citando, a regra geral é flexibilizada admitindo-se que a
citacao seja feita na pessoa de seu mandatdrio, administrador, preposto ou gerente, quando a
acao se originar de atos por eles praticados (art. 242, § 12, CPC/15[9]). Essa ressalva é
importantissima especialmente para pessoas juridicas de qualquer natureza, que tenham
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atuacao em territorio brasileiro.

O art. 248, § 22 determina que, para os casos de citacao de pessoa juridica, é considerada valida
a entrega do mandado de citagdao para pessoa com poderes de geréncia geral ou de
administracao ou, ainda, a funciondario responsavel pelo recebimento de correspondéncias (esta
parte final necesséaria para harmonizar como o § 42 do art. 248 que trataremos adiante).

Mas, ainda, merece destaque a regra inscrita no § 32 do art. 75 do CPC/15[10], pois a mesma
determina que o gerente de filial ou agéncia presume-se autorizado pela pessoa juridica
estrangeira a receber citacao para qualquer processo. E aqui a regra € generalista e
abrangente - o que traz boa reflexao aos gestores de tais tipos de entidades legais.

Outra importante pontuacao se insere na esfera imobilidria / de locacdes e pode atingir até
mesmo empresas imobilidrias e gestoras de administragao de imoveis. Para pessoas (locadores)
que sejam titulares de imdveis locados e que se ausentem do pais sem cientificar o locatario
que na localidade onde estiver situado o imével, existirda um procurador com poderes para
receber citagdo, podera ser citado e considerado habilitado para representar o locador em juizo
a pessoa que estiver na condigao de administrador do imével encarregado do recebimento dos
aluguéis (art. 242, § 10, CPC/15[11]).

Por fim, registramos especial destaque para o § 42 do art. 248 — sobre o qual entendemos que
mais oportuno, por légica sistémica, teria sido se o legislador houvesse alocado a disposicao
também como paragrafo do art. 242. O dispositivo trata da citacao em caso de condominios
edilicios ou nos loteamentos com controle de acesso - ou seja, um problema mais que
recorrente em grandes cidades e capitais, tanto para pessoas naturais quanto para pessoas
juridicas.

A regra fixa que, em tais localidades, sera considerada valida a entrega do mandado citatorio a
funciondario da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia, ou seja, contrariando
expressamente o disposto no caput do art. 242, CPC/15.

A especificacao da norma pode, em diversas hipoteses, causar constrangimento, problemas e
até mesmo levar uma parte a ser condenada a revelia, caso esse sistema de recebimento de
correspondéncia de condominios edilicios ou nos loteamentos com controle de acesso nao
funcione a contento ou em seus tramites permita que a citacao seja extraviada.

Isso sem contar os casos de “descontrole”, quando o mandado é entregue mas nao existem
registros fidedignos ou efetivamente rastreaveis do documento. Nessas hipoteses, o préprio §
42 do art. 248 oferece uma solugao para a questao, ao determinar, na parte final de sua
redacao, que o funciondrio da portaria podera recusar o recebimento, se declarar, por escrito,
sob as penas da lei, que o destinatdrio da correspondéncia esta ausente (art. 248, § 42, CPC/15

[12]).

Em conclusao, avaliamos que pessoas juridicas devem, por um lado, rever procedimentos de
recebimento de correspondéncias em suas sedes, visando uma maior e efetiva rastreabilidade
das mesmas e, em paralelo, avaliar corretamente procuragoes outorgadas, redagao de contratos
e estatutos sociais, e demais praticas perante terceiros (o que inclui o disclosure de
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informacoes relacionadas aos participes da gestao e administragdo e suas competéncias e
responsabilidades).

Para imobiliarias e gestoras de administracdo de imdveis, torna-se vital revisar os contratos de
prestacao de servicos e de gestao de bens de terceiros, assim como atentar-se para as regras
ora expostas.

Por fim, para o caso de condominios edilicios ou nos loteamentos com controle de acesso -
tanto para pessoas naturais quanto para pessoas juridicas -, é necessaria a devida revisao de
regras, procedimentos, normas de condutas, politicas de acesso a documentos, regras gerais de
condominio, praticas a serem revistas por sindicos e gestores de propriedades, visando evitar
problemas com o recebimento de mandados de citacao, em todos os termos que avaliamos do
Novo Cddigo de Processo Civil.
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processual.”.

[3] Lei 13.105, de 16 de marco de 2015. “Art. 240. A citagao valida, ainda quando ordenada por
juizo incompetente, induz litispendéncia, torna litigiosa a coisa e constitui em mora o devedor,
ressalvado o disposto nos arts. 397 e 398 da Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo
Civil). § 10 A interrupcgao da prescricao, operada pelo despacho que ordena a citagao, ainda que
proferido por juizo incompetente, retroagira a data de propositura da agao. § 20 Incumbe ao
autor adotar, no prazo de 10 (dez) dias, as providéncias necessdrias para viabilizar a citacgao,
sob pena de nao se aplicar o disposto no § 10. § 30 A parte nao sera prejudicada pela demora
imputavel exclusivamente ao servigo judiciario. § 40 O efeito retroativo a que se refere o § 1o
aplica-se a decadéncia e aos demais prazos extintivos previstos em lei.”.

[4] Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil. “Art. 397. O inadimplemento da
obrigacao, positiva e liquida, no seu termo, constitui de pleno direito em mora o devedor.
Paragrafo inico. Nao havendo termo, a mora se constitui mediante interpelagao judicial ou
extrajudicial.”. Disponivel em

http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/2002/L10406.htm#art397 Acesso em 05.jun.2017

[5] Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil. “Art. 398. Nas obrigacdes provenientes
de ato ilicito, considera-se o devedor em mora, desde que o praticou.”. Disponivel em
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[6] Lei 13.105, de 16 de marco de 2015. “Art. 230. O prazo para a parte, o procurador, a
Advocacia Publica, a Defensoria Publica e o Ministério Publico sera contado da citagao, da
intimacao ou da notificagao.”

[7] Lei 13.105, de 16 de marcgo de 2015. “Art. 231. Salvo disposicao em sentido diverso,
considera-se dia do comeco do prazo: I - a data de juntada aos autos do aviso de recebimento,
quando a citagao ou a intimacgao for pelo correio; II - a data de juntada aos autos do mandado
cumprido, quando a citagdao ou a intimacao for por oficial de justica; III - a data de ocorréncia
da citacao ou da intimacao, quando ela se der por ato do escrivao ou do chefe de secretaria; IV
- o dia util seguinte ao fim da dilacao assinada pelo juiz, quando a citacao ou a intimacgao for
por edital; V - o dia util seguinte a consulta ao teor da citacao ou da intimacao ou ao término do
prazo para que a consulta se dé, quando a citagdo ou a intimacao for eletronica; VI - a data de
juntada do comunicado de que trata o art. 232 ou, nao havendo esse, a data de juntada da carta
aos autos de origem devidamente cumprida, quando a citagdao ou a intimacgao se realizar em
cumprimento de carta; VII - a data de publicagdao, quando a intimacao se der pelo Didrio da
Justica impresso ou eletronico; VIII - o dia da carga, quando a intimacao se der por meio da
retirada dos autos, em carga, do cartério ou da secretaria. § 10 Quando houver mais de um réu,
o dia do comecgo do prazo para contestar correspondera a ultima das datas a que se referem os
incisos I a VI do caput. § 20 Havendo mais de um intimado, o prazo para cada um é contado
individualmente. § 30 Quando o ato tiver de ser praticado diretamente pela parte ou por quem,
de qualquer forma, participe do processo, sem a intermediacao de representante judicial, o dia
do comeco do prazo para cumprimento da determinacao judicial correspondera a data em que
se der a comunicacgdo. § 40 Aplica-se o disposto no inciso II do caput a citagdo com hora certa.”.

[8] Lei 13.105, de 16 de marcgo de 2015. “Art. 242. A citacao sera pessoal, podendo, no entanto,
ser feita na pessoa do representante legal ou do procurador do réu, do executado ou do
interessado. § 10 Na auséncia do citando, a citacao sera feita na pessoa de seu mandatario,
administrador, preposto ou gerente, quando a acao se originar de atos por eles praticados. § 20
O locador que se ausentar do Brasil sem cientificar o locatario de que deixou, na localidade
onde estiver situado o imovel, procurador com poderes para receber citagdo sera citado na
pessoa do administrador do imével encarregado do recebimento dos aluguéis, que sera
considerado habilitado para representar o locador em juizo. § 30 A citagao da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal, dos Municipios e de suas respectivas autarquias e fundacoes de
direito publico sera realizada perante o 6rgdo de Advocacia Publica responsavel por sua
representacao judicial.”.

[9] Vide nota anterior n® 9

[10] Lei 13.105, de 16 de margo de 2015. “Art. 75. Serdo representados em juizo, ativa e
passivamente: (...) § 30 O gerente de filial ou agéncia presume-se autorizado pela pessoa
juridica estrangeira a receber citacao para qualquer processo.”.
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[11] Vide nota anterior n2 9

[12] Lei 13.105, de 16 de margo de 2015. “Art. 248. Deferida a citagao pelo correio, o escrivao
ou o chefe de secretaria remeterd ao citando copias da peticao inicial e do despacho do juiz e
comunicara o prazo para resposta, o enderecgo do juizo e o respectivo cartorio. (...) § 40 Nos
condominios edilicios ou nos loteamentos com controle de acesso, sera valida a entrega do
mandado a funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia, que,
entretanto, podera recusar o recebimento, se declarar, por escrito, sob as penas da lei, que o
destinatario da correspondéncia esta ausente.”.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2017-jun-18/luis-rodolfo-creuz-condominio-imobiliaria-atentar-citacao-cpc/
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