
KÊNIO DE SOUZA PEREIRA

Um dos maiores erros cometidos pelos condomínios consiste
em não estipular um valor fixo para a quota condominial, tam-
bém conhecida como taxa ordinária, deixando-a com valor va-
riável. Essa prática gera insegurança e o fracasso dos processos
de execução, resultando em prejuízo ao condomínio. Ocorre
queconformeoCódigodeProcessoCivil (CPC), paraqueaquota
seja executada judicialmente é fundamental que seu valor este-
ja especificado na ata, pois, somente assim, se torna título exe-
cutivo extrajudicial.
Desde 2015, o CPC beneficiou os condomínios ao dispensar a

obrigatoriedade de propor ação de cobrança contra os inadim-
plentes, evitando a demora e os desgastes no recebimento do
crédito. Somente após o trânsito em julgado dessa ação de
conhecimento é que a sentença se transformava em título exe-
cutivo, podendo então o condomínio iniciar a execução.
Com a nova regra, não é mais necessário esperar anos para

obter a sentença de ação de cobrança. Basta propor a execução
imediatamente após o atraso no pagamento. Isso reduz o tem-
po de tramitação do processo, permitindo que o réu seja citado
parapagar adívida emtrêsdias ou indicar bensapenhora, sobo
risco do próprio apartamento ir a leilão.

EVITE PERDA DE DINHEIRO E DO PROCESSO
A falta de conhecimento especializado em Direito Imobiliário
tem levado alguns condomínios a cometerem o erro de estipu-
lar a quota condominial como variável. Dessa forma, a cada
mês, o valor do boleto é alterado conformeo consumode água,
energia elétrica ou qualquer outra despesa.

Essaatitude, alémdegerar incertezaemrelaçãoaovalor a ser
pago todomês, tambémresulta na inviabilidadede ser utilizada
a execução, pois não existirá a ata com o valor exato da quota.
Com isso, por não expressar obrigação certa, líquida e exigível,
apesar da convenção e do art. 1.336 CC preverem o dever de
pagar o rateio e o direito de aumentar os juros na convenção, se

torna inviável a propositura da ação de execução ou, ainda,
caso ajuizada, será tida como improcedente e o devedor pode
lucrar com a prescrição.
Ao agir dessa forma, os síndicos e condôminos ignoram o

Código Civil e o CPC, deixando de proteger quem é pontual:
Art. 784. São títulos executivos extrajudiciais:
X -o crédito referenteàs contribuiçõesordináriasouextraordi-

nárias de condomínio edilício, previstas na respectiva conven-
ção ou aprovadas emassembleia geral, desde que documental-
mente comprovadas;

AMADORISMO ESTIMULA A INADIMPLÊNCIA
Outro problema comum em relação aos inadimplentes é que
geralmente as convenções sejam elaboradas por pessoas que
não têm técnica e conhecimento de Direito Imobiliário. Assim,
incluem de forma incompetente juros de 1% ao mês para os
inadimplentes, ignorando quedesde2003 a Lei e a jurisprudên-
cia autorizam juros de 10% ao mês, além de multas e punições
que praticamente acabam com a inadimplência. Seria mais efi-
caz e econômico investir na contratação de advogado especiali-
zado para atualizar a convenção do que manter normas que
estipulam a impontualidade.

ATA DEVE TRAZER O VALOR EXATO
DA QUOTA DE CONDOMÍNIO
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AVISO DE LICITAÇÃO
Pregão Eletrônico nº 004/2025. Processo Licitatório nº 024/2025.

O Conselho Regional de Corretores de Imóveis do Estado de Minas

Gerais  torna públ ico,  para  conhecimento dos  in teressados,  que

realizará certame destinado à aquisição de tablets. A licitação será

processada na modalidade Pregão Eletrônico, tipo Menor Preço Por

Item. A sessão pública acontecerá às 10h00min, horário de Brasília/

DF, do dia 03/04/2025, através do site www.gov.br/compras. Será

adotado o modo de disputa "aberto e fechado", em que as licitantes

apresentarão lances públicos e sucessivos, com lance final e fechado.

O  E d i t a l  e  s e u s  a n e x o s  e n c o n t r a m - s e  d i s p o n í v e i s  n o s  s i t e s

www.gov.br/compras e www.crecimg.gov.br, podendo, ainda, serem

solicitados através dos e-mails liliane.vasconcelos@crecimg.gov.br

e alessandra.lucas@crecimg.gov.br. Belo Horizonte, 18 de março de

2025. Alessandra Cardoso de Souza Lucas. Pregoeira.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE LUZ/MG. O Município de Luz/MG torna pública a 
realização de Processo Licitatório: Prc nº 041/2025. Concorrência Eletrônica nº 02/2025. 
Objeto: “Contratação de obra e serviços de engenharia comuns para pavimentação 
em pedras poliédricas na estrada vicinal no chamado Distrito da Germana, trecho de 
acesso a comunidade do Limoeiro, Município de Luz/MG”, nas condições, quantidades 
e exigências estabelecidas neste Edital com as características descritas nos anexos e 
apêndices. Tipo: Menor Preço Global. Abertura das Propostas: 10/04/2025 às 08h30min. 
Local: Plataforma BNC: https://bnc.org.br/. Informações: (37) 3421-3030, ramal 44, 
das 07h00min às 17h00min. Luz, 12/03/2025. Talécia Elenn Pinto da Silva Machado. 
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Com a nova regra, não é
mais necessário esperar
anos para obter a
sentença de ação de
cobrança
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