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3.8.

Contestacao de acao de cobranca de débitos condominiais

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da (...)
Autos n° (...)

(...), vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, por seus procuradores,
que recebem intimagbes na (...), nos autos da agdo de cobranga de débitos
condominiais pelo rito comum, procedimento sumario, que lhes move o (...),
processo em epigrafe, apresentar sua

Contestagéo

o que fazem com supedaneo nos argumentos faticos e juridicos que a seguir,
articuladamente, passam a aduzir:

| — Resumo da inicial

O autor pretende receber dos réus valores referentes a débitos condominiais
— “acdo de cobranca de encargos patrimoniais” (sic) — além das parcelas que se
vencerem no curso da agdo. Tal pretensdo, como se vera, € completamente
despida de fundamento fatico e juridico.

Il — Fatos

No dia (...), os réus adquiriram o apartamento (...) do Condominio (...) da
empresa (...), 0 que fizeram através de instrumento particular de venda e compra
com financiamento e pacto adjeto de hipoteca sob n° (...), devidamente
registrado a margem da matricula do imoével, financiamento este que foi
concedido pelo Banco (...).

Todavia, cederam todos os direitos e obrigagbes referentes ao aludido imével
através de contrato particular de compromisso de compra e venda, datado de (...)
(documento 1), a (...), que passou a residir no imével.

Como bem sabe o autor, ja que enviou os avisos de cobranga ao cessionario
(vide fls. 11 e 12 — documentos 3 e 4 da inicial), a partir do momento em que se
operou a cessédo (..) — todos os pagamentos devidos pelas despesas
condominiais sdo de responsabilidade e foram efetuados pelo cessionario
adquirente, Sr. (...).

Pelo que se observa, a exordial falta com a verdade, vez que jamais houve
“insistentes contatos promovidos pelo condominio”, até porque os avisos foram
enviados ao proéprio Sr. (...) e ndo aos réus! (fls. 11 e 12 — item 3 da inicial)
(documento 2 em anexo extraido das fls.).

Portanto, se os pagamentos nao foram efetuados, ndo o foram em face de ja
ter sido operada a cesséo dos direitos e obrigacdes da unidade 73 a terceiro —
Sr. (...) — fato esse de pleno conhecimento do autor, até porque a esse terceiro
enviou as “cartas de cobranga” (fls. 11 e 12).

Os réus receberam uma Unica correspondéncia (telegrama — documento 3)
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em (...), que, de maneira falaciosa, informava que a agéo (ja proposta!) — seria
aforada em 48 horas no caso de ndo atendimento.

Imediatamente apés o recebimento da missiva, o corréu (...) esteve no
escritorio dos patronos do autor, tendo sido recebido pelo Dr. (...).

Nessa oportunidade, demonstrando boa-fé, entregou-lhe cdpia do contrato de
cessdo firmado com o Sr. (...), quando foi ratificada a inverdade de que o
condominio ainda n&do havia ingressado com a agéo de cobranca.

Aos réus ainda foi dito que é fato notério no prédio, e de conhecimento do
“sindico”, a circunstancia do atual titular ser o Sr. (...), ja que o mesmo pretendeu
candidatar-se a sindico, o que s6 nao foi possivel em virtude de encontrar-se em
débito com as contribuigbes e, por tal razdo, impedido de concorrer nos termos
da Convencéo.

Mesmo assim os réus notificaram o condominio no sentido de esclarecer que
nenhum direito ou obrigagdo mais lhes competia em face da unidade 73
(documento 4).

Diante de tudo o quanto foi exposto, com surpresa, receberam a citagéo para
a presente acado de cobranga de débitos condominiais.

lll - Preliminares
a) llegitimidade passiva

Os réus sdo partes manifestamente ilegitimas para figurar no polo passivo da
presente agao.

Como se prova do instrumento de cessdo (documento 1) e das proprias
cartas enviadas pelo condominio (fls 11 e 12 — item 3 da inicial) (documento 2 em
anexo extraido das fls), desde (...) o Sr. (...), tomou posse e passou a residir no
imovel, sendo o titular da unidade condominial e parte legitima para responder a
qualquer cobranga de débitos da unidade (...) do Edificio (...).

Convém ressaltar que em caso de cessdo de contratos, o cessionario
sub-roga-se nos direitos e obrigagdes do cedente.

Nesse caso, os créditos e os débitos do imével sdo transmitidos ao
cessionario.

Destarte, a partir da cessdo operada, responsabiliza-se o cessionario pelo
pagamento de valores condominiais cobrados.

Alias, essa é exatamente a decisdo a seguir:

Tribunal de Justica de Sao Paulo. “Agdo de Cobranga. Despesas condominiais.
Existéncia de Instrumento Particular de Cessdo de Direitos néo registrado. Ciéncia
inequivoca do condominio autor quanto a posse do cessionario a época da propositura
da agédo evidenciada pela emissao dos boletos de cobranga em seu nome. llegitimidade
passiva ad causam dos cedentes declarada com acerto. Vinculagdo do cessionario a
integralidade das despesas condominiais vencidas e ndo pagas. (...). Recurso do réu
Raphael desprovido, provido em parte o apelo do condominio autor” (Apelagdo
0121978-28.2006.8.26.0100 — Relator: Airton Pinheiro de Castro — 322 Camara de
Direito Privado — j. em 23.01.2014).
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Nem poderia o Condominio alegar desconhecimento do fato da cesséo, vez
que, além da notificagdo, o cessionario — verdadeiro titular da unidade — até
postulou o cargo de sindico, conforme dito alhures. Ademais, os “insistentes
contatos promovidos pelo condominio”, foram promovidos em face deste — Sr.
(...) — e ndo dos réus, conforme prova os documentos trazidos a colagdo pelo
proprio autor — documentos 3 e 4 da inicial — fls. 11 e 12 dos autos.

Como se pode notar, a hodierna e remansosa orientagéo jurisprudencial é no
sentido de considerar que as despesas de condominio ndo s&o de
responsabilidade daquele que detém o titulo registrado, devendo, em verdade,
operar-se em face do adquirente da unidade, independentemente do fato do
titulo aquisitivo ndo estar registrado na competente Circunscrigdo Imobiliaria:

Tribunal de Justica de Sao Paulo. “Apelagdo civel. Agdo de cobranga. Despesas
Condominiais. Sentenca que Julgou Extinto o Processo, sem resolugdo do mérito, nos
termos do artigo 267, inciso VI, do Codigo de Processo Civil [atual art. 485, VI].
Inconformismo. N&o acolhimento. Transmissdo da posse aos Promissarios
Compradores, mediante Contrato de Compromisso de Compra e Venda de Imével. A
auséncia de outorga uxéria da esposa do Promitente Comprador ndo impede a
validade do referido Contrato. llegitimidade Passiva do Promitente Vendedor
Configurada. Fato presumidamente de conhecimento do Condominio Autor. Decisdo
bem fundamentada. Ratificagdo da sentenga, nos termos do artigo 252, do Regimento
Interno. Recurso néo provido” (Apelacdo 0014336-56.2008.8.26.0510 — Relator: Penna
Machado — 30% Camara de Direito Privado — j. 23.07.2014).

Como se depreende, é a orientagdo que mais se coaduna com a lei e com a
justica, vez que no mundo fatico é sabida a existéncia dos chamados “contratos
de gaveta”, pratica ja arraigada nos negodcios imobiliarios que n&do tem sido
ignorada pelo Judiciario, atento a realidade social.

Sendo assim, obrigar o cedente ao pagamento de despesas de exclusiva

responsabilidade do cessionario-adquirente seria premiar o enriquecimento ilicito
deste que, afinal, & o verdadeiro possuidor e titular do imével.

Ora, quem reside no apartamento e usufrui os servicos, agua, elevadores e
demais equipamentos do prédio?

Por evidente que ndo s&do os cedentes, ora réus, que nenhum direito mais
possuem sobre o imovel.

Alids, a jurisprudéncia atual acerca do caso em tela, em consonancia com os
artigos 9° e 12 da Lei 4.591/1964 (arts. 1.334, § 2°, e 1.333, do Cddigo Civil), ndo
€ nova e segue a licdo de Wilson Melo da Silva, em obra admiravel, inclusive
reportando-se ao “Fausto”, de Goethe, segundo o qual a evolugéo reflete o social
primando sobre o individual, a realidade se impondo a ficgdo, o fato triunfando
sobre a palavra:

Primeiro Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo.‘llegitimidade ad causam —
condominio — despesas condominiais — compra e venda de unidade condominial,
imitidos os promitentes compradores imediatamente na posse — irrelevancia da nao
transcricdo da escritura no Cartério de Registro de Imoéveis — ilegitimidade do
promitente vendedor para responder pela agédo de cobranga — cobranga improcedente —
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recurso provido” (Apelagdo Sumarissimo n° 605.062-1/00 — S&o Paulo — 42 Camara —
28.07.1995 — relator: Franco de Godoi, decis&o: unanime).

Primeiro Tribunal de Algada Civil de Sdo Paulo. “Condominio — agdo de cobranga de
despesas condominiais movida contra compromissaria-compradora do apartamento,
imitida na posse direta, mas sem titulo dominial registrado — inicial indeferida — recurso
provido para que a agédo prossiga, admitida a legitimacdo da ré” (Apelacdo n°
556.676-8/00 — Sao Paulo — 82 Camara, 27.04.1994, relator: Marcio Franklin Nogueira.
Por maioria — JTA (Lex) 147/65).

Segundo Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo. “Cobranca — Legitimidade passiva
— Despesas condominiais — Promitente comprador — Vencimento anterior e posterior a
aquisicdo — Reconhecimento. O promitente comprador de imdvel responde pelas
dividas de sua unidade condominial, quer vencidas antes quer vencidas apos a
aquisigao. E pode, ao depois, voltar-se contra quem deixou de paga-las ao condominio,
por obrigagdo contratualmente assumida. Apelo provido para acolher integralmente a
demanda” (Apel. s/ rev. n° 481.786, 42 Cam., rel. Juiz Mariano Siqueira, j. em
10.06.1997. No mesmo sentido: Apel. s/ rev. n° 481.960, 62 Cam., rel. Juiz Carlos
Stroppa, j. em 11.06.1997, quanto a promitente comprador ou arrematante: Apel. s/ rev.
n°® 503.639 — 112 Cam. — rel. Juiz Mendes Gomes — j. em 1°.12.1997 — quanto a
adquirente: Apel. s/ rev. n°® 513.564 — 42 Cam. — rel. Juiz Celso Pimentel — j. em
31.03.1998).

Tribunal de Algada do Parana. “Apelagdo civel — Cobranga — Taxas condominiais
compromisso de compra e — Venda — Responsabilidade pelo pagamento — Recurso
improvido. O promitente-vendedor ndo é responsavel pelo pagamento das taxas
condominiais do imével vendido. Legislagdo: CC — art. 530. Doutrina: Washington de
Barros Monteiro, Curso de direito civil, 282 ed., 1990, vol. 3. Orlando Gomes, Direitos
reais, 102 ed., 1994. Caio Mario da Silva Pereira, Condominio e Incorporagdes, 52 ed.,
Editora Forense, 1988, p. 143" (Apel. Civ. n°® 109.031.300 — Curitiba — Juiz Manasses
de Albuquerque — 82 Cam. Civ. —j. em 1°.09.1997 — Ac. n°® 6.253 — public.: 19.09.1997).
Tribunal de Algada Civel do Rio de Janeiro. “Condominio. Despesas. Cobranga de
cotas. Adquirente. Legitimidade passiva. Em face de recente alteragcdo do paragrafo
Unico do art. 4°. da Lei 4.591/64, reputase com legitimidade passiva, para responder
pelos débitos condominiais, o adquirente da unidade imobiliaria, como tal considerado o
cessionario dos direitos a aquisicdo da mesma, ainda que o instrumento respectivo ndo
se ache registrado no RGI pertinente. Precedente do STJ” (Apelagdo Civel n° 2.504/95
—reg. 1973-2, cod. 95.001.02504 — 62 Camara — por maioria — Juiz: Luiz Odilon Gomes
Bandeira — julgamento: 16.05.1995).

Tribunal de Justiga do Distrito Federal. “Processual Civil — agcdo de cobranga — divida
de condominio — carater propter rem — responsabilidade do cessionario de direito sobre
o imével. 1 — As obrigagbes oriundas de dividas de condominio em edificio tém carater
propter rem, aderindo a coisa e ndo a pessoa que as contraiu, de forma que o atual
cessionario dos direitos sobre o imdvel respectivo responde por elas. 2 — Recurso
desprovido. Decisdo: Conhecer e improver. Unanime” (Apelacdo Civel n° 41.548/96 —
DF — 14.10.1996 — 42 Turma Civel — relator: Desembargador Jodo Mariosa — Diario da
Justica, Secéo Il/Segéo Il — 20.11.1996 — p. 21.183).

Falta, portanto, uma das condi¢des da ag&o, qual seja: a pertinéncia subjetiva
ou a titularidade do direito material.

Assim, deve o autor ser declarado carecedor da agao, extinto o processo sem
julgamento de mérito (art. 485, VI, c/c o art. 337, XI, do CPC), condenado a pagar
despesas e verba honoraria, consoante apreciagdo equitativa de Vossa
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Exceléncia.
b) llegitimidade ativa
O Cadigo Civil estabelece que:

“Art. 1.347. A assembleia escolhera um sindico, que podera ndo ser condémino, para
administrar o condominio, por prazo ndo superior a dois anos, o qual podera
renovar-se.”

Todavia, ndo se trata de norma cogente, devendo ser aplicada a convengao
do condominio.

A Convengédo do Condominio (fls. 8 dos autos — cap. V — clausula primeira)
estipula que:

“(...) o condominio sera administrado e representado por um sindico, pessoa fisica ou
juridica, condémino do edificio, eleito em Assembleia Geral Ordinéria, com mandato no
maximo, de 01 (um) ano (...).”

Este comando da Convengéo é repetido na clausula dez do mesmo capitulo.

Entretanto, pelo que consta — fls. 7 (documento 1 da inicial) verifica-se que o
sindico, além de ndo ser conddmino (sindico profissional), foi eleito por
Assembleia Geral Extraordinaria, forma vedada pela Convengao do condominio.

A Convencao é soberana. Conforme preleciona Jodo Batista Lopes sua
natureza juridica € institucional e normativa.

Em consonancia com o acatado, a evidéncia que, da leitura do texto do art.
1.347 do Coadigo Civil, ndo se extrai a inferéncia de que se trate de norma
cogente.

Sendo assim, pode ser derrogada pela Convengédo Condominial que, afinal, in
casu, proibiu sindico que ndo seja condémino bem como sua eleicdo por
Assembleia Extraordinaria. Esta € a licdo de Jodo Nascimento Franco:

“(...) o sindico pode ser conddmino, ou pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio. A convengdo cabe optar pela alternativa legal ou estabelecer critério
proprio (...)".

Portanto, ndo ha representacao regular do condominio para a propositura da
presente acgdo. Por via de consequéncia, inexiste capacidade postulatéria dos
patronos, uma vez que constituidos por quem nao os podia constituir.

“Condominio. Sindico. Gestdo finda. Reeleigdo. Assembleia. Convocagao irregular.
Atos néo ratificados. llegitimidade para estar em juizo. Processo extinto (TJBA)” (RT
582/173).

¢) Inépcia da peticao inicial
E de ser indeferida a peticado inicial, nos termos dispostos no artigo 330, |, do

Caodigo de Processo Civil, em face da previsédo contida no §1°, inciso Ill, do citado
artigo.

A peticdo inicial contém um silogismo. E licdo velha. Nela esta uma premissa
maior (fundamentos de direito), uma premissa menor (fundamentos de fato) e
uma conclusdo (o pedido). Consequentemente, entre os trés membros desse
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silogismo deve haver, para que se apresente como tal, um nexo légico. Portanto,
se o fato ndo autoriza as consequéncias juridicas, a conclusédo é falha; se as
consequéncias juridicas ndo guardam coeréncia com os fatos, igualmente; e por
Ultimo, se a conclusdo estda em desarmonia com as premissas, ela é
inconsequente.

A agdo de cobranga, conforme proposta, € agdo que emana de uma
obrigacao de pagar.

Em razédo disso, deveria o autor juntar demonstrativo das despesas do
condominio (ordinarias; extraordinarias, fundo de reserva etc.), ou, ao menos, os
alegados ‘“recibos”, até porque, s6 para exemplificar, ndo cabe multa sobre a
parcela de fundo de reserva, entretanto, o réu incluiu multa de 20 % sobre um
valor total, sem que na exordial haja qualquer elemento que especifique quais
sdo as despesas cobradas, sequer um documento nesse sentido.

Na verdade, o autor limitou-se a juntada de uma memdaria de calculos (fls. 30),
ndo demonstrando do que é composta a alegada despesa condominial constante
do “recibo” que n&o juntou.

Segundo Tribunal de Algcada Civil de Sdao Paulo. “Cobranga — condominio —
despesas condominiais — peticdo inicial — multa — infragcdo contratual — inclusdo —
necessidade. Necessidade de inclusdo na inicial de demonstrativo do débito, até para
permitir contestacéo especifica” (Apel. s/ rev. n® 497.357 — 82 Cam. — rel. Juiz Narciso
Orlandi, j. em 19.11.1997. No mesmo sentido: Apel. s/ rev. n® 505.658 — 22 Cam. — rel.
Juiz Peganha de Moraes —j. em 29.01.1998).

Conforme nos ensina J. Nascimento Franco:

“A cobranga das despesas depende do preenchimento dos seguintes requisitos:
a)orgamento previamente aprovado pela Assembleia Geral Ordinaria para as despesas
rotineiras (art. 24), ou por Assembleia Geral Extraordinaria regularmente convocada,
para os gastos eventuais ndo previstos no orgamento anual do condominio;
b)aprovagéo por quérum regular previsto na Convengao (art. 24, § 2°); e

c)exibicdo dos comprovantes.”

O autor, além de ndo juntar os recibos ou demonstrativos, ndo anexou a
exordial copia da ata da Assembleia Geral que aprovou as despesas (se € que
existe esse documento), nos termos do estatuido pelo artigo 24 da Lei
4.591/1964 (art. 1.350 do Cddigo Civil). Nem sequer ha qualquer comprovagao
de que foi cumprida a exigéncia do § 2° do mesmo artigo.

Sendo assim, ndo ha como os réus rebaterem o mérito e nem como aferir a
exatiddo da cobranga, o que viola 0 mandamento insculpido no artigo 5°, inciso
LV, da Constituigdo Federal!

Se os réus devem pagar ao autor, qual a fonte e o fundamento de pagar a
quantia alegada? Com que fundamento fatico teriam obrigagdo desse jaez, ja
que nédo se juntou o demonstrativo das despesas e tampouco os comprovantes
dos requisitos da Lei 4.591/19647?

Posta assim a questao, inexiste um silogismo na enunciacéo fatico-juridica.
Em razéo disso, ndo ha logica no pedido do autor. Portanto, é inepta a petigéo
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inicial, devendo o presente processo ser julgado extinto, sem apreciagdao do
meérito.

Em virtude de tudo o quanto foi até aqui exposto, sobretudo em face das
questdes preliminares levantadas, ha manifesta inépcia da inicial, o que impede a
defesa de mérito, além de ilegitimidade ativa e passiva para a presente agao, de
modo que, data vénia, a peti¢do inicial deveria ter sido liminarmente indeferida
nos termos do artigo 330, incisos | e Il, do Cédigo de Processo Civil.

Em suma Exceléncia, a agdo padece por multiplos fatores, impondo-se, por
via de consequéncia, a extingdo do processo sem julgamento de mérito com
supedaneo nos artigos 485, incisos I, IV e VI, 330, I e ll, 337, IV e XI, do Cédigo
de Processo Civil, arcando o autor com os 6nus da sucumbéncia.

Se, no entanto, assim ndo for entendido, o que se admite s6 por hipétese, a
evidéncia, deve o pedido ser rejeitado estudando-se o

IV — Mérito ad cautelam

Pelas questbes preliminares levantadas, mormente a questédo da inépcia da
inicial, os réus encontramse cerceados no seu direito de defesa, posto que
desconhecem a origem a exatiddo e a composicéo das despesas que |lhes séo
imputadas.

Pelo principio da eventualidade, ad argumentandum tantum, pelo amor ao
debate, passam os réus a rebater o mérito, ja que tém plena convic¢do de que a
Vossa Exceléncia, a luz do direito, e em face da costumeira justica e correcéo
das decisdes que toma, ira acolher as preliminares arguidas.

a) Multa incidindo sobre o fundo de reserva

E fato, Exceléncia, que todo condominio, nos termos do artigo 1.334, do
Cadigo Civil, defere a convengao a faculdade de estipular a forma de constituicao
do fundo de reserva.

Da leitura da convengéo (Capitulo...), verifica-se a forma de sua constituigao,
inclusive pelas multas cobradas dos condéminos.

Nesse caso, cobrar multa sobre a parcela do fundo de reserva constitui um
verdadeiro bis in idem.

E de verificar-se que, mesmo ndo apontando qual o percentual sobre o total
do “recibo” se trata de fundo de reserva, impossibilitando a defesa de mérito por
auséncia do proéprio recibo ou de demonstrativos, é incontroverso que o autor
calculou a multa sobre o total, inclusive sobre o fundo de reserva, o que é
inadmissivel:

Segundo Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo. “Cobranga — Condominio — Fundo
de reserva — Valor acrescido da multa — Descabimento. As parcelas referentes ao fundo
de reserva do condominio ndo podem ser acrescidas de multa, porque esta deve se
destinar apenas ao provimento de despesas ordinarias, que sugere dano ou prejuizo do
credor” (Apel. s/ rev. n° 481.922 — 62 Cam. — rel. Juiz Carlos Stroppa — j. em
30.07.1997).

Impde-se, por conseguinte, a exclusdo da multa a incidir sobre o valor de
eventual fundo de reserva, nos termos da jurisprudéncia e da convencao, ja que
o fundo de reserva ja é constituido pelas multas.
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b) Pretensao as quotas vincendas

Percebe-se que o autor pretende receber as parcelas vincendas nos termos
do artigo 323 do Cédigo de Processo Civil.

Todavia, ndo especifica o termo final e nem protesta pela juntada de novos
documentos, no caso, os demonstrativos dessas despesas.

Os Tribunais consideram que, no caso de agdo de cobranca de despesas
condominiais, o termo final das quotas vincendas é o da audiéncia:

Primeiro Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo. “Juros — Despesas condominiais —
Incidéncia a partir da citagdo quando entdo constituida a mora do devedor — Recurso
da ré provido. Condominio — Despesas condominiais — Cobranga — Pretensdo do
condominio no alongamento do termo final das prestagdes vincendas admissibilidade
apenas da cobranca das prestagbes vencidas no curso do processo até a data da
audiéncia — Cobranga, nestes termos procedentes — Recurso da ré provido, improvido o
do autor. Nem poderia ser diferente, ja que diante do principio constitucional da ampla
defesa (Constituicdo Federal, art. 5°, LV), estariam os réus diante de condigdo
puramente potestativa, vez que os débitos condominiais ndo possuem valores
prefixados em contrato. Destarte, ha necessidade da juntada de demonstrativos até a
data da audiéncia, desde que a juntada seja requerida na exordial — o que ndo ocorreu
— isso para que se permita aos réus impugnar os novos valores se assim entenderem”
(Apelagdo n° 697.126-7/00 — S&o Paulo — 122 Camara — 26.09.1996 — relator: Kioitsi
Chicuta — Decisdo: unanime).

c) Da multa, dos juros e da corregdo monetaria (Codigo Civil)
De acordo com o art. 1.336, § 1°, do Cadigo Civil:

“§ 1° O condbémino que néo pagar a sua contribuicao ficara sujeito aos juros moratérios
convencionados ou, hdo sendo previstos, 0os de um por cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o débito.”

Portanto, descabida a pretensdo de se cobrar multa moratéria de 20%, como
pretende o autor.

c.1) Juros de mora e multa

Os juros moratérios, nos termos do art. 405 do Cédigo Civil, somente sao
devidos apds a citagéo para a presente agao:

Primeiro Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo. “Juros — Despesas condominiais —
Incidéncia a partir da citagdo quando entdo constituida a mora do devedor — Recurso
da ré provido” (Apelagdo n° 697.126-7/00 — S&o Paulo — 122 Cédmara — 26.09.1996 —
relator: Kioitsi Chicuta — Decis&o: unanime).

Devem, assim, ser excluidos do célculo do autor, que inclui juros moratérios
sem respeitar o comando cogente e cristalino do art. 405 do Cadigo Civil.

c.2) Corregdo monetaria. O autor aplica a corregdo monetaria, sem, contudo,
citar qual o indice que esta aplicando. Pela variagdo constante da memaria de
calculos deduz-se a aplicagao da variacéo diaria da TR (Taxa Referencial).

Entrementes, a TR nédo reflete a desvalorizagdo da moeda como se pode
esperar de um indice de corregdo monetaria, alias, o Excelso Pretoério asseverou
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que:

Supremo Tribunal Federal. “A Taxa Referencial (TR) ndo ¢é indice de corregédo
monetaria, pois, refletindo as variagbes do custo primario da captacdo dos depdsitos a
prazo fixo, ndo constitui indice que reflita a variagdo do poder aquisitivo da moeda”
(ADIN n° 493-DF).

Neste sentido os Tribunais patrios tém se manifestado de forma remansosa:

Superior Tribunal de Justica. “Processual civil. Recurso especial. Calculo de
liguidacdo de aluguéis (pagamento de beneficio previdenciario). Inclusdo da taxa
referencial — TR como fator de correcdo monetaria. Vedagéo. ADIN n° 493-DF. | - O
Supremo Tribunal Federal, ao julgar a ADIN n° 493-DF, deixou posto que: “a taxa
referencial (TR) ndo é indice de corregdo monetaria, pois, refletindo as variagdes do
custo primario da captacdo dos depdsitos a prazo fixo, ndo constitui indice que reflita a
variagdo do poder aquisitivo da moeda”. || — Recurso Especial conhecido e provido.
Relator: Ministro Pedro Acioli, por unanimidade, conhecer e dar provimento ao recurso.
Veja: REsp n° 38.660-RJ, (STJ)” (Acérdao n° 00025646 — decisdo: 06.09.1994 —
Recurso Especial n° 52.961 — ano: 94 — UF: RJ — 62 Turma — Diario de Justica:
10.10.1994 — p. 27.198).

Superior Tribunal de Justica. “Comercial — Taxa referencial (TR) inaplicavel —
Corregcao monetaria pelo IPC. | — A jurisprudéncia do STJ pacificou entendimento no
sentido de que o indexador adequado para corrigir valores é o IPC do IBGE. Il - O
mesmo direito pretoriano ndo admite a taxa referencial (TR) como indice de reajuste do
poder real da moeda, sendo certo que este deve ceder lugar em prol do indice de
precos. lll — Recurso conhecido e parcialmente provido. Relator: Ministro Waldemar
Zveiter — Observagdo: por unanimidade, conhecer do recurso especial e lhe dar
provimento parcial para adotar como indexador o INPC. Veja: REsp n° 37.997-GO,
REsp n° 39.285-SP, REsp n°® 34.094-RS, REsp. n°® 31.024-GO, REsp n° 39.315-RS,
REsp n°® 36.623, (STJ), ADIN 493, (STF)” (Acérddo n° 00009307 — decisdo: 02.05.1995
— Recurso Especial n° 0046372 — ano: 94 — UF: SP — 32 Turma — Diario de Justiga:
04.12.1995 - p. 42.110).

Superior Tribunal de Justica. “Liquidacao de sentenga. Corre¢do monetaria. Variagéo
do IPC. TR. | — E pacifica a jurisprudéncia desta corte no sentido de que é correta a
inclusdo dos indices correspondentes as inflagdes ocorridas nos meses de margo de
1990 a fevereiro de 1991, nos calculos de liquidagdo de sentenga. Il — A Taxa
Referencial configura coeficiente de remuneragéo do capital, portanto, ndo traduzindo a
variagdo do poder aquisitivo da moeda, ndo pode ser utilizada como indexador para
efeito de atualizacdo monetaria. Precedentes. |ll — Recurso da Fazenda desprovido.
Apelo de (...), provido. Relator: Ministro José de Jesus Filho — Observagao: por
unanimidade, negar provimento ao recurso da Fazenda e dar provimento ao recurso do
espolio” (Acérdao n° 00049414 — decisédo: 25.10.1995 — Recurso Especial n® 0075575 —
ano: 95, UF: SP — 12 Turma — Diario de Justica: 04.12.1995 — p. 42.090).

Segundo Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo. “Execucgédo — corregdo monetaria —
Utilizagdo da TR — Inadmissibilidade. A taxa referencial (TR) ndo pode ser usada como
indice de corregédo nos calculos de atualizagdo destinados a refletir a perda de poder
aquisitivo da moeda por for¢ca da espiral inflacionaria, visto configurar coeficiente de
remuneragdo de capital, ndo traduzindo variagdo do aludido poder aquisitivo” (Al n°
486.133 — 32 Cam. — rel. Juiz Milton Sanseverino — j. em 13.05.1997. Referéncias: RTJ
143/724, REsp n° 70.431-RS — 12 Turma — rel. Min. José de Jesus Filho — DJ de
27.10.1995, p. 35.634; REsp n° 44.089-SP — 12 Turma — rel. Min. Humberto Gomes de
Barros — DJ de 11.12.1995, p. 43.185; REsp n° 31.033-SP — 12 Turma — rel. Min
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Humberto Gomes de Barros — DJ de 27.06.1994, p. 16.907. No mesmo sentido: Apel. ¢/
rev. n® 489.160 — 112 Cam. — rel. Juiz Mendes Gomes — j. em 11.08.1997).

V — Pedido

Pelo exposto, requerem os réus sejam acolhidas as preliminares de extin¢do
do processo e, se assim ndo entender Vossa Exceléncia, que seja a presente
acdo julgada totalmente improcedente, ou, se procedente, que o seja
parcialmente, nos termos do pedido sucessivo abaixo, condenado o autor no
pagamento de custas e honorarios advocaticios que Vossa Exceléncia houver
por bem arbitrar, assim como demais 6nus da sucumbéncia.

Aclarando o pedido, requer-se:

| — Preliminarmente:

a) declaracao de ilegitimidade passiva dos réus, em face do artigo 485, VI, c/c
o art. 337, XI, do CPC;

b) declaragdo de ilegitimidade ativa de parte em face de n&o haver sindico
regular nos termos da Convencéo, com fundamento nos artigos 1.347 do Cédigo
Civil e artigo 485, VI c/c o art. 337, XI, do Cdadigo de Processo Civil;

c) declaragao da inépcia da inicial, uma vez que da narragdo dos fatos ndo
decorreu logicamente o pedido, ja que ndo foram juntados demonstrativos de
despesa aptos a embasar a pretensdo e também a defesa dos réus,
extinguindo-se o processo sem julgamento do mérito; artigos 485, incisos IV e VI;
330, 1, 11e §1°, 1V, II; 337, IV e XI, todos do Cédigo de Processo Civil;

d) condenagdo do autor nos 6nus de sucumbéncia, custas e honorarios de
advogado que Vossa Exceléncia houver por bem arbitrar.

Il = Ou, no caso de as preliminares ndo serem acatadas, de meritis:

a) julgamento da total improcedéncia desta acéo, em virtude da auséncia de
qualquer obrigagéo dos réus em pagar o autor;

b) condenacédo do autor nos 6nus de sucumbéncia, custas e honorarios de
advogado que Vossa Exceléncia houver por bem arbitrar.

Subsidiariamente (CPC, art. 326), somente para argumentar, caso a presente
acao seja julgada procedente, no que nao acreditam os réus a luz da Lei, da
Justica e do Direito, que o seja parcialmente, termos em que requerem:

a) seja excluida a corregdo com base na TR (Taxa Referencial) e aplicada a
correcdo de acordo com tabela do Tribunal de Justi¢ca publicada no DOE Just.,
17.08.1998, p. 61, nos termos do ja decido pelo Supremo Tribunal Federal (ADIN
n° 493-DF) e de forma pacifica pelos demais Tribunais;

b) sejam excluidos os juros anteriores a citagdo (Codigo Civil, art. 405), bem
como aqueles incidentes sobre valor do fundo de reserva eventualmente
embutidos no “recibo” citado no demonstrativo de fls. 30;

c) seja considerado o termo final para as quotas vincendas o da audiéncia de
conciliagao;

d) seja condenado o autor a pagar custas e honorarios de advogado nos
termos do artigo 86, paragrafo tnico, do Cédigo de Processo Civil.

VI - Provas
Requerem provar o alegado por todos os meios em direito admitidos,
especialmente pela producdo de prova documental, juntada de novos
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documentos, oitiva de testemunhas abaixo arroladas, depoimento pessoal do
autor na pessoa do sindico sob pena de confissdo se ndo comparecer ou,
comparecendo, se negar a depor (CPC, art. 385, § 1°) e pericia.

Cumpridas as necessarias formalidades legais, deve a presente ser recebida
e juntada aos autos, renovado o processo nos termos da preliminar, ou, no
meérito, rejeitado o pedido.

Termos em que,

P. deferimento.

Data

Advogado OAB/SP (...)
Documento 1

Cessao de direitos e obrigagdes da unidade (...) ao Sr. (...), comprovando a
legitimidade passiva para a presente agao.

Documento 2

“Insistentes contatos do condominio” com o Sr. (...) ndo com os réus, extraido
dos documentos 3 e 4 trazidos a colagéo pelo autor (fls. 11 e 12), comprovando
que o item 3 da inicial falta com a verdade e que o Condominio ja possuia pleno
conhecimento do novo titular da unidade 73.

Documento 3

Telegrama enviado aos réus em (...), que de maneira falaciosa, sem
compromisso com a boa-fé, informava que a agéo, ja proposta, seria aforada em
48 hs.

Documento 4
Notificagao enviada ao Condominio



