ROTEIRO PARA PROTESTO DE COTA CONDOMINIAL (Novo CPC)

A lei de Protesto de Titulos (lei n® 9.492/97), em seu art.
1°, j& previa que: “Protesto é o ato formal e solene pelo
gual se prova a inadimpléncia e o descumprimento de
obrigacdo originada EM__ TITULOS e __ outros
documentos de divida”.

Ainda que uma minoria insistisse descabimento do
protesto direto da divida condominial, o advento do novo
CPC (Lei n° 13.105, de 16/03/2016), sepultou qualquer
duvida acerca da questdo, ao definir em seu artigo 784,
inciso X que “Sd0 TITULOS EXECUTIVOS
EXTRAJUDICIAIS: X- o crédito referente as
contribuicbes ordinarias ou extraordinarias de
condominio edilicio, previstas na respectiva convencéo
ou aprovadas em assembleia geral, desde que
documentalmente comprovadas®.

Desta forma, o novel CPC alcou a cota condominial a
categoria de titulo executivo extrajudicial, com
possibilidade expressa de ser protestado, nos termos do
artigo 1° da Lei de Protestos ( lei n°® 9492/96).

SEGUE A ROTEIRO PRATICO PARA ORIENTACAO
PROTESTO DE DESPESAS CONDOMINIAIS:

1- Apesar de ndo ser obrigatério, recomendamos
aos sindicos ou administradores dos condominios
edilicios, regularizado nos moldes dos artigos 1331 e
seguintes do Cédigo Civil, encaminhamento de carta aos
conddminos inadimplentes, informando que considerando
gue o crédito de cobranca condominio foi alcado a titulo
de crédito no art. 784, X do novo CPC, bem como pela
obrigac&o do sindico cobrar os débitos (art.1.348, CC), se
assinala um prazo para pagamento da divida ou
manifestacdo por escrito de data para negociacdo do
débito na administracdo do condominio, sob pena de
imediato encaminhamento dos débitos ao Cartério de
Protesto de Titulos do municipio

Obs: Nao é mais necessaria qualquer Assembléia para
aprovar o protesto ou qualquer uma cobranga, uma vez
gue a lei ja autorizou.

2- 0 sindico/administrador deve se dirigir ao Cartério de
Protesto de Titulos, para o Protesto dos Titulos, anexando

a seguinte DOCUMENTACAO:

= Ata de Eleicdo do sindico atual (original ou cépia a
ser autenticada);

= Identidade e CPF do apresentante do titulo (cépia)
= Preenchimento e assinatura com firma
reconhecida no Requerimento de Protesto, indicando o
enderec¢o do devedor;

= Boleto das cotas condominiais/multas em atraso
ou Planilha detalhada dos débitos de cada condominio
assinada pelo sindico, contador ou administradora
(originais ou copias autenticadas); A planilha deve
abranger o Principal, os encargos (se houver), a Corregéo
Monetéria e Multa (previstas em contrato).

= Atas da instituicho das cotas condominiais
cobradas e principalmente as taxas extras (originais ou
cOpias autenticadas);

Obsl: Nao é necessario anexar certiddo do registro de
imoveis, desde que o sindico firme declaracdo de
responsabilidade desta informagdo, bem como da
regularidade do condominio edilicio.

Obs2: O protesto do débito condominial deve sempre
ser contra O proprietario do imoével, responsavel pela
obrigacdo do pagamento da quota condominial perante o
Condominio, independentemente de haver ou
ndo inquilino no imoével. Salvo quando o contrato de
aluguel estipular esta obrigacdo de pagamento para o
locatario, devendo entdo ser procedido o protesto do
contrato de locagéo, pelo locador.

3- Recebida e processada a documentacdo no
Cartério, o devedor sera intimado a pagar a divida,
mediante cheque administrativo ou guia bancaria
fornecida pelo Cartério, sob pena de registro do protesto,
em regra no prazo de 3 dias Uteis(art. 12 da Lei 9492/97).
a) Em caso de pagamento antes do protesto, o
devedor paga também as custas do cartério, que transfere
o valor da divida para o condominio;

b) Na inércia do devedor, sera lavrado o protesto e
devolvidos os documentos ao Condominio, SOMENTE
SENDO AUTORIZADA A RETIRADA DO PROTESTO
COM A EXPEDICAO DE CARTA DE ANUENCIA PELO
CONDOMINIO.

COM O REGISTRO DO PROTESTO, O NOME DO
DEVEDOR E NEGATIVADO JUNTO AO SERASA E
EQUIFAX (maior banco de dados de informactes
comerciais da América Latina).

Em casos tais, o devedor devera se dirigir a administracao
do condominio para quitar esta divida e depois se dirigir
ao cartorio para pagamento das despesas do cartorio.

ATENCAO 1: O condominio deve deixar bastante explicito
que o pagamento do débito condominial ndo exime o
condbmino do pagamento das taxas cartorarias,
sobretudo para retirada do protesto.

ATENCAO 2. O condominio deve ter agilidade no
encaminhamento da parcela inadimplente da cota
condominial ao protesto, uma vez que o0 acumulo de
outras parcelas s6 aumenta o valor total para o devedor
pagar em cartdrio, 0 que pode diminuir a possibilidade de
recuperacédo dos créditos.

Quaisquer duvidas adicionais, ndo deixem de consultar o
Cartério de Protesto de Titulos de seu municipio, inclusive
para obtenc@o de modelos de requerimento de protesto e
planilha de débito.






