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RESUMO

Este estudo se concentra na relevancia da mediacdo na resolucdo de conflitos
relacionados a cotas condominiais, dadas as crescentes disputas. Nesse contexto, o
método selecionado para abordar esse topico foi o hipotético-dedutivo, centrando-se
na analise das abordagens extrajudiciais de resolucdo de conflitos, especialmente
relacionadas a inadimpléncia dos conddéminos no pagamento das taxas condominiais.
Essa abordagem visa promover a criacdo de um Pacto Social que busca aprimorar as
condi¢cbes de moradia e segurancga, algo que dificilmente seria alcangado por meio de
esforgos isolados. Assim, essa pesquisa foi realizada por meio de extensa revisao de
literatura, englobando anadlises de sites, livros, legislacbes e artigos cientificos. O
objetivo € compreender como a mediacdo pode ser aplicada de maneira precisa e
eficaz na resolucdo dos conflitos que frequentemente surgem em condominios,
especialmente aqueles relacionados as despesas compartilhadas e a divisdo de
recursos destinados a manutencdo e conservacdo das areas comuns, conhecidas
como cotas condominiais. Portanto, a inadimpléncia condominial, com sua carga
financeira e tensdes interpessoais associadas, representa um desafio critico que afeta
a estabilidade financeira dos condominios. Além disso, o congestionamento do
sistema judicial brasileiro torna as solugdes judiciais demoradas e dispendiosas.
Portanto, a pesquisa justifica-se pela necessidade de identificar abordagens eficazes
para lidar com a inadimpléncia, promovendo a estabilidade financeira e a harmonia
nas comunidades condominiais, ao mesmo tempo em que contribui com orientacdes
praticas para profissionais e legisladores interessados em aprimorar a gestdo
condominial e a resolu¢cdo de conflitos, oferecendo beneficios como celeridade,
eficiéncia e preservacao das relacdes interpessoais.

Palavras-chave: Resolugéo de conflitos. Mediacdo. Direito Imobiliario. Cotas
Condominiais. Métodos de concilia¢éo.



ABSTRACT

This study focuses on the relevance of mediation in resolving conflicts related to
condominium quotas, given the growing disputes. In this context, the method selected
to address this topic was hypothetical-deductive, focusing on the analysis of
extrajudicial conflict resolution approaches, especially related to the default of
condominium owners in paying condominium fees. This approach aims to promote the
creation of a Social Pact that seeks to improve housing and security conditions,
something that would be difficult to achieve through isolated efforts. Thus, this research
was carried out through an extensive literature review, encompassing analyzes of
websites, books, legislation and scientific articles. The objective is to understand how
mediation can be applied accurately and effectively in resolving conflicts that frequently
arise in condominiums, especially those related to shared expenses and the division
of resources intended for the maintenance and conservation of common areas, known
as condominium shares. Therefore, condominium default, with its financial burden and
associated interpersonal tensions, represents a critical challenge that affects the
financial stability of condominiums. Furthermore, the congestion in the Brazilian judicial
system makes legal solutions time-consuming and expensive. Therefore, the research
is justified by the need to identify effective approaches to dealing with default,
promoting financial stability and harmony in condominium communities, while at the
same time contributing with practical guidance for professionals and legislators
interested in improving condominium management and conflict resolution, offering
benefits such as speed, efficiency and preservation of interpersonal relationships.

Keywords: Conflict resolution. Mediation. Real Estate Law. Condominium Quotas.
Conciliation methods.
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1 INTRODUCAO

Dada a sobrecarga constante do sistema judiciario brasileiro, que resulta em
demoras e lentidao na resolucéo de conflitos, € essencial adotar técnicas eficazes de
resolucado extrajudicial para aliviar essa pressao sobre o Judiciario e acelerar o
tratamento de disputas, com a possibilidade de acordos favoraveis para todas as
partes envolvidas.

Nesse contexto, é relevante destacar que existem varias abordagens para a
resolucao de conflitos, sendo a mediacdo uma delas. A mediacéo oferece um espaco
comum para as partes envolvidas discutirem seus problemas de forma amigavel,
visando atender aos interesses de todos os envolvidos na disputa. Ela permite que os
participantes expressem suas preocupacdes e proponham soluc¢des construtivas para
resolver o conflito.

Especificamente no que diz respeito a inadimpléncia de condéminos com
relacdo as cotas condominiais, a mediacdo se destaca como uma ferramenta
facilitadora para resolver esse tipo de conflito. Ela é significativamente mais rapida do
gue o processo judicial brasileiro, e também oferece a expertise de profissionais
especializados na area, reduzindo a carga emocional frequentemente associada aos
processos judiciais.

Além disso, a mediagdo proporciona um espaco para que as partes possam
colaborativamente  buscar solucdes personalizadas, considerando suas
circunstancias especificas e objetivos individuais, resultando em acordos mais
satisfatorios para ambas as partes.

No contexto dos problemas condominiais, as cotas condominiais S&o um tema
crucial, pois muitos moradores questionam os critérios de rateio e o uso desses
valores pela administracdo do condominio. Embora o Cédigo Civil, em seu art. 1.336,
estabeleca as obrigacdes dos condéminos, incluindo a contribuicdo proporcional as
suas fracdes ideais, é importante notar que a inadimpléncia nas cotas condominiais
pode levar a penhora, mesmo que o imével seja considerado bem de familia.

A mediagao, neste contexto, se torna uma alternativa valiosa, permitindo que
0os condébminos em situacdo de inadimpléncia e a administracdo do condominio
discutam e negociem solucbes que atendam aos interesses de ambas as partes,

evitando processos judiciais demorados e custosos.
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No entanto, em casos em gque o imovel esta sob alienacao fiduciaria, a penhora
pode ser dificultada. E ai que a mediacdo desempenha um papel fundamental,
ajudando a criar um plano financeiro que leve em consideracdo as circunstancias do
devedor. Mesmo quando o devedor esta de boa-fé e busca solugbes viaveis para
cumprir com suas obrigacdes, a mediacdo pode oferecer um caminho mais eficiente,
especialmente em um cenario em que as demandas judiciais por conflitos
condominiais estdo em constante crescimento.

Nesse sentido, a mediagdo proporciona um espaco de dialogo mais amigavel
e colaborativo, que muitas vezes resulta em acordos mutuamente benéficos,
preservando as relacdes entre os conddéminos e promovendo um ambiente mais
harmonioso no condominio.

Portanto, ao chegar a um acordo favoravel para ambas as partes por meio da
mediacao nas questdes relativas as cotas condominiais, 0 mediador pode redigir um
termo que pode ser homologado judicialmente, visando a possibilidade de garantir a
eficacia e a aplicacdo na resolucéo de conflitos extrajudiciais.

O presente trabalho, buscard compreender o papel autbnomo desempenhado
pela mediacdo nas dinamicas das relacdes juridicas e contratuais, especialmente
guando se trata das cotas condominiais e seu método de rateio para a gestdo das
despesas de um condominio. Através da instituicio de Camaras de Mediacao, &
possivel ndo apenas encontrar solugbes que tenham um impacto pedagdgico
construtivo, mas também buscar a transformacdo das relacbes entre as partes
envolvidas, com o objetivo central de alcancar a resolucdo pacifica dos conflitos.

Neste estudo, abordaremos os seguintes pontos-chave relacionados aos
conflitos e a gestdo das cotas condominiais. Em primeiro lugar, examinaremos como
a mediacdo pode ser uma ferramenta eficaz na promog¢do da harmonia entre
condébminos e o corpo administrativo, facilitando a resolucdo de disputas nas
comunidades condominiais. Em seguida, aprofundaremos nosso entendimento sobre
0 conceito de cotas condominiais e 0 processo de rateio das despesas, esclarecendo
as obrigacdes financeiras dos condéominos.

Além disso, analisaremos o impacto do fendmeno da verticalizagdo da moradia
nas dinamicas sociais e nas questdes juridicas e sociais que envolvem o0s
condominios. Também identificaremos os principais fatores que contribuem para a
inadimpléncia nas cotas condominiais, examinando suas causas e suas implicacdes

para a gestdao condominial.
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Um foco crucial deste estudo sera a avaliacdo dos efeitos financeiros da
inadimpléncia nas cotas condominiais sobre o orcamento do condominio, destacando
os desafios financeiros que podem surgir e a importancia de medidas preventivas. Por
fim, apresentaremos estratégias praticas e solu¢cdes concretas para lidar com a
inadimpléncia, incluindo casos que envolvem a alienacdo fiduciaria. O objetivo é
contribuir para a manutencéo da estabilidade financeira dos condominios e minimizar
0sS riscos associados a esses conflitos.

A presente pesquisa visa aprofundar o entendimento e analise dos temas
relacionados as cotas condominiais e conflitos em condominios, bem como explorar
a aplicacdo da mediacdo como uma ferramenta eficaz para a resolucdo desses
conflitos. A relevancia deste estudo é indiscutivel, uma vez que os condominios
representam uma parte significativa do cenario urbano brasileiro e a gestao eficiente
dessas comunidades € essencial para a qualidade de vida dos moradores e para a

estabilidade financeira dos condominios.
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2 A MEDIACAO COMO INSTRUMENTO DE RESOLUCAO DE CONFLITOS
EXTRAJUDICIAIS

A mediacdo é um valioso instrumento de resolucéo de conflitos extrajudiciais
gue tem ganhado destaque na busca por solucbes eficazes e harmoniosas. Essa
abordagem oferece um espaco para que as partes envolvidas possam dialogar, expor
suas preocupacoes e interesses, e trabalhar juntas na busca de acordos mutuamente
satisfatorios. Ao evitar o caminho do litigio judicial, a mediagdo promove celeridade,
economia de recursos e preservacao das relacées interpessoais. E uma ferramenta
poderosa para promover a paz e a justica em uma variedade de contextos, desde
disputas familiares até conflitos empresariais, proporcionando uma alternativa eficaz
ao sistema judiciario tradicional.

Nesse interim, a mediacdo, como processo voluntario e consensual, permite
gue as partes controlem ativamente o resultado e ajam como coautoras de suas
solugbes, o que muitas vezes leva a acordos mais duradouros e mutuamente
benéficos. Além disso, a privacidade e a confidencialidade proporcionadas pela
mediacdo sdo vantagens significativas, jaA que as partes ndo precisam expor suas
guestdes perante um tribunal publico.

Outro aspecto importante da mediacdo € seu potencial para prevenir conflitos
futuros. Ao identificar e abordar as causas subjacentes de um conflito, a mediacéo
ajuda as partes a desenvolver estratégias para evitar situacdes semelhantes no futuro.
Isso ndo apenas economiza tempo e recursos, mas também promove uma cultura de
resolucao pacifica de disputas em vez de litigios.

A mediacdo também desempenha um papel crucial na educagdo sobre o
processo legal. Durante as sessbes de mediagcdo, as partes podem adquirir um
entendimento mais profundo das complexidades do sistema judicial, incluindo custos,
prazos e incertezas associados a processos litigiosos. Essa conscientizacdo pode
motiva-las a buscar solu¢des extrajudiciais para seus conflitos, economizando tempo
e recursos valiosos. Aléem disso, ao compreender melhor o processo legal, as partes
podem tomar decisdes informadas sobre o caminho que desejam seguir.

Portanto, a mediacdo vai além de simplesmente resolver conflitos existentes,
ela contribui para a prevencao de conflitos futuros, promovendo um ambiente de

convivéncia mais harmonioso e produtivo em diversas esferas da sociedade.
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2.1 MEDIACAO: ESTRATEGIAS E IMPACTOS NA RESOLUCAO DE CONFLITOS

A mediagdo sempre foi um dos instrumentos mais utilizados, mundialmente,
nas tratativas dos conflitos existentes na humanidade, principalmente que h&
discordancia, divergéncia ou antagonismo entre duas ou mais partes. Essas partes
podem ser individuos, grupos, organizacdes ou entidades que possuem interesses,
objetivos ou perspectivas conflitantes. Assim, o conflito surge devido a diferencas de
opinido, valores, necessidades, objetivos percebidos como incompativeis. Sejam por
costumes ou religido, em que duas ou mais pessoas divergem em razao de metas,
interesses ou objetivos individuais percebidos como incompativeis. Muitas vezes,
esse conflito nasce quando ha um interesse em comum entre as partes e que se
convergem, assim, nesses casos, pode ser aplicado o instituto da mediagdo para
resolver o problema.

Nesse sentido, o conflito esta relacionado aos desentendimentos e disputas
que ocorrem em condominios, especialmente aqueles relacionados ao pagamento
das cotas condominiais, podendo surgir devido a inadimpléncia, questdes financeiras,
desacordos sobre as responsabilidades dos condéminos ou outros problemas
relacionados a gestdo do condominio. A mediacdo € apresentada como um
instrumento para lidar com esses conflitos, buscando alcancar acordos mutuamente
satisfatérios e restaurar a comunicacgao entre as partes envolvidas.

No Brasil, a situagdo ndo é diferente, e existem duas abordagens principais
para a resolucdo de conflitos: autocompositiva e heterocompositiva. Quando se trata
de métodos autocompositivos de resolugdo, a mediacdo se destaca como uma
vertente que visa ndo apenas resolver conflitos, mas também prevenir potenciais
desentendimentos. Ela desempenha um papel estratégico na evitacao de conflitos, e
essa abordagem é respaldada por politicas publicas, como a Resolu¢ao n° 125/2010
do CNJ. Esses métodos autocompositivos ja existem ha muito tempo, mas com a
implementacéo de politicas publicas, como a criagdo dos CEJUSC's, houve um maior
investimento na resolucdo de conflitos extrajudiciais. Além disso, a mediacao
desempenha uma fungéo pedagdgica, incentivando as partes a evitarem e prevenirem
futuros conflitos e ndo somente resolver conflitos, mas ao educar as partes sobre
como abordar conflitos de maneira construtiva, promove a resolu¢ao colaborativa e
previne conflitos futuros, capacitando as pessoas a serem mais eficazes na gestao de

conflitos em suas vidas pessoais e profissionais.
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J4 os meios heterocompositivos, dizem respeito a resolucdo de conflitos
mediante uma sentenca de terceiros, por exemplo quando o Juizo resolver a situacao,
ou quando houver uma sentenca de arbitragem em casos muito complexos ou
envolvendo altos valores.

Assim, a mediacao surge com a intencéo de estabelecer um objetivo em mente
que requer preparacéao e determinacao, de modo que as partes lidam com um conflito
diretamente entre si ou com auxilio de negociadores.

N&o obstante, um dos objetivos da mediacao é tentar estabelecer o didlogo
entre as partes, possuindo efeito pedagogico, como por exemplo sua implementacao
nas tratativas imobiliarias voltadas aos conflitos condominiais, pois o foco da
mediacdo ndo é somente estabelecer um acordo, mas restaurar a comunicacao entre
as partes, assim, as partes sao estimuladas a se expressarem de maneira ativa e a
ouvir umas as outras. Esse processo eficaz de comunicacao ensina a importancia da
escuta ativa, compreensdo mutua e expressao de necessidades de forma construtiva,
evitando confrontos desnecessarios.

Nesse viés, é possivel destacar trés vertentes da mediacao, sendo: Facilitativa,
Avaliativa e Transformativa

A mediacao Facilitativa surge das situacdes que visam facilitar a comunicacéao,
trabalhando em sessbes conjuntas ou privadas buscando sempre o retorno a
comunicacdo entre as partes. A partir do momento que auxilia na comunicacgao,
havera uma maior facilidade.

Ja a mediacdo Avaliativa, tem uma maior for¢ca durante a fase de “Pré-
Mediagcdo”, momento em que o mediador pode continuar sem sugerir um acordo,
contudo, pode avaliar a situacéo, objeto da lide, com o objetivo de estabelecer um
acordo entre as partes, visando mais o resultado em si do que o préprio interesse das
partes.

E, por ultimo, tem-se a mediag&o Transformativa, como sendo uma espécie de

terapia, desse modo séo as palavras de Gergen:

z

A presenga de seu ‘Dialogo Transformador” é notavel e fundamental.
Igualmente importantes s@o as nog¢Bes de “autorreflexividade”,
“responsabilidade relacional”, “cocriacdo de realidades”, necesséarias na
consideragcdo de mundos sociais construidos por n6s mesmos, em nossas
relacdes muatuas e nossa sociedade (Gergen, 2010, p. 07).
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Porém, raramente ocorre no Brasil. Nesse tipo de mediacdo, o mediador
trabalha para transformar as relacdes entre as partes e a partir dai elas conseguiréo
resolver os conflitos. E um instrumento pacificador de conflitos, buscando manter uma
relacdo saudavel entre as partes logo apés o resultado final das tratativas e resolugéo
da lide.

Porém, com relacdo ao juridico, € importantissimo salientar a existéncia da
mediagcdo Extrajudicial, bem como a Judicial. A primeira, surge a partir de uma
situacdo em que as partes optam por uma mediacdo fora do escopo judicial.
Principalmente pela questao da rapidez e celeridade, por ser mais agil.

Desse modo, com base na Lei n° 13.140/2015, em seus arts. 21 e 22,
estabelecem que o convite para realizar uma mediacéo extrajudicial podera ocorrer
mediante uma comunicacao prévia, e qual deve ser o objeto principal das tratativas a
serem abordadas durante as sessdes, bem como define um tempo de duracao entre
uma sesséao de outra.

N&o obstante, a mediacao judicial surge durante o deslinde de um processo,
ainda na fase postulatoria. Neste momento, as partes, ou por requerimento do Juizo,
podem decidir resolver o conflito, ou parte dele, utilizando-se da mediacdo dentro do
ambiente juridico, contudo, nessa situacdo a nomeacdo do mediador dar-se-a pelo
préprio juiz.

Nesse contexto, a mediacado judicial atua como um valioso complemento ao
sistema judicial tradicional. Ela oferece uma oportunidade para que as partes
envolvidas em um processo judicial possam encontrar solucbes de maneira
colaborativa, ao invés de litigar de forma contenciosa. A nomeacao do mediador pelo
juiz € um passo importante, garantindo que um profissional imparcial e qualificado
esteja presente para facilitar as negociacées. Isso proporciona as partes a flexibilidade
de buscar solucdes que atendam as suas necessidades especificas, ao mesmo tempo
em que alivia a carga de trabalho do sistema judicial e promove a celeridade na
resolucao de litigios. A mediacao judicial € um exemplo de como as abordagens
extrajudiciais e judiciais podem trabalhar em conjunto para promover a justica e
eficiéncia na resolucao de conflitos.

Ainda assim, a mediacdo judicial surge como instrumento facilitador de
resolucdo de conflitos, bem como pugna pela celeridade processual, além de
possibilitar uma diminui¢do de “cargas processuais” ao judiciario brasileiro, mediante

a criacdo de centros judiciarios de solugdo consensual de conflitos, conforme
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preceitua o art. 24 da Lei n°® 13.140/2015, bem como define um tempo maximo de
sessenta dias para concluir a mediacao judicial, contados a partir da primeira sesséao,
salvo excecdo quando, em comum acordo, as partes decidirem prorrogar o prazo de
mediacao.

Portanto, a mediacdo surge como método facilitador e resolutivo de conflitos,
com aplicacdes de instrumentos construtivos buscando transformar as relacdes
existentes entre as partes, bem como garantir que a comunicacao ocorra de maneira

pacifica e mansa, diante da construcdo e manutencéo de uma relacdo harménica.

2.2 COMO APLICAR A MEDICAO NOS CONFLITOS EXTRAJUDICIAIS?

Antes de aplicar a mediacdo nos conflitos extrajudiciais, € necessario
compreender a origem da lide e quais sdo as causas ou fatores que geraram tal
empecilho, vez que o proprio conflito em si gera uma tendéncia negativa capaz de
inflamar os &nimos das partes.

Sendo assim, costumeiramente, as partes buscam o judiciario para tentar sanar
o problema, contudo, nem sempre elas saem em vantagem, pois, mesmo com a
existéncia de uma sentenca, o préprio conflito pode continuar existindo, pois, ndo sédo
raras as vezes que o cliente questiona o advogado para conseguir o melhor para si
em detrimento do outro, sem a perspectiva de realizar um acordo, podendo inclusive
dificultar, ou até mesmo impossibilitar, que os sujeitos que compdem os polos de uma
acao processual, mantenham um dialogo entre si.

N&do obstante, o proprio judiciario brasileiro carece de uma celeridade
processual em razdo da quantidade de novas acdes que surgem diariamente.
Conforme Base Nacional de Dados do Poder Judiciario, indicando que, de
janeiro/2023 até o dia 29 de julho de 2023, foram distribuidas cerca de 12.946.056
(doze milhdes, novecentos e quarenta e seis mil e cinquenta e seis) novas agoes.

Nesse sentido, em se tratando de condominios, conforme pesquisa do Secovi
Rio, entre janeiro a abril de 2023, somente no estado do Rio de Janeiro, foram
distribuidas cerca de 4.708 a¢bes condominiais, além disso, em pesquisa recente feita
pelo Secovi SP, segundo o Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, somente em
julho de 2023, foram distribuidas cerca de 1.134 acfes judiciais motivadas pela

inadimpléncia condominial
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O fato de surgir indmeras acoes diariamente, acaba gerando um grande déficit
no judiciario brasileiro, fazendo com que ocorra uma demora na resolucdo dos
conflitos mediante a impossibilidade de promover uma maior celeridade processual,
assim a mediagao surge como instrumento facilitador e sobretudo visando a resolucao
do conflito de forma mais rapida e amigavel, trazendo consigo instrumentos e meios
facilitadores.

Desse modo, numa mediacdo, um terceiro, imparcial, também chamado de
mediador, podendo ser cadastrado em 6rgao especializado, ou mediante livre escolha
das partes envolvidas no conflito, de forma independente e sem recorrer a uma
instituicdo ou programa de mediacdo formal, deve compreender quais Sdo 0S
interesses das partes e buscar alternativas para a resolucdo do conflito, sem visar
somente os valores, mas se atentar para outras possibilidades de modo a nao
prejudicar a saude financeira das partes, utiliza-se de técnicas para promover um
didlogo amigavel entre as partes a fim de quem cheguem a um consenso.

Nesse sentido, séo as palavras de Vasconcelos:

A mediacéo é tida como um método dialogal e autocompositivo, no campo da
retérica material e, também, como uma metodologia, em virtude de estar
baseada num complexo interdisciplinar de conhecimentos cientificos
extraidos especialmente da comunicacdo, da psicologia, da sociologia, da
antropologia, do direito e da teoria dos sistemas. E também, como tal, uma
arte, em face das habilidades e sensibilidades préprias do mediador.
(VASCONCELOS 2016, p. 61)

Sendo assim, entende-se que durante a mediacédo, as partes, por livre vontade,
decidem buscar um terceiro para facilitar o didlogo e conversacdo de modo que assim
possam resolver o litigio de forma mais amigavel mediante procedimentos imparciais
e que visem sobretudo o sigilo das partes. Nesse contexto, o mediador desempenha
um papel fundamental, ndo apenas facilitando a comunicagcédo entre as partes, mas
também aplicando técnicas e procedimentos previstos na Lei de Mediacdo n° 13.140.
Estes incluem a imparcialidade do mediador, garantindo uma isonomia entre as
partes, mantendo uma oralidade adequada e de facil compreensao, e seguindo 0s
principios da informalidade, confidencialidade e boa-fé. O objetivo final € que as partes
cheguem a um consenso de forma autbnoma e voluntaria, baseado em suas proéprias
vontades.

Nesse escopo, para que exista uma efetiva mediacdo nos conflitos

extrajudiciais, é importante verificar a presenca dos principios que a regem, conforme
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indicados no Cdédigo de Processo Civil, em seu art. 166. Esses principios incluem a
independéncia, imparcialidade, autonomia da vontade, confidencialidade, oralidade,
informalidade, bem como a deciséo atribuida pelo mediador e informada aos sujeitos
que compdem o litigio.

Dessa maneira, a mediacao extrajudicial surge a partir de uma situacao em que
as partes buscam resolver seus conflitos fora do escopo judicial. No entanto, existem
situacdes em que a propria resolucao carece de uma homologacéo judicial, como, por
exemplo, um litigio envolvendo a cobranca de cotas condominiais. Nesse caso, uma
das partes pode inicialmente provocar o judiciario. Contudo, durante o desenrolar do
processo, antes do juiz proferir a sentenca, ambas as partes decidem homologar um
acordo extrajudicial com a implementacédo da mediacdo. Portanto, torna-se necessario
que o acordo seja homologado pelo Juizo a fim de se constituir um titulo executivo,
bem como para informar ao judiciario que ambas as partes, por vontade proépria,
decidiram resolver a lide de forma amigavel, sem a necessidade de uma sentenca
condenatoria.

Mas, em se tratando da mediacao extrajudicial, € necessario se atentar para
alguns requisitos previstos em lei, em especial a Lei n®13.140/2015, no que diz
respeito a forma como se deve aplica-la em conflitos extrajudiciais. Inicialmente surge
um convite por uma das partes que deve ser respondido dentro de 30 dias, caso
contrario, entende-se como rejeitada, porém, se for aceito dar-se-a prosseguimento
com as tratativas extrajudiciais, estabelecendo clausulas previstas em contrato,
devendo conter expressamente 0s prazos minimos e MAaximos para as reunides,
estabelecer um local onde ocorrera as sessfes, podendo ser de dois tipos: Ad hoc e
Institucional.

A mediacdo Ad hoc ocorre quando as partes desejam contratar um mediador
particular, enquanto a Institucional se torna mais facil em razéo se ja existir um local
para realizar as sessdes, chamado de Camara, com regras de escolha de mediador,
procedimentos a serem utilizados, locais, bem como a forma de comunicagao
estabelecida pelas partes. Ou seja, tudo ja esta disposto para os sujeitos do litigio.

Ademais, as partes podem estabelecer critérios e penalidades em caso de nao
comparecimento nas reuniées, como multas e pagamento de custas e honorarios
sucumbenciais. Ja em casos de previsao contratual incompleta, devera ser aceito 0os
termos constantes no art. 22, 82° da Lei n° 13.140/2015, sendo imposto um prazo

minimo de dez dias e maximo de trés meses, um ambiente ideal para que as reuniées
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ocorram, bem como local que possa discutir a respeito de informacdes confidenciais,
além disso, urge a necessidade de criar uma lista com cinco nomes para escolher um
mediador, mas caso ndo haja indicacdo, sera escolhido automaticamente o primeiro
da lista, bem como a previsao contratual de prazo para mediacao, prevista no artigo
22 da mesma lei, atribuindo um prazo para resolver o conflito até certo periodo
previamente delimitado.

Diante da morosidade presente no judiciario brasileiro, motivada pela grande
quantidade de ac¢les distribuidas diariamente, é que nasce a necessidade de
implementar a mediacéo extrajudicial, vez que, costumeiramente, em casos civeis,
naturalmente existe uma demora na prestacao jurisdicional, dificultando a eficacia das
solucdes aplicadas aos litigios.

Nesse sentido, o CNJ realizou uma pesquisa apontando algumas possiveis
causas para compreender o que motiva a demora e 0 extenso lapso temporal para

resolver conflitos judiciais:

Por um lado, o custo do Poder Judiciario é bastante elevado, como se pode
observar das vérias andlises apresentadas por Da Ros (2015). Representa
1,3% do Produto Interno Bruto (PIB) do Brasil (dados de 2017 indicam 1,4%
do PIB) e 0,14% nos EUA (pais de dimensdes comparaveis). Em
comparacdo com outros estados com estrutura do judiciario e direito
processual similar, o custo do Brasil também se demonstra superior, como
acontece com Portugal (0,3% do PIB), Espanha (0,3% do PIB), Italia (0,3%
do PIB) e Franca (0,2% do PIB). Desse percentual, 89,5% s&o destinados
ao pagamento de pessoal, ndo necessariamente com os magistrados. Em
2017, eram 18.168 magistrados e 272.093 servidores mais 158.703 como
forca de trabalho auxiliar (estagiarios, terceirizados). Isso reflete uma média
de 23 funcionérios por juiz. Sdo 8,2 juizes por 100 mil habitantes no Brasil
e 195 funcionérios por 100 mil habitantes. Em comparacao: em Portugal sdo
17,1 juizes e 58,3 funcionarios [...] Isso significa que, apesar de aos juizes
serem destinados muitos processos individualmente, ha muitos funcionarios
que os auxiliam e esse numero é muito diferente do que se encontra num
panorama mundial. 8 Esses nimeros indicam que o judiciario brasileiro tem
uma estrutura relevante instalada. Porém, dados ainda do CNJ referentes
ao ano de 2016 (CNJ, 2017) informam que o Poder Judiciario finalizou o
ano de 2016 com 79,7 milh6es de processos em tramitacdo. Apesar de ter
havido atendimento & demanda da ordem de 100,3%, o estoque de
processos cresceu em 2,7 milhdes, ou seja, 3,6%. Desde 2009, o
crescimento acumulado foi de 31,2%, representando um acréscimo de 18,9
milhdes de processos. O acréscimo de demanda se deve também ao
aumento progressivo do acesso do cidaddo a justica, que tem tido mais
informacéo e maior possibilidade de acesso. Segundo Sadek (2004), o
aumento dos processos judiciais esta diretamente relacionado as taxas de
industrializacdo e urbanizacdo (RELATORIO ANALITICO PROPOSITIVO:
Mediacéo e conciliagdo avaliadas empiricamente. Brasilia: CNJ, 2019).

Assim, nota-se que a morosidade processual vai muito além da quantidade de

acOes existentes no judiciario, como também os altos custos para manter um processo
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e servidores que trabalham nas comarcas, foruns e secretarias, além da baixa
guantidade de magistrados ativos para um determinado nimero de habitantes numa
regiao.

Portanto, a mediagdo torna-se extremamente necessaria durante a resolugédo
de litigios, para que possa, em apoio ao judiciario “desafoga-lo” e tratar os litigios com
maior celeridade, agilidade e sobretudo mantendo a boa comunicacédo e dialogo

saudavel entre as partes.

2.3 A MEDIACAO APLICADA NAS COBRANCAS DE COTAS CONDOMINIAIS

Com o processo de verticalizagdo da moradia, que nasce mediante a
construcdo de edificios com capacidade de englobar uma maior quantidade de
pessoas dentro de um determinado territério, as pessoas, ou moradores, daquele
espaco acabam abdicando de determinados direitos pessoais em busca de uma
melhor configuragdo social, com melhorias nas condi¢des de vida, sobretudo no que
diz respeito ao conforto, lazer e seguranca, abrindo méo da liberdade além de mitigar
alguns direitos em prol de garantir uma melhor convivéncia harmoniosa na sociedade,
bem como no espaco que escolheu para viver, seja sozinho ou em companhia. Com
isso, 0 novo padrdo de moradia em prédios e condominios, possibilita uma maior
acessibilidade ao conforto, com paz e tranquilidade.

Porém, quando um conjunto de pessoas desconhecidas decidem abdicar de
certos direitos em prol de viver num ambiente com espacos compartilhados, acabam
surgindo alguns problemas, tais como barulhos, festejos, ocupacédo de vagas de
garagem indevida, bem como problemas estruturais como rachaduras, infiltragcdes,
dentre outros.

Assim, nasce a necessidade de se constituir um corpo gestor capaz de gerir 0s
gastos, bem como constituir Assembleias entre os conddminos para que todos
estejam cientes do rateio das taxas condominiais, bem como a forma como devera
ser administrada por seus gestores.

Contudo, no que tange o rateio das despesas condominiais, pode ocorrer
situacbes em que parte dos condébminos decidem ndo colaborar, ficando
inadimplentes e com isso acaba gerando problemas futuros para a saude financeira e

consequentemente estrutural, do condominio.
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Desse modo, em razéo da inadimpléncia, h4 uma provocacéo do judiciario por
parte do corpo gestor do condominio, face aos moradores inadimplentes, mediante
acOes de execucdo de crédito, vez que tal inadimpléncia, por si s, ja configura como
um titulo executivo extrajudicial, com obrigacao liquida e exigivel, nos termos do art.
783 do Cadigo Civil.

N&o obstante, quando os conflitos passam a ser tratados pelo judiciario, o
credor busca métodos para conseguir satisfazer a divida inadimplida, como utilizacao
de sistemas de busca de bens e ativos financeiros comumente utilizados pelo
judiciario brasileiro, como o SISBAJUD (sistema judicial para constricdo de valores
mediante conta bancaria para penhora em valor monetario), RENAJUD (sistema
judicial utilizado juntamente com o DENATRAN para realizar busca de veiculos e
consequentemente sua restricdo) e INFOJUD (sistema projetado para permitir o
acesso as informacdes das partes envolvidas em processos judiciais, trazendo
detalhes sobre os contribuintes registrados na base de dados da Receita Federal),
contudo, e muitos dos casos, ndo é possivel encontrar bens capazes de suprir a
divida, assim, o credor ndo encontra outra saida a nao ser requerer a penhora do
imével em hasta publica, mediante autorizacao pelo Juizo.

Partindo do principio da celeridade, principalmente no que diz respeito as
relacdes financeiras envolvendo condominios e o rateio de suas cotas, a provocagao
do judiciario pode se tornar uma grande “dor de cabega” aos gestores do ambiente,
vez que existe uma grande demora e morosidade nas tratativas dos litigios, bem como
as altas demandas processuais existentes, assim, a media¢do possui um importante
papel na resolucao dos conflitos envolvendo cotas condominiais, tratando de sanar os
problemas de forma extrajudicial, com suporte Constitucional, por for¢a do artigo. 5°,
inciso XXXV, ao tratar a respeito dos direitos fundamentais em especial ao livre acesso
a justica, bem como a proépria atividade jurisdicional buscando constantemente
promover uma aplicabilidade de uma justica honesta e leal em prol da criacdo de uma
sociedade mais humana e igualitaria. Nesse sentido, é o entendimento de Humberto
Theodoro Junior (2000, p. 54).

T&o decisiva é a participacdo do mecanismo do direito processual no Estado
de nossos tempos que se pode mesmo identificar o Estado Democratico de
Direito como aquele em que as garantias fundamentais dos direitos do
homem se acham adequadamente protegidas por um eficaz sistema de
processo judicial.(...)Por isso mesmo, as diversas tutelas que se atribuem
constitucionalmente ao processo ndo devem estar limitadas ao ambito das
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simples declaracdes de principios, mas, sim, hdo de se traduzir em
providéncias de ordem pratica, reais e eficazes, com vigéncia efetivamente
certa para cada caso concreto que se traga a solucdo judicial. Em outras
palavras, o processo deve corresponder, em remédios praticos, aquilo que a
ordem constitucional espera dele, como instrumento agil de efetivacéo das
garantias integrantes do sistema.

Sendo assim, as solu¢des dos conflitos, sejam tratadas pelo judiciario ou
camaras de mediacdo, geram uma sentenca, mas a mediacdo em si possui uma
caracteristica especifica, que é a propria autocomposicao das partes, em que havera
a figura do mediador que ira conduzir as tratativas e assim, busca visualizar de uma
forma imparcial a possibilidade de sanar o litigio de forma benéfica para os sujeitos.

Nesse viés de cobranca de cota condominial, o mediador precisa verificar qual
€ 0 objetivo da lide e quais serdo as possibilidades de reparacédo do conflito, assim,
no que tange ao rateio das despesas orcamentarias, existe uma prévia divisdo entre
os conddminos, conforme artigo 1.358-P do Cdédigo Civil, visando dividir os custos
com os proprietarios das unidades condominiais, pois, 0 processo de verticalizacao
da moradia surge para facilitar as relacdes interpessoais, bem como promover uma
maior acessibilidade a certos locais e condi¢cdes que, se fosse agir sozinho, as
chances seriam extremamente baixas, como garantia de uma seguranca, area de
lazer com piscina, churrasqueira, academias, saunas, dentre outros beneficios que
sao proporcionados aqueles que decidem abdicar de suas privacidades para viver em
sociedade, dentro de um espaco fisico delimitado, abarcando mais de uma familia
num mesmo territorio, além de proporcionar uma maior valorizacéo do solo urbano.

Assim, muitos sujeitos optam pelos beneficios trazidos pela verticalizagdo da
moradia, arcando com as consequéncias, bem como aceitam 0s termos para viver
nesses ambientes, com suas regras e exigéncias necessarias.

Contudo, um dos grandes problemas enfrentados pelos gestores condominiais,
dar-se-4 com a inadimpléncia de muitos moradores, pois, apesar de usufruirem das
benesses oferecidas por esses ambientes, deixam de adimplir com as cobrancgas e
assim se tornam inadimplentes, de modo que a mediacdo pode surgir para tentar
resolver a lide, buscando compreender quais foram os motivos para ocorrer tal
inadimpléncia, bem como instrumento importantissimo para “desafogar” o judiciario.

Nesse escopo, a mediagao surge com o objetivo de resolver as lides com mais
celeridade e eficiéncia, buscando sempre analisar quais sao 0s objetivos das partes,

bem como entender suas dificuldades, para, somente assim, poder promover um



24

didlogo saudavel e possivelmente fazer com que os sujeitos possam firmar um acordo
e assim evitar demais problemas frente a Justica, garantindo um resultado confortavel
para os litigantes mediante uso de métodos consensuais.

Nessa mesma linha de raciocinio, é o que Camara (2016, p. 7) afirma:

Os métodos consensuais, de que sdo exemplos a conciliacdo e a mediacgéo,
deverdo ser estimulados por todos os profissionais do Direito que atuam no
processo, inclusive durante seu curso [...]. E que as solugdes consensuais
sdo, muitas vezes, mais adequadas do que a imposicao jurisdicional de uma
decisdo, ainda que esta seja construida democraticamente através de um
procedimento em contradit6rio, com efetiva participacao dos interessados. E
é fundamental que se busquem solu¢cBes adequadas, constitucionalmente
legitimas, para os conflitos, solucdes estas que muitas vezes deverdo ser
consensuais. Basta ver o que se passa, por exemplo, nos conflitos de familia.
A solucdo consensual é certamente muito mais adequada, ja que os vinculos
intersubjetivos existentes entre os sujeitos em conflito (e também entre
pessoas estranhas ao litigio, mas por ele afetadas, como se da com filhos
nos conflitos que se estabelecem entre seus pais) permanecerdo mesmo
depois de definida a solu¢édo da causa. Dai a importancia da valorizagdo da
busca de solucbes adequadas (sejam elas jurisdicionais ou para
jurisdicionais) para os litigios.

Assim, a mediagdo implementada na cobranca de cotas condominiais, surge
como alicerce ao proprio ambiente condominial, capaz de conduzir naturalmente o
curso de suas divergéncias, buscando sempre uma solu¢cdo que seja conveniente
para ambos.

Sendo assim, os métodos mais adequados para garantir uma resolucdo de
conflitos eficiente pode ser vista em como a mediacdo exerce papel importante para
garantir um dialogo eficiente entre as partes, além de surgir pelas vias consensuais

dos individuos, de forma humanizada, rapida e eficaz.
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3 DIREITO IMOBILIARIO E SUAS IMPLICACOES NAS RELACOES
CONDOMINIAIS

O Direito Imobiliario desempenha um papel fundamental nas tratativas
condominiais, uma vez que regula as relacdes juridicas e contratuais que envolvem a
gestdo, manutencao e convivéncia em condominios. Quando se trata de temas como
cotas condominiais, direitos e deveres dos condéminos, uso das areas comuns e
resolucéo de conflitos, o conhecimento do Direito Imobilidrio se torna essencial.

Nesse contexto, 0os aspectos legais que regem os condominios, como as
convencfes condominiais, regulamentos internos e legislacdes especificas, séo
elementos-chave para a organizacdo e harmonia dentro dessas comunidades. Além
disso, o Direito Imobiliario também influencia diretamente as negocia¢cfes imobiliarias,
como a compra e venda de unidades condominiais.

Portanto, compreender o Direito Imobiliario nas tratativas condominiais é crucial
para a adequada administragdo, prevencao de conflitos e garantia dos direitos e
deveres de todos os envolvidos. E uma &rea do direito que desempenha um papel
significativo na garantia da paz e da ordem dentro dos condominios residenciais e
comerciais, contribuindo para um convivio harmonioso entre os condéminos e a

preservacao do patrimonio imobiliario

3.1 PROBLEMAS GERADOS PELO INADIMPLEMENTO DAS COTAS
CONDOMINIAIS

Inicialmente, é importante compreender que as cotas condominiais, também
conhecidas como taxas condominiais ou despesas condominiais, sdo valores mensais
ou periddicos que os condéminos sao obrigados a pagar para custear as despesas
relacionadas a manutenc¢do, administracdo e funcionamento do condominio, como
limpeza das areas comuns, pagamento de funcionarios, seguranca, consumo de
agua, energia e gas, bem como reserva de um fundo de emergéncia.

N&o obstante, o valor dessas cotas € calculado com base na fracédo ideal de
cada unidade, que geralmente esta relacionada ao tamanho da unidade em relagéo
ao total de unidades do condominio. Essas despesas séo essenciais para garantir o
bom funcionamento do condominio e a manutencao das areas comuns, contribuindo

para o conforto e a seguranca de todos os moradores. Portanto, os conddéminos
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devem realizar esse pagamento conforme disposto na convencdo e regulamento
interno do condominio, sob pena de inadimpléncia e possiveis consequéncias legais.

Nesse sentido, para uma melhor geréncia e controle, todo condominio
necessita de um sindico, juntamente com uma equipe, para ser administrado,
cuidando sempre da sua saude e visando sanar os problemas, desde os mais simples,
como limpeza, até aqueles que necessitam de uma maior atencdo, como por exemplo
a conservacgdo, manutencdo e ampliagdo da estrutura, além do proprio pagamento de
seus funcionarios.

N&o obstante, € importante frisar que os condominios ndo possuem fins
lucrativos, contudo, ndo podem funcionar sem um giro de capital para gerir suas
atividades. Assim, tudo que é arrecadado, serve para gerir as despesas e para que
ocorra a divisdo dos gastos, faz-se necessario o rateio das dividas, sejam ordinarias
ou extraordinarias, mediante pagamento das cotas condominiais entre 0s proprietarios
das unidades, sendo estabelecido um valor fixo mensal, ou um somatorio de tudo que
foi gasto no més e dividido para todos os condéminos.

Nesse sentido, 0 Supremo Tribunal de Justica decidiu em favor do principio da

coletividade condominial face ao condémino:

Superior Tribunal de Justica. Cota. Condominio. Presun¢do. Quitagdo. A
jurisprudéncia das Turmas que compdem a Segunda Secdo deste Superior
Tribunal 26pacificou-se no sentido de que as cotas condominiais sao
imprescindiveis a manuten¢do do condominio, que sobrevive da contribuigcao
de todos em beneficio da propriedade comum de que usufruem. Elas
representam os gastos efetuados més a més, de sorte que gozam de
autonomia umas das outras, ndo prevalecendo a presuncao contida no art.
322 do CC/2002 (correspondente ao art. 943 do CC/1916), de que a mais
antiga parcela estaria paga se as subsequentes o estivessem. Diante disso,
a Secdo deu provimento aos embargos. Precedente citado: Resp 852.417-
SP, DJ 18/12/2006. (EREsp 712.106-DF, Rel. Min. Jo&o Otéavio de Noronha,
julgados em 9/12/2009);

Essa taxa alcanca todos os proprietarios das unidades do edificio, sendo
obrigados por lei a contribuir com as despesas condominiais.

As despesas ordinarias dizem respeito aos gastos essenciais, como
manutencdes do ambiente comum do condominio, enquanto as despesas
extraordinarias estéo relacionadas com o custeio da conservacéo e reconstrucédo das
areas comuns (VIANA, 2009)

N&o obstante, as despesas ordinarias devem ser especificadas em sede de

Assembleia Geral Ordinéria, sendo inclusive atribuida aos gastos ligados diretamente
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aos servicos de manutencdo das areas comuns, como saneamento, limpeza,
encargos trabalhistas, consumo de agua e energia, entre outros, enquanto que as
despesas extraordinarias podem ser cobradas ap0s aprovacdo dos proprietarios
durante votagédo em sede de Assembleia Geral e estédo mais voltadas aos gastos com
obras, pinturas, melhorias Uteis e voluptuarias, contudo, tanto as despesas ordinarias
como extraordinarias estéo incluidas dentro da cobranca das cotas condominiais.

Assim, é possivel destacar algumas das principais despesas de um
condominio, como o pagamento dos funcionarios, produtos de limpeza, gastos com
energia, agua e esgoto, internet, manutencdes nos equipamentos utilizados no dia a
dia, bem como reformas em sua estrutura.

Tal obrigacdo estd expressa no Cadigo Civil, em seu artigo 1.336, devendo o
conddémino contribuir com as despesas condominiais na propor¢cdo de sua fracéo
imobiliaria, salvo disposicdo em contrario, desde que esteja prevista ha convencao do
condominio.

Ainda assim, conforme Lei n°® 4.591/64, em seu artigo 12, no que diz respeito
as despesas condominiais, esta expressamente previsto a obrigacdo do condémino
em contribuir com os gastos comuns a todos os proprietarios das unidades no limite

de sua quota-parte:

Art. 12. Cada condbmino concorrerd nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convengdo, a quota-parte que lhe
couber em rateio.

§ 1° Salvo disposicdo em contrario na Convencdo, a fixacdo da quota no
rateio correspondera a fracéo ideal de terreno de cada unidade.

§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuicbes competindo-lhe promover,
por via executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.

Contudo, em certas situagdes o “pesadelo” do sindico pode surgir, que € a crise
financeira motivada pela inadimpléncia dos condéminos. Ou seja, quando algum
proprietario de uma das unidades deixa de realizar o pagamento da cota condominial,
tornando-se inadimplente, acabando de gerar graves danos a saude financeira do
ambiente compartilhado por diversas familias.

Desse modo, sem um corpo administrativo eficiente, € comum surgirem
problemas entre os moradores e a propria gestdo condominial, pois, em razdo da
inadimpléncia, comeca a surgir dificuldades para manter o espaco no padrao desejado

por todos os moradores que visam uma melhor qualidade de vida.
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Um dos principais fatores que promove a inadimpléncia das pessoas é a
situacdo de desemprego, principalmente aquela causada pela pandemia do
Coronavirus (Covid-19) em que aumentou drasticamente a informalizacdo dos
trabalhos e 0 niumero se pessoas demitidas e consequentemente a diminuicdo da
renda.

Desse modo, é importante o sindico ter um “jogo de cintura” para sair dessa
situacao, buscando sempre o melhor para ambas as partes, podendo inclusive realizar
um acordo amigével, desde que esteja previsto na convencdo do condominio, mas
jamais podera renunciar receita e incentivar os conddéminos inadimplentes a
realizarem os pagamentos sem a incidéncia dos juros e multas.

Porém, existem muitos moradores que contraem iniUmeras despesas para si,
cultivando uma lista de credores. Assim, torna-se necessario tomar outras medidas,
como por exemplo a mediacéo, atuando como instrumento de resolucéo do conflito
gerado pela inadimpléncia do proprietario, uma vez que o condominio possui um plano
orcamentario que deve ser seguido rigorosamente, pois, caso contrario, acarretarq em
graves prejuizos, como um déficit no caixa financeiro, utilizagdo do fundo de reserva
para quitar dividas, e até mesmo um aumento na cota condominial como forma de
tentar gerar um saldo saudavel ao caixa do condominio.

Assim, com o inadimplemento das cotas condominiais, o préprio condominio
poderé sofrer com um déficit orcamentario, criando um desequilibrio financeiro e para
que isso seja solucionado, o sindico podera mediar um acordo saudavel entre o
condémino e condominio a fim de quitar as dividas contraidas pelo proprietario, vez
gue a cota-parte de cada unidade, em casos de inadimplemento, gera uma obrigacao
propter rem?, de modo que o proprietario respondera pelas dividas contraidas sob a
unidade imével, bem como as préprias despesas resultantes do déficit orcamentario,

desde que aprovadas pela assembleia condominial.

O termo propter rem significa “por causa da coisa”. Tais obrigagbes surgem
devido o sujeito ser titular de um direito sobre a coisa, elas nascem
espontaneamente sem que haja dependéncia da vontade do devedor. Assim,
o direito de que se origina é transmitido para os sujeitos da relagdo. Um
exemplo muito comentado na doutrina € a taxa condominial. [...] Trata-se de
um grande exemplo de obrigacdo propter rem, em que a obrigacdo é
repassada para 0s novos sujeitos da relacdo. Desse modo, se houver

1 Agint no REsp 1860416 / SP, Relator Min. Paulo de Tarso Sanseverino, julgado em 15 de dezembro
de 2020 por unanimidade e Agint nos EDcl nos EDcl no Agint no AREsp 870868 / SP, Relatora Min.
Maria Isabel Gallotti, julgado em 07 de dezembro de 2020 por unanimidade
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inadimpléncia de uma taxa condominial, o suposto novo inquilino deve arcar
com as dividas anteriores. (PIRES; HOLANDA, 2015, p. 3).

Desse modo, em razdo do inadimplemento dos condéminos, acaba gerando
um aumento no valor das cotas condominiais que, consequentemente, prejudica
aqueles que mantém suas dividas em dia, influenciando na quantia a ser paga na
taxa, que em muitos dos casos acaba tendo seu valor elevado.

E como consequéncia do inadimplemento, gera uma obrigacdo do morador
titular/proprietario do bem, podendo ser intimado dentro de um prazo estipulado pelo
condominio, comumente aplicado dentro de 30 (trinta) dias, para realizar o pagamento
da taxa de forma esponténea e amigavel, mas caso ndo ocorra, gerara uma cobranca

extrajudicial como medida a forcar seu adimplemento.

Com efeito, o mero exercicio de um direito real originario ou derivado,
acomete ao titular, uma obrigacdo compulséria, da qual nédo se livra sem o
cumprimento, porque conseqiiéncia de ser proprietario de uma coisa ou titular
de um direito de uso de gozo dela. [...]. A obrigacdo propter rem é a
particularizacdo de uma obrigag&o real que se materializa na vinculacdo de
determinada pessoa em face de certo direito real. (MIGUEL NETO, 2007, p.
24).

A partir desse periodo, ja é possivel incidir juros e multa sobre o valor da taxa
condominial, de modo que tais valores podem ser arbitrados em convencao ou, caso
contréario, sera de 1 e 2% ao més, respectivamente, conforme artigo 1.336, |, §1° do
Cddigo Civil, vejamos:

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| — contribuir para as despesas do condominio na proporcéo das suas fracdes
ideais, salvo disposi¢do em contrério na convencao;

8§ 1 0 O condbmino que nado pagar a sua contribuicao ficara sujeito aos juros
moratorios convencionados ou, hdo sendo previstos, os de um por cento ao
més e multa de até dois por cento sobre o débito.

Diante disso, € notério que o inadimplemento acarreta inUmeros problemas ao
sindico e sobretudo ao condominio, podendo até mesmo deixar de investir em
melhorias dos espacos comuns para poder arcar com as despesas ordinarias sem
perspectivas para novas melhorias e conforto de todos.

Assim, nas palavras de Rizzardo (2021, pag. 179), no que diz respeito aos

deveres do conddmino quanto ao pagamento da taxa condominial:
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O pagamento é obrigatério, esteja ou ndo o conddmino utilizando a sua
unidade. N&o se exime da obrigacdo na falta de ocupacdo do apartamento,
e, assim, ndo usufruindo das vantagens que trazem as despesas. Ocorre que
se referem elas as partes comuns, destinadas nédo apenas a pessoa do titular,
mas também a unidade em si. Nao resulta em diminuicdo do montante a
auséncia de morador na unidade. Com ou sem ocupacéo direta, existem os
empregados, e é utlizada a energia elétrica, assim como se fazem
necessarios outros bens ou servicos. No entanto, se alguns servi¢os ou bens
sdo prestados e oferecidos ao condominio em geral, dividindo-se as
despesas, como da agua, e até do gas, entre todos os condbéminos,
independentemente da medi¢do ou quantidade destinada a cada um, parece
evidente o descabimento da cobranca junto aos proprietarios que nao se
encontram utilizando o imével. Do contrario, decorreria um proveito ou
enriquecimento indevido.

Nesse sentido, resta cristalino que os gastos ordinérios e extraordinarios, seja
para pagamento de funcionarios até mesmo a manutengédo, conservacao e pintura
dos ambientes, deverdo ser divididas por todos os moradores/proprietarios das
unidades no que tange ao percentual da quota-parte de cada um, contudo, isso nao
engloba as despesas individuais de cada unidade, tais como gastos com 0 consumo
de energia, internet e agua, por exemplo.

Nesse diapasédo, entende-se que as relacbes sociais possuem um efeito no
mundo juridico em raz&o do contato permanente entre si.

Assim, atentando-se ao fato de contratos firmados entre pessoas,
principalmente no que tange aos imoéveis condominiais, a taxa condominial é um
compromisso que o condémino tem para com o condominio em razdo de uma
prestacdo de servico mutua, pois ao passo que o proprietario de uma das unidades
condominiais realiza esse pagamento, espera em troca um servi¢co eficiente e de
qualidade, contudo, quando h& inadimpléncia o préprio condominio fica prejudicado e
impossibilitado de proporcionar melhorias na qualidade de vida dos sujeitos que
residem no ambiente.

Portanto, a taxa do condominio é indispensavel para realizar manutencdes,
conservagao e melhorias no condominio, devendo haver um efetivo rateio entre os
proprietarios para que se possa garantir uma qualidade de vida para todos aqueles
que residem no ambiente, pois, em razdo da aquisicdo de uma unidade do imével, o
proprietario ndo pode se excluir da obrigacdo de pagar a cota condominial, vez que
tal valor corresponde a fracdo do condominio e assim poder usufruir de um servico
eficiente e sem complicacdes para ambos os lados, pois a falta de pagamento das
cotas condominiais gera a inadimpléncia e consequentemente sérios problemas para

o condominio, inclusive prejudicando sua vida financeira
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3.2 SITUACOES QUE PODEM LEVAR O IMOVEL A HASTA PUBLICA

Inicialmente, faz-se necessario entender o conceito de hasta publica antes de
aprofundar nas situac¢des que levam um imovel a ser penhorado. Assim, é necessario
compreender certas caracteristicas que acarretam a possibilidade de uma unidade
residencial de condominio ser arrematada face ao inadimplemento das cotas
condominiais.

Eduardo Sabbag (2014, p. 747) descreve muito bem o conceito de hasta

publica, vejamos:

A hasta publica é o leildo de bens penhorados, realizado pelo Poder Publico,
por meio de leiloeiro publico, para a satisfa¢do da divida, principalmente em
acOes de execucdo (esfera judicial). Frise-se que o valor das dividas
existentes esta incluido no montante pago pelo bem imével no publico
pregdo, em nitida sub-rogagéo sobre o lanco ofertado (agora, sim, uma sub-
rogacao real ou responsabilidade por sucesséo real), cabendo a autoridade
judicial zelar pela imediata quitacéo das dividas.

Para que um imovel possa vir a hasta publica, é necesséario que ocorra um
processo de Execucdo, sendo caracterizado como um amalgama de acdes
jurisdicionais com o objetivo de realizar uma determinada obrigacdo imposta dentro
de um titulo executivo, conforme preceitua Greco Filho (2013, v. 1)

Desse modo, em se tratando da inadimpléncia dos proprietarios de unidades
imobiliarias, face as cotas condominiais, € possivel que o condominio ingresse com
uma acao judicial com o objetivo de ter seu crédito satisfeito, junto ao devedor. Assim,
apos todos os tramites legais durante a fase cognitiva do processo, o juizo ira proferir
uma sentenca com ou sem resolucdo do mérito, conformes artigos 485 e 487 do
Caodigo de Processo Civil e assim constituira um titulo executivo judicial.

A partir da constituicdo desse titulo executivo, o condominio podera requerer o
cumprimento de sentenca, nos termos do artigo 513, 81° do Cédigo de Processo Civil
e buscar bens em nome do devedor para que seja possivel satisfazer a obrigagéo,
sendo que, uma das possibilidades é a penhora do imével, pois o devedor responde
com todo o seu patrimdnio, incluindo os bens presentes e futuros, vejamos o que

dispde o artigo 789 do mesmo caodigo:

Art. 789. O devedor responde com todos 0s seus bens presentes e futuros
para o cumprimento de suas obrigacdes, salvo as restricbes estabelecidas
em lei.
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Contudo, a penhora do imével somente podera ocorrer quando se esgotar
todos os outros meios de busca de bens, desde que ndo tenha ocorrido o pagamento
da divida de forma tempestiva e voluntaria.

Assim, caso o Exequente encontre bens imoveis em nome do devedor, podera
requerer em juizo a penhora da matricula dos iméveis e assim leva-lo a hasta publica.

Nesse sentido, entende-se que a hasta publica € a possibilidade de penhorar
um imovel, mediante determinacéo judicial, quando o condémino possui alguma
inadimpléncia e esta sendo executado, numa ac¢éo judicial, para adimplir com a divida.
Desse modo, o imével do devedor é alienado e levado a pracga (hasta publica), e com
o dinheiro apurado, ocorre o pagamento aos credores

Contudo, também € importante frisar que tal medida surge a partir das relacdes
internas entre condémino e condominio, ao passo que o processo de Execucdo deve
ser utilizado como ultima medida no que tange ao inadimplemento das cotas-partes,
sendo assim, o Deputado José Santana de Vanconcellos, durante sua justificativa
para aprovacédo do Projeto de Lei n°® 4.816 de 2009, apresenta certos empecilhos que
muitos condominios enfrentam com a busca pelo adimplemento das cotas para

manter uma situacao financeira saudavel:

[...]Jo legislador estara indicando solucdo para inUmeras questdes, que vem
abarrotando o Judiciario, como as que envolvem a representacdo do
condominio em edificacdes especialmente na cobranca e execucéo de cotas
atrasadas (...) Em caso de adjudicacdo, muitas vezes se exige a
apresentacéo de relagdo dos condéminos ao juizo para permitir a expedi¢do
da carta em nome dos proprietarios. O reconhecimento de personalidade
juridica para os condominios ndo acarreta qualquer ameaca para 0S
interesses dos conddminos, pois é a assembleia condominial, que
soberanamente decide sobre a gestéo, os destinos e a forma de proceder do
condominio, autorizando ou negando a compra ou adjudicacao de imdvel ou
dando ou negando poderes para o sindico tomar decisao neste sentido.

Nesse caminhar, a ideia da execucdao é trazer a satisfacdo ao credor e para que
isso ocorra, ha uma busca pelos meios disponiveis para que haja uma garantia da
execucao, mediante utilizacdo da esfera judicial ou extrajudicial, uma vez que esse
ato executivo visa consultar os bens do devedor e contrair para si até o limite de sua
divida.

Diante de tal situacdo, observa-se que quando o condémino deixa de cumprir
com suas dividas, cabera ao condominio credor, contornar a situacdo em busca do

adimplemento com as cotas, geralmente ingressando com uma acao de execucao
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judicial, sujeitando-se a morosidade do judiciario brasileiro, levando anos para tentar
adimplir a divida e nos casos que houver designacdo de hasta publica, o Estado
podera expropriar 0s bens que achar necessario para conseguir satisfazer o credor.
Assim, quando um sujeito firma um contrato de compra e venda de imovel, e
deixa de cumprir com suas obrigacdes, nasce a possibilidade de executa-lo, mediante
Acao de Execucéo de contrato ndo cumprido, conforme previsto no art. 476 do Codigo
Civil, ao deixar de adimplir com o pagamento das cotas condominiais, seja 0 motivo

que for, vejamos:

Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigagéo, pode exigir o implemento da do outro.

Ademais, conforme preceitua o artigo 789 do Cdodigo de Processo Civil, o
sistema judiciario nacional permite que o devedor garanta a satisfacdo das suas

dividas face ao credor mediante utilizacdo de seus bens, vejamos:

Art. 789. O devedor responde com todos os seus bens presentes e futuros
para o cumprimento de suas obrigacdes, salvo as restricbes estabelecidas
em lei.

Portanto, quando um devedor ndo é capaz de adimplir suas dividas, ou néao
ocorre de forma voluntéaria, surge a possibilidade de dar prosseguimento com a hasta
publica, eis que, dentro de um processo de execuc¢ao, os bens do devedor tornam-se
alienados ao Estado, que consequentemente, podera ser levado para praca, se,
dentre os bens penhorados houver imével, ou leildo, quando todos os bens forem
maoveis e assim conseguir adimplir com a divida em comento, caso haja arrematacao.

Segundo Araken de Assis (2012), a arrematacdo é uma pratica utilizada como
método de aquisicdo de bens, sejam moveis ou iméveis, com a permissao e
participacdo do poder judiciario, ao passo que podera penhorar e posteriormente
ocorrer sua transferéncia mediante aquisicdo e o valor apurado sera repassado ao
credor no limite de sua divida, porém, para que ocorra essa arrematacao, devera ser
feita mediante hasta publica, bem como designada pelo juiz.

Nesse sentido, a hasta publica possui previsdo legal nos artigos 686 a 707 do
Caodigo de Processo Civil, regulamentando sua instituicdo e legitimidade das partes

gue sao capazes de adquirir o imével mediante arrematacéao.
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Para que um imovel possa ser arrematado em pracga, exige a obediéncia de
alguns requisitos, como o individuo (seja pessoa fisica ou juridica) possa exercer livre
administragcdo dos bens, salvo quando houver participagdo de tutores, curadores,
testamenteiros, sindicos, ou quando o bem estiver em alienagéo fiduciaria.

O tramite no leildo ocorre normalmente, mediante sujeitos que ofertam lances
e aquele que apresentar maior quantia tomara o imovel para si, arrematando-o. Desse
modo, ocorrera a transferéncia do bem do antigo proprietario para aquele que realizou
sua aquisicdo, contudo, o dinheiro arrecadado sera transferido ao credor até o limite
da divida, bem como utilizado para quitar as custas processuais e demais despesas
relativas ao processo, enquanto o saldo sobejante (se houver), serd transferido ao
devedor.

N&o obstante, quando a arrematacdo ocorre de forma judicial, cabera ao juiz
validar a operacao mediante auto de arrematacédo e assim conclui-la de forma perfeita,
bem como a forma de aquisi¢cdo do bem em hasta publica dar-se-a de forma originaria,
ou seja, quando nao existe relacdo direta entre o antigo proprietario e o arrematante.

Nesse sentido, séo as palavras do Caio Mério da Silva Pereira (1984, p. 87):

Diz-se originaria, quando o individuo, num dado momento, torna-se dono de
uma coisa que jamais esteve sob o senhorio de alguém. E uma propriedade
gue se adquire sem gque ocorra a sua transmissdo por outrem, seja voluntaria
ou involuntaria, direta ou indireta. E resulta numa propriedade sem relacéo
causal com o estado juridico anterior da prépria coisa.

Ademais, na mesma esteira & o entendimento dos tribunais brasileiros:

0060959-15.2012.8.19.0000 — AGRAVO DE INSTRUMENTO - 12 Ementa —
DES. CLAUDIA TELLES DE MENEZES - Julgamento: 16/04/2013 — QUINTA
CAMARA CIVEL

Apelacao civel. Acdo de cobranca de cotas condominiais ora em fase de
execucao. Obrigagéo propter rem. Demanda proposta em face do promitente
cessionario. Legitimidade passiva. Precedentes desta Corte e do C. STJ.
Arrematacdo. Aquisicdo do direito e acdo ao imovel. Inexisténcia de
impedimento para transferéncia da plena propriedade em razdo da
arrematacao. Principios da celeridade e da economia processual. Direito
aquisitivo originario. O imével arrematado deve ser passado ao arrematante
livre de qualquer 6nus que incida sobre o imével. Deciséo reformada. Recurso
a que se da provimento.

0032799-77.2012.8.19.0000 — AGRAVO DE INSTRUMENTO 12 Ementa
DES. FLAVIA ROMANO DE REZENDE - Julgamento: 25/07/2012 —
VIGESIMA CAMARA CIVEL.

ACAO DE COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS. FASE DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. OBRIGACAO PROPTER REM.
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INDEFERIMENTO DO PEDIDO DE PENHORA DO IMOVEL.
TRANSFERENCIA DE TITULARIDADE. TERCEIRO QUE ADQUIRIU O BEM
ATRAVES DE ARREMATACAO. FORMA DE AQUISICAO ORIGINARIA.
RECURSO AO QUAL SE NEGA SEGUIMENTO, NOS TERMOS DO ARTIGO
557, CAPUT, DO CPC.

0023058-67.1999.8.19.0000 (1999.002.01409) — Agravo de Instrumento — 12
Ementa — Des. Gustavo Kuhl Leite — Julgamento: 11/05/1999 — Segunda
Cémara Civel.

Penhora de imével — Arrematacao — Cancelamento de penhora.

Bem penhorado. Arrematacdo. Cancelamento da penhora. O bem
arrematado se transfere para o arrematante livre deste 6nus. Tendo a
aquisicdo judicial de bem carater originario, o imével se transfere ao
arrematante livre dos énus da penhora, tanto quanto extingue a hipoteca, que
e' direito real, quando intimado da praca o credor hipotecado. Se assim néo
fora, situacdo esdruxula ocorreria. Com a arrematacdo o imovel passou a
propriedade do arrematante. Se continuasse a incidir sobre ele a penhora,
nova praga seria realizada e com a venda judicial, o bem seria do patriménio,
nado da executada, mas do novo proprietario, primeiro arrematante. Portanto
este é' que garantiria, com seu patrimdnio, execugao sofrida pela executada.
Agravo denegado.” (IRP)

Portanto, as situacdes que levam um imovel a hasta publica, no que tange a
sua arrematacao final, ocorre de forma originaria, eis que € cristalino a auséncia de
relacdo juridica entre o antigo proprietario e aquele sujeito que adquiriu a propriedade,
pois, durante todo o tramite, o imovel encontrava-se alienado ao Estado, visando a
constituicdo de novo dono.

Porém, para que ocorra a penhora de um imével mediante hasta publica, é
necessario seguir 0s requisitos previstos no artigo 887 do Codigo de Processo Civil,
devendo para tanto ser publicado em edital com o objetivo de possibilitar uma
condicdo de concorréncia justa aos interessados.

Desse modo, é possivel que o condominio satisfaca a divida mediante
arrematacdo do imovel, por terceiros habilitados, nos leildes judiciais. Contudo, o
condominio Exequente estara sujeito a morosidade do judiciario brasileiro, mediante
todos o0s tramites processuais e ritualisticas necessarias até ocorrer o efetivo
cumprimento da satisfacado dos creditos.

Contudo, existem outras solugcdes capazes de satisfazer a divida e continuar
mantendo um didlogo entre as partes, mediante uma negociacdo judicial ou
extrajudicial com a utilizacdo de técnicas de mediagdo, podendo resolver a lide com
maior celeridade e eficiéncia, sendo um dos métodos mais efetivos para que o
conddémino inadimplente possa cumprir com suas obrigacdes e evitar a perda do

imével mediante penhora.
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3.3 MUDANCAS NO INSTITUTO DA HASTA PUBLICA COM O ADVENTO DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015

Com o advento do Novo Codigo de Processo Civil, instituido em 2015, o
instituto da hasta publica sofreu muitas modificacbes, ao passo que permitiu uma
maior regulamentacdo e aplicabilidade nas demandas envolvendo penhora de
imoveis. Dentre essas mudancas, é possivel destacar algumas situacdes especificas,
tais como a instituicdo de prazo visando a ciéncia do devedor/Executado; as
possibilidades de realizar o pagamento apdés o ato de arrematacdo do imoével;
possibilidade de anular ou desistir de uma arrematacdo; as novas formas de
divulgacao de leildo, com a acessao das tecnologias e jornais de grande circulagao,
bem como a previsdo de suspensao do leildo, e até mesmo a imissdo na posse da
propriedade, conforme sera discorrido logo a seguir.

Diante de tais modificaces trazidas pelo Codigo de Processo Civil de 2015,
inicialmente é importante ressaltar que foi instituido prazo para que o executado tenha
ciéncia da execucao, conforme previsao legal em seu artigo 889, estabelecendo um

prazo de 5 dias, vejamos:

Art. 889. Seréo cientificados da alienacéo judicial, com pelo menos 5 (cinco)
dias de antecedéncia:

| - o executado, por meio de seu advogado ou, se ndo tiver procurador
constituido nos autos, por carta registrada, mandado, edital ou outro meio
idoneo;

Il - o coproprietario de bem indivisivel do qual tenha sido penhorada fracao
ideal;

lll - o titular de usufruto, uso, habitacdo, enfiteuse, direito de superficie,
concessao de uso especial para fins de moradia ou concesséao de direito real
de uso, quando a penhora recair sobre bem gravado com tais direitos reais;
IV - o proprietario do terreno submetido ao regime de direito de superficie,
enfiteuse, concessédo de uso especial para fins de moradia ou concessao de
direito real de uso, quando a penhora recair sobre tais direitos reais;

V - o credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou com penhora
anteriormente averbada, quando a penhora recair sobre bens com tais
gravames, caso nao seja o credor, de qualquer modo, parte na execugao;

VI - o promitente comprador, quando a penhora recair sobre bem em relacao
ao qual haja promessa de compra e venda registrada;

VII - o promitente vendedor, quando a penhora recair sobre direito aquisitivo
derivado de promessa de compra e venda registrada;

VIl - a Unido, o Estado e o Municipio, no caso de alienagao de bem tombado.

Desse modo, € possivel garantir a aplicacdo dos principios do contraditério e
da ampla defesa do Executado, nos termos do artigo 5°, LV da Constituicao Federal
de 1988.
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Além disso, nos termos do artigo 882 do Cadigo de Processo Civil de 2015,

determina que o pagamento seja feito pelo arrematante imediatamente, segue:

Art. 892. Salvo pronunciamento judicial em sentido diverso, o pagamento
devera ser realizado de imediato pelo arrematante, por depdsito judicial ou
por meio eletrdnico.

Contudo, o presente artigo possui margem de interpretacédo diversa, eis que,
Burihan frisa que o termo “imediata” ndo quer dizer logo apés o leildo, de modo que é
permitido efetuar o pagamento dentro do prazo de vinte e quatro horas apés o término
do leildo, uma vez que, com o0 avancgo da tecnologia, permitiu-se a instituicéo de leildes
na modalidade eletronica.

N&o obstante, € possivel ainda que exista uma acdo anulatéria apds a
arrematacdo do imovel, nos termos do artigo 903 do Codigo de Processo Civil de
2015, pois o executado podera ingressar com uma acgao contra o exequente visando
a reparacdo dos danos sofridos, contudo, o arrematante do imovel ndo sofrera
prejuizos, de modo que garante uma maior seguranca juridica ao terceiro, que

adquiriu a propriedade imobiliaria de boa-fé, vejamos:

Art. 903. Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o auto pelo juiz,
pelo arrematante e pelo leiloeiro, a arrematacao sera considerada perfeita,
acabada e irretratavel, ainda que venham a ser julgados procedentes os
embargos do executado ou a agdo autbnoma de que trata o 8§ 4° deste artigo,
assegurada a possibilidade de reparacéo pelos prejuizos sofridos.

Também é possivel desistir ou suspender uma arrematacéo, o primeiro caso
surge quando houver alguma irregularidade ou gravame que prejudigue a aquisicao,
desde que seja provada dentro de dez dias ap0s a arrematacao, nos termos do artigo
903, § 5° do Cddigo de Processo Civil:

Art. 903. Qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o auto pelo juiz,
pelo arrematante e pelo leiloeiro, a arrematacdo serd considerada perfeita,
acabada e irretratavel, ainda que venham a ser julgados procedentes os
embargos do executado ou a a¢do autdbnoma de que trata o § 4° deste artigo,
assegurada a possibilidade de reparacéo pelos prejuizos sofridos.

§ 5° O arrematante podera desistir da arrematacéo, sendo-lhe imediatamente
devolvido o deposito que tiver feito:

| - se provar, nos 10 (dez) dias seguintes, a existéncia de 6nus real ou
gravame n&o mencionado no edital;

Il - se, antes de expedida a carta de arrematacao ou a ordem de entrega, o
executado alegar alguma das situac¢des previstas no § 1°;
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Il - uma vez citado para responder a acdo autdnoma de que trata o § 4° deste
artigo, desde que apresente a desisténcia no prazo de que dispde para
responder a essa acao.

J& a suspenséo, conforme artigo 900 do mesmo Cddigo, ocorre quando o leildo
ultrapassar o horério do expediente forense, tendo sua continuidade no proximo dia
atil, @ mesma hora que iniciou a principio, sem a necessidade de publicar novo edital.

Por fim, com o advento das novas tecnologias aplicadas a hasta publica, no
que diz respeito a sua divulgacdo e publicidade, € permitido utilizar-se da Internet,
desde que permitido pelo Juiz, a fim de tornar publico o edital, nos termos do artigo
887 do Cddigo de Processo Civil de 2015, com pelo menos cinco dias antes da
realizacdo do leildo, bem como sua divulgacdo em sitio designado pelo juizo, além de
informar se a realizag&o do leildo se dara de forma presencial ou eletrénica, bem como

sua publicacdo nos jornais de grande circulacao do pais.

3.4 IMOVEIS EM SITUACAO DE ALIENACAO FIDUCIARIA

Segundo Melhim Namem Chalhub (2019), a alienac¢éo fiduciéria constitui um
tipo de negdcio comumente utilizado durante a transferéncia da propriedade com a
finalidade de obter uma garantia na aquisi¢cao do imdével, que possui semelhancas com
as garantias reais imobiliarias, eis que ja estdo inseridas no ordenamento juridico
brasileiro, em especial no direito positivo, contudo, possui uma maior eficacia em sua
aplicacdo no mundo real, a exemplo, na hipoteca de um imovel o devedor retém para
si 0 imovel, contudo apenas como uma garantia de uma obrigacdo, enquanto que na
alienacao, € possivel realizar a transferéncia da propriedade do devedor para o credor
até o momento de satisfacdo total da divida, estando atrelado diretamente a coisa
(propria) em si, diferentemente da hipoteca que é um direito real em coisa alheia.

Nesse sentido, a Lei 9.514/1997 regulamenta o instituto da alienacao fiduciaria
dos bens imoveis, ao passo que alimenta o ordenamento juridico brasileiro no que diz
respeito aos financiamentos imobiliarios, com a possibilidade de o individuo adquirir
um imével residencial de forma mais econdmica e vantajosa, mediante concessao de
empréstimos para que seja possivel adquirir o bem com melhores condigbes
financeiras.

Assim, deve-se atentar ao fato de que a alienacéo fiduciaria permitiu melhores

condic¢des do funcionamento do mercado imobiliario, eis que possibilitou uma melhor
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oferta de crédito para o adquirente, permitindo que o mesmo realize transacfes com
maior celeridade e seguranca ao alienante fiduciario, como uma espécie de garantia
nas tratativas imobiliarias.

N&o obstante, Chalhub afirma que a constituicdo de uma propriedade fiduciéria,
possibilita a posse da mesma, ao passo que esta se subdivide em direta e indireta,
sendo a primeira ligada ao devedor-fiduciante, enquanto que a segunda se relaciona
com o credor-fiduciario, pois, em casos de inadimplemento das parcelas atinentes ao
financiamento, o ordenamento juridico brasileiro possui um conjunto de
procedimentos capazes de prever a possibilidade de consolidar a propriedade em
nome do credor-fiduciario.

Desse modo, quando uma propriedade se torna consolidada ao credor, 0
mesmo podera realizar até dois leildes para a venda do imovel, de modo que o
primeiro tem como objetivo satisfazer o crédito do credor até o limite da divida, de
modo que o valor excedente sera transferido ao devedor. Mas, se ndo houver algum
interessado em adquirir o bem, existe a possibilidade de realizar um segundo leildo e
se ndo houver, de forma alguma, nenhum sujeito interessado em adquirir o imével, ou
nao atingir o valor da divida, haverd uma exoneracao por parte do credor ao devedor
e assim, a divida sera considerada quitada até o limite do valor que for alcancado
pelos leilbes.

Nas palavras de Chalhub (2019, p. 263):

A lei prevé a hipotese de transmissdo dos direitos e obrigacdes, tanto do
credor como do devedor, pelo que o cessionario do crédito passaréa a ser o
proprietario fiduciario do bem, enquanto o cessionario do débito passara a
ocupar a posicao do fiduciante, investido do direito expectativo a obtengéo da
propriedade plena sobre o bem.

Assegura-se ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive aquele
que vier a adquirir o imével em leildo, a reintegracao na posse do imével, que
sera concedida liminarmente, para desocupacdo em sessenta dias.

Na hipétese de insolvéncia do fiduciante, é assegurada ao fiduciario a
restituicdo do bem, na forma da legislacéo pertinente.

Portanto, a alienacéao fiduciaria € uma espécie de garantia para a aquisicao de
um bem, contudo, quando um individuo adquire um imével mediante tal modalidade e
nao honra com o pagamento das parcelas, torna-se inadimplente, sujeitando-se a
perda do imovel e possibilidade de despejo.

N&o obstante, quando o proprietario de um imovel que se encontra alienado

fiduciariamente, em se tratando das cobrangas de cotas condominiais, deixa de honrar
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com 0s pagamentos, o proprio condominio podera executa-lo, contudo néo é possivel
requerer a penhora do imovel.

Tal situacao ja foi decidida pela Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica
(STJ), em sede de acérddo no Recurso Especial n° 2.036.289 (2022/0344164-7) do

Superior Tribunal de Justi¢a, cuja relatora € a Ministra Nancy Andrighi, vejamos:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
EMBARGOS A EXECUCAO. ALEGACAO DE VIOLACAO DE DISPOSITIVO
CONSTITUCIONAL. IMPOSSIBILIDADE. TESES DE EXCESSO DE
EXECUCAO E PRECLUSAO. SUMULAS 283 E 284 DO STF. EXECUCAO
DE DESPESAS CONDOMINIAIS. IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE.
RESPONSABILIDADE DO DEVEDOR FIDUCIANTE. ARTS. 27, § 8°, DA LEI
N° 9.514/1997 E 1.368-B, PARAGRAFO UNICO, DO CC/2002. PENHORA
DO IMOVEL. IMPOSSIBILIDADE. BEM QUE NAO INTEGRA O
PATRIMONIO DO DEVEDOR FIDUCIANTE. PENHORA DO DIREITO REAL
DE AQUISICAO. POSSIBILIDADE. ARTS. 1.368-B, CAPUT, DO CC/2002,
C/C O ART. 835, XII, DO CPC/2015.

[...]

2. O propésito recursal é definir se é possivel a penhora de imével alienado
fiduciariamente, em acdo de execucdo de despesas condominiais de
responsabilidade do devedor fiduciante.

[...]

6. A natureza ambulatéria (ou propter rem) dos débitos condominiais é
extraida do art. 1.345 do CC/2002, segundo o qual “o adquirente de unidade
responde pelos débitos do alienante, em relacdo ao condominio, inclusive
multas e juros moratoérios”.

[...]

8. No direito brasileiro, afirmar que determinado sujeito tem a
responsabilidade pelo pagamento de um débito, significa dizer, no ambito
processual, que 0 seu patriménio pode ser usado para satisfazer o direito
substancial do credor, na forma do art. 789 do CPC/2015.

9. Ao prever que a responsabilidade pelas despesas condominiais é do
devedor fiduciante, a norma estabelece, por consequéncia, que o seu
patrimbnio € que sera usado para a satisfacdo do referido crédito, ndo
incluindo, portanto, o imével alienado fiduciariamente, que integra o
patriménio do credor fiduciario.

10. Assim, nédo é possivel a penhora do imével alienado fiduciariamente em
execucdo de despesas condominiais de responsabilidade do devedor
fiduciante, na forma dos arts. 27, 8 8°, da Lei n° 9.514/1997 e 1.368-B,
paragrafo Unico, do CC/2002, uma vez que o bem néo integra o seu
patriménio, mas sim o do credor fiduciario, admitindo-se, contudo, a penhora
do direito real de aquisicéo derivado da alienacao fiduciaria, de acordo com
os arts. 1.368-B, caput, do CC/2002, c/c o art. 835, Xll, do CPC/2015.

[...]

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, provido,
para julgar parcialmente procedentes os pedidos formulados na inicial dos
embargos a execuc¢do, a fim de declarar a impenhorabilidade do imével na
espécie, por estar alienado fiduciariamente, ficando ressalvada a
possibilidade de penhora do direito real de aquisicao.

Desse modo, o Superior Tribunal de Justica pacificou o entendimento de que o
imovel alienado fiduciariamente ndo integra em sua totalidade o rol patrimonial do

devedor fiduciante, sendo pertencente em parte ao credor fiduciario, de modo que
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restara impossibilitado requerer a penhora do bem nas acdes de execucédo quando
nao houver meios disponiveis para satisfazer a divida, uma vez que o imével em
alienacao fiduciaria é parte integrante do patriménio de terceiro.

A titulo exemplificativo, quando um condominio residencial pleiteia uma Acéo
de Execucéo visando o adimplemento das cotas condominiais atrasadas e, apos todos
0os tramites legais na busca de ativos financeiros em nome do devedor restar
infrutifero, caso o condominio solicite ao juizo a penhora do imével, o devedor poderéa
alegar impossibilidade de penhora, eis que o proprio imével encontra-se alienado
fiduciariamente ao banco, podendo, contudo, penhorar apenas os direitos aquisitivos
gue derivam da propria alienacao fiduciaria.

Porém, existe uma excecdo quanto a natureza proter rem da obrigacdo
condominial, eis que, segundo a ministra Nancy Andrighi, a qualificacdo de uma
obrigacao propter rem vai depender necessariamente da sua regulamentacao perante
o ordenamento juridico brasileiro, uma vez que a inadimpléncia condominial possui
um vinculo acessorio a coisa em si, referente ao direito real.

Nesse sentido € o que estd expresso no Cédigo Civil Brasileiro, em seu artigo
1.345:

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em
relagdo ao condominio, inclusive multas e juros moratorios.

Portanto, em que pese a penhora de bens iméveis nas Acbes de Execucdo
Judicial, cabe ao Exequente verificar a possibilidade, bem como, disponibilidade dos
bens do Executado visando sua constricdo a fim de satisfazer a divida, mas quando
houver determinada situacdo de alienac¢éao fiduciaria ao banco, restara impossibilitado
sua penhora, pois ha uma clara resposta dos débitos daquele individuo que adquiriu
a propriedade imobiliaria em relacdo aos débitos do alienante, alinhado ao fato de
incidéncia de multas e juros de mora.

Assim, o devedor fiduciante, responsavel pelas dividas contraidas para si
mediante a inadimpléncia com as cotas condominiais, podera ter seu patriménio
executado, contudo, esse patrimonio nao tera inclusdo do imovel, vez que ainda se
encontra integrado ao credor fiduciéario.

Nesse mesmo sentido, é o que versa Chalhub (2019, p.265):

“Ja na propriedade fiduciaria, o bem é retirado do patriménio do devedor e
transmitido ao patriménio do credor. Assim, ndo sendo mais titular da
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propriedade, o devedor-fiduciante ndo tem mais a faculdade de dispor do bem
e, portando, ndo pode vende-lo, ainda que em carater fiduciario, mais de uma
vez, sucessivamente, ao mesmo adquirente ou a diferentes adquirentes
(relembre-se que a alienacdo fiduciaria importa na transmissdo da
propriedade, ainda que em carater resolivel; transmitida a propriedade
fiduciaria ao credor, o fiduciante torna-se titular da posse direta e de direito
aquisitivo sobre o imdvel, sob condigéo suspensiva, s6 vindo a d=readquiri-lo
por efeito do pagamento da divida garantida.”

Contudo, em se tratando de imovel hipotecado, existe uma grande diferenca,
eis que, em hipotese de faléncia do devedor hipotecério, o imével continua
constituindo o seu patrimonio pessoal, diferentemente do que ocorre na alienagéao
fiduciaria, que existe a possibilidade de incorporacédo do bem ao patriménio do credor-
fiduciario em situacdo de faléncia ou inadimplemento do devedor-fiduciante, pois,
quando um imével deixa de ser parte constituinte do patriménio do devedor, este, fica
impossibilitado de ser constringido em virtude das dividas contraidas pelo devedor.

7

Nessa seara, € o entendimento jurisprudencial ja pacificado nos tribunais
brasileiros, determinando que inexiste possibilidade de preferéncia do crédito tributario

em virtude de dividas adquiridas pelo devedor-fiduciante, vejamos:

EXECU(;AO FISCAL - EMBARGOS DE TERCEIRO - PENHORA - BEM
ALIENADO FIDUCIARIAMENTE - IMPOSSIBILIDADE - PROPRIEDADE DO
CREDOR FIDUCIARIO - INEXISTENCIA DE PRIVILEGIO DO CREDITO
TRIBUTARIO.

1. "A alienacgéo fiducidria em garantia expressa negdcio juridico em que o
adquirente de um bem movel transfere - sob condicéo resolutiva - ao credor
que financia a divida, o dominio do bem adquirido.

Permanece, apenas, com a posse direta. Em ocorrendo inadimpléncia do
financiado, consolida-se a propriedade resolavel" (REsp 47.047-1/SP, Rel.
Min. Humberto Gomes de Barros).

2. O bem objeto de alienacao fiduciaria, que passa a pertencenter a esfera
patrimonial do credor fiduciario, ndo pode ser objeto de penhora no processo
de execucdo fiscal, porquanto o dominio da coisa ja ndo pertence ao
executado, mas a um terceiro, alheio a relacgao juridico-tributéria.

3. A alienagéo fiduciaria néo institui um 6énus real de garantia, ndo havendo
de se falar, nesses casos, em aplicagcao da preferéncia do crédito tributario.
4. Precedentes das Turmas de Direito Publico.

5. Recurso especial improvido.

(REsp n. 332.369/SC, relatora Ministra Eliana Calmon, Segunda Turma,
julgado em 27/6/2006, DJ de 1/8/2006, p. 388.)

Portanto, em se tratando da hipoteca, nos casos de faléncia do devedor, &
permitido ao credor hipotecario concorrer com outros credores, devendo seguir a
ordem legal de preferéncia, nos termos do artigo 1.476 do Cédigo Civil, enquanto que

na alienacgéo fiduciaria, resta prejudicado tal préatica, vez que a propria natureza da

alienacéao fiduciaria ndo permite promover tal pratica reiteradas vezes, pois o bem é
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excluido do patrimdénio do devedor, sendo transferido para o patriménio do credor, e

assim, o devedor ndo podera dispor do imével para realizar vendas em cima do bem.
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4 MEDIACAO EM CONFLITOS ENVOLVENDO O INADIMPLEMENTO DAS COTAS
CONDOMINIAIS

A partir da convivéncia em condominio, as pessoas abdicaram de alguns
direitos pessoais para poder buscar viver num ambiente com certos recursos que
dificilmente um individuo conseguiria sozinho, como por exemplo a seguranca,
comodidade, paz e sossego, contudo, em muitos condominios alguns desses
problemas continuam ocorrendo, o que prejudica a harmonia do ambiente, gerando
uma enorme “dor de cabega” para o sindico, pois ter4 que buscar solu¢des para
resolver os conflitos existentes, muitas vezes recorrendo ao judiciario, sujeitando-se a
morosidade gerada pela extensa quantidade de processos existentes.

Sao diversos os problemas existentes no condominio, podendo ser estruturais,
pagamento de funcionarios ou até mesmo coisas mais simples como limpeza das
areas comuns, contudo, um dos maiores problemas existentes nos condominios, se
dd em razdo da auséncia de pagamento das cotas condominiais de alguns
proprietarios, pois, ocorrerd uma espeécie de efeito borboleta, eis que, sem o devido
adimplemento das cotas condominiais, afetard drasticamente a saude financeira do
condominio e consequentemente prejudicard o bom funcionamento e harmonia do
ambiente.

Assim, sem pensar duas vezes, muitos condominios ingressam com acdes
judiciais buscando executar o condémino inadimplente, porém, boa parte das
execucdes tornam-se frustradas por ndo encontrarem bens capazes de satisfazer a
divida executada.

Contudo, esses problemas poderiam ser resolvidos caso o condominio
realizasse sessdes de mediagcdo com os conddbminos inadimplentes, visando a
constituicdo de um acordo amigavel e que seja possivel continuar mantendo o dialogo
entre as partes.

Exemplo disso, € o ProEndividados - Programa de Tratamento de
Consumidores Superendividados, criada pelo Nacleo Permanente de Métodos
Consensuais de Solugéo de Conflitos e Cidadania (Nupemec), com previsao legal no
artigo 5°, Xll da Resolugéao 410/2018, sendo muito utilizado pela CAGEPA e Energisa,
tém como objetivo utilizar-se de métodos de resolucdo de conflitos extrajudiciais,
como mediacéo, conciliacdo ou negociacdo para permitir que os devedores possam

realizar acordos a fim de renegociar suas dividas e consequentemente educar as
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pessoas para manter um controle e consciéncia das suas financas, desse modo sao
as palavras da Desembargadora Fatima Bezerra Maranhdo, transcritas por Toscano
(2014):

O Tribunal de Justica sera parceiro desses cidadéos na tentativa de encontrar
as entidades credoras para a renegociacao da divida, pois sabemos que o
custo de vida é alto e o desemprego também. As pessoas querem honrar
Seus compromissos e estao impotentes para fazé-los

Nesse mesmo sentido, a Resolucédo n® 125 do CNJ surgiu com a finalidade de
desenvolver Nucleos de Conciliagdo nos Tribunais, ndo obstante, na Paraiba tem-se
o Nucleo de Conciliacdo do Tribunal de Justica, no qual ressalta o Dr. Bruno Azevedo,
mediante portal da conciliacdo do Tribunal de Justica da Paraiba (Paraiba, 2013):

No ano de 2010, o CNJ intensificou essa politica, a partir da edicdo da
Resolucdo 125, que determinou a todos os Tribunais do pais que criassem
seus Nucleos de Conciliacdo, com a missdo destes desenvolverem politicas,
acOes e programas que dessem visibilidade e popularizassem as formas
autocompositivas — negociacdo, mediacdo e conciliagdo. Diante desta nova
realidade, o Tribunal de Justica tem sido um parceiro da primeira hora do
CNJ e imprimido um ritmo consistente e continuo para promover 0os meios
extrajudiciais perante a sociedade paraibana. Assim, mesmo antes da
criacao do seu Nucleo de Conciliagdo, o que sO aconteceu apds o advento
da Resolucédo 125 do CNJ, aderiu as propostas do Conselho e adotou o
projeto do curso de Direito da UEPB — Campus de Guarabira, da entéo
Camara de Conciliacdo e Arbitragem, hoje Centro de Conciliacdo e
Mediacdo, e ja instalou 14 Centros, do Litoral ao Sertdo, nas principais
Comarcas do Estado, evidenciando para todos os atores juridicos que a
cultura da paz, através da conciliacdo, veio para ficar. O Nucleo de
Conciliagdo do TJPB, que teve como primeira coordenadora a
desembargadora Fatima Bezerra Cavalcanti, hoje presidente do Tribunal,
tem desenvolvido varios programas, no intuito de cada vez mais solidificar e
tornar conhecidas as formas autocompositivas. Assim, criou o Portal da
Conciliagdo (www.conciliar.tjpb.jus.br), exclusivo para assuntos da tematica;
a Revista Eletronica Conciliar; o Cédigo de Etica para os Conciliadores; o
Programa ProEndividados e os Mutirdes da Conciliacdo, que tém abordado
matérias como DPVAT, questdes fiscais e bancérias, e que vém sendo
realizado nas principais comarcas do Estado, Jodo Pessoa, Campina Grande
e Patos.

Desse modo, a mediacdo surge com o papel buscar na conciliagdo a resolucao
do conflito envolto das cotas condominiais, ao passo que, quando se € firmado um
acordo entre o condominio e condémino, havera inUmeras vantagens para ambos,
bem como rapidez na resolucdo da lide e economia processual, pois ndo tera que
arcar com os custos do judiciario, muito menos se sujeitara a morosidade existente no

poder publico, além de manter um didlogo e comunicacéo ativa entre as partes, pois

os condéminos devem seguir as regras de convivéncia previstas na convencao
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coletiva, bem como cumprir o regimento interno do condominio, de modo que ambos
os documentos sdo semelhantes, contudo, a diferenca se encontra na funcdo e
aplicacao de cada um dos institutos, sendo que a Convencéo Coletiva versa a respeito
das normas gerais e estruturais do condominio, bem como seu funcionamento,
engquanto que o Regimento Interno estd mais voltado as regras de convivéncia dos
moradores.

Além disso, a forma como séo criados os dois institutos também s&o diferentes,
eis que a Convencdo é constituida pela construtora ou incorporadora do imével, e
aprovada por cerca de % dos conddéminos proprietarios das unidades residenciais,
engquanto o Regimento Interno é redigido pelos proprios condéminos mediante pacto
coletivo, estabelecendo regras de convivéncia entre os moradores, buscando garantir
a paz e o convivio social adequado.

Assim, em se tratando da inadimpléncia condominial, um estudo feito pela
APSA, em mais de dois mil condominios que administra, revelou que a falta de
pagamentos das cotas condominiais em 2022 ultrapassou os limites alcangados em
2021, possuindo uma meédia anual de 17% de inadimplentes.

N&o obstante, um dos principais motivos da inadimpléncia se deu em razéo das
dificuldades financeiras que os proprietarios das unidades condominiais sofrerem
decorrentes da pandemia causada pelo Virus COVID-19, causando uma série de
problemas na economia brasileira, como um aumento na taxa Selic, saindo de 2% em
2021 para 13% em 2022, e consequentemente elevou o preco dos servi¢os e produtos
do pais.

Assim, muitos individuos sofreram inUmeros prejuizos financeiros, bem como
os condominios que decidiram ingressar com Ac¢des de Execucdo em razdo do
inadimplemento, contudo, pode-se evitar essas “dores de cabeg¢a” causadas pelas
acOes judiciais caso o condominio opte pela resolucdo do conflito nas vias
extrajudiciais, com 0 uso da mediagdo, pois é uma solucdo com maior celeridade e
possibilidade de maiores beneficios para ambas as partes, visando sempre alcancar
a paz social, ja que as decisdes proferidos no ambito do judiciario nem sempre sao
capazes de sanar o problema, assim, a mediagao surge com a capacidade de permitir
um resultado mais satisfatério para ambas as partes, mediante tratativas de acordos
em comum, sendo facilitada por um terceiro individuo que ira conduzir e atuar de forma
neutra e imparcial visando uma resolugcdo mais rapida e econémica tanto para o

condominio como o condémino.
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Portanto, a mediacdo possui importante papel para garantir uma boa
convivéncia entre as partes conflitantes no condominio, no que tange em especial as
tratativas de inadimpléncia com as cotas condominiais, mediante a criacdo de um
espaco suficientemente capaz de proporcionar solugdes aos conflitantes, bem como
manter um didlogo saudavel utilizando uma comunicac&o néo violenta entre as partes
além de promover uma eficacia nos acordos, vez que a grande maioria sdo cumpridos,
em razdo das partes participarem da propria construgéo do acordo, diferentemente de
uma sentenca judicial. Assim, a mediag&o possibilita um maior rendimento financeiro
ao condominio, evita ajuizamento de a¢des no judiciario e boa parte dos conflitos séo
resolvidos rapidamente, eis que uma sessao dura poucas horas e pode ser resolvido

€m poucos meses.



48

5 CONSIDERACOES FINAIS

Diante desse cenario, verifica-se que as ferramentas utilizadas durante a
resolucao de conflitos extrajudiciais possuem uma enorme importancia na sociedade,
visando garantir uma comunicacao ativa e eficiente durante a construcéao de solucdes
para os diversos tipos de conflitos existentes nos condominios, em especial aqueles
relacionados a inadimpléncia das cotas condominiais, buscando sempre o melhor
para ambas as partes, diferentemente do judiciario que determina uma parte como
vencedora e a outra como vencida.

Nesse sentido, a mediacdo surge como técnica de mediacdo voltada para
promover uma efetiva resolucdo de conflitos, possuindo diversos beneficios, dentre
eles a celeridade nas tratativas, evitando a morosidade existente no judiciario
brasileiro, bem como a manutencao de um didlogo saudavel entre as partes.

Além disso, a mediacdo traz a tona a importancia da autonomia e da vontade
das partes na busca por solu¢des. Ao permitir que os proprios envolvidos construam
acordos que atendam aos seus interesses e necessidades, a mediacdo empodera as
partes a assumirem um papel ativo na resolucéo de seus conflitos. Isso cria um senso
de responsabilidade, uma vez que as partes se tornam coautoras das solucdes
encontradas, o que pode ser extremamente benéfico em contextos condominiais,
onde a convivéncia duradoura é essencial.

A abordagem colaborativa da mediacdo também é um fator relevante, pois
demonstra que, muitas vezes, é possivel alcancar resolucdes mais satisfatérias
guando as partes trabalham juntas em vez de litigar de maneira contenciosa. 1ISso nao
apenas promove a ideia de que a cooperacdo é mais eficaz do que a confrontacéo,
mas também contribui para a criacdo de solu¢des que consideram a complexidade
das relacdes em um condominio, levando a acordos duradouros e uma convivéncia
mais harmoniosa entre os condéminos. Portanto, a mediacdo destaca-se como uma
abordagem valiosa e proativa para a resolucdo de conflitos em condominios.

Ao passo que o Brasil possui um judiciario brasileiro se encontra lotado de
processos, pois, conforme a Base Nacional de Dados do Poder Judiciario, entre
janeiro de 2023 até o dia 29 de julho de 2023, foram distribuidas cerca de 12.946.056
(doze milhdes, novecentos e quarenta e seis mil e cinquenta e seis) novas acoes.
Sendo cristalino que a extensa quantidade de acbes existentes influencia na

morosidade durante as tratativas processuais, carecendo de uma maior celeridade no
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ambito processual, ao passo que demandas mais complexas podem perdurar por
mais de 10 anos até serem julgadas.

Desse modo, a mediacdo surgiu como método para facilitar as resolucdes de
conflitos, eis que seus métodos autocompositivos sdo suficientemente capazes de
resolver em média 75% dos conflitos e assim evitar que a maior parte dos casos seja
objeto de uma acéo judicial.

No entanto, as solugdes oferecidas pelas Camaras de Mediacdo apresentam
vantagens para ambas as partes envolvidas. Essas vantagens incluem maior
celeridade, reducdao significativa de despesas financeiras e emocionais, bem como a
promocao de relacdes saudaveis, sustentadas por um continuo dialogo

Portanto, € imperativo que se desenvolva um projeto de lei que estabeleca a
obrigatoriedade de incluséo, nas convenc¢des condominiais, de clausulas destinadas
a criacdo de camaras de mediacéo, utilizando métodos de resolucdo consensual e
alternativos ao judiciario.

Assim, essas camaras teriam a finalidade de abordar uma ampla gama de
questdes nos condominios residenciais, abrangendo problemas como ruidos,
inquilinos, infiltracdes, presenca de animais e, sobretudo, as questdes relacionadas
as cotas condominiais.

Ademais, esse ultimo ponto é particularmente sensivel, pois ha um aparente
conflito entre o direito a moradia, consagrado como principio constitucional, e a
realidade do inadimplemento condominial, que prejudica o adequado funcionamento
do condominio ao priva-lo do valor integral das cotas, devido a falta de pagamento.

Nesse cenario, temos de um lado o devedor inadimplente e, do outro, o
condominio, que nao recebe as cotas, comprometendo sua prépria subsisténcia.

Portanto, a criacdo de um projeto de lei que vise promover a inclusdo dessas
camaras de mediacdo nas convenc¢fes condominiais, ndo apenas garantirA uma
abordagem mais agil, econébmica e harmoniosa para a resolu¢cdo de conflitos no
ambiente condominial, como também reforca o principio da autonomia privada,
permitindo que os conddminos escolham métodos eficazes para lidar com suas
divergéncias.

De tal modo, a criacdo de normas especificas para a resolugdo consensual de
conflitos em condominios residenciais representa um avanco na promoc¢éao da paz e
da justica no convivio comunitario, além de contribuir para relagcbes mais saudaveis e

uma gestao mais eficiente.
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Em suma, a introducdo de camaras de mediacdo nas convencdes
condominiais, regulamentada por um projeto de lei, € uma medida crucial para
promover uma resolucdo mais agil, econdmica e harmoniosa dos conflitos
condominiais. Isso ndo apenas alinha-se com o0s principios constitucionais, mas
também contribui para a melhoria das relacdes entre os conddminos e para a
eficiéncia na gestdo dos condominios. Portanto, tal medida se faz necessaria
buscando efetivar uma abordagem proativa e construtiva para lidar com os desafios

cotidianos enfrentados por comunidades condominiais em todo o pais.
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