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Tepedino: A prescricao quinguenal para cobrar cotas condominiais

Em boa hora, 0 eminente ministro Luis Felipe Saloméo decidiu submeter a 22 Secéo do Superior
Tribunal de Justica, em sede de recurso repetitivo, a controvérsia acerca do prazo prescricional paraa
cobranca de taxas condominiais. O Instituto Brasileiro de Direito Civil (IBDCivil) foi admitido como
amicus curiae no processo.

O Caodigo Civil Brasileiro prevé, em seu artigo 206, paragrafo 5°, |, o prazo prescricional de cinco anos
para a cobranca de toda e qualquer divida liguida constante de instrumento publico ou particular. A
despeito da linguagem inequivoca do texto codificado, a controvérsia se prolonga no tempo ao
argumento de que, a mingua de dispositivo textual mente destinado as cotas condominiais, dever-se-ia
aplicar o prazo residual de dez anos, estabelecido pelo artigo 205 do Cédigo Civil. Ta entendimento
fundamenta-se em trés equivocos capitais — sistemético, técnico-juridico e axiol 6gico —, a despeito do
imenso respeito que merecem seus fautores.

O primeiro equivoco é sistematico (que tem se tornado quase ideol 6gico): imagina-se, candidamente,
gue os prazos longos se associam a visao progressista do Direito, atribuindo-se a vitima do dano o maior
tempo possivel parareparar as lesdes sofridas, em coeréncia com o Vviés protetivo que |he confere a
ordem juridica. O raciocinio, contudo, revela-se falho no contexto das relagdes patrimoniais. Com a
revolucdo tecnol0gica, e ainerente intensificagéo do intercambio de informacdes, os prazos encurtaram-
se drasticamente em beneficio da seguranca juridica.

Afinal, nos dias de hoje, ndo interessa ao sistema ainacdo prolongada no exercicio de direitos
patrimoniais, a provocar a dissipacdo das provas e consequentes dificuldades na prestacéo jurisdicional .
A tituloilustrativo, o Cadigo de Defesa de Consumidor, na hipotese de acidente de consumo — isto €,
lesdo, por vezes gravissima, avitima vulneravel — estabelece o prazo de cinco anos para a acdo de
reparacdo de danos (artigo 27, CDC). Dai ser coerente com 0 sistema o0 prazo de cinco anos para a
cobranca de dividas oriundas da autonomia privada, como é o caso da reparticao de despesas entre
proprietérios livremente reunidos em regime condominial.

O segundo equivoco € técnico-juridico: afirma-se que 0 prazo quinquenal, nesse caso, Nao € expresso, ja
que o audido artigo 206, paragrafo 5°, |, ndo se refere textual mente a despesas condominiais. Ou sgja,
busca-se silogismo textual que, no ambito da autonomia privada, € simplesmente impossivel e
indesegjado pelo legislador, diante do principio da atipicidade dos negécios juridicos. Objeta-se, contra
esse entendimento, que, por se tratar de obrigagéo propter rem, afonte dataxa condominia seriaale, e
ndo a convencao de condominio, ajustificar assim o afastamento do prazo quinquenal. O argumento n&o
colhe, jague o Direito Positivo, em Ultima analise, serve de fonte para todo e qualquer contrato. A lei
escrita, afinal, é fonte do Direito, e ndo somente das obrigagdes. A obrigacdo propter rem, como se sabe,
origina-se datitularidade real, incorporando-se ao patrimonio do seu titular, como verdadeira e propria
obrigacdo.

O dever juridico-legal primério de reparticéo de despesas condominiais, portanto, ndo exclui afonte
obrigacional, estabel ecida na convencéo, pela qual se regula, de modo assemblear, a dindmicadavida
em comum; as despesas, ordinarias e extraordinarias, bem como o consequente pagamento, pelos
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condbminos, das respectivas cotas, que ndo poderdo, a evidéncia, contrariar alel (assim como ao
locatario e ao locador residencial néo € dado violar as previsdes imperativas incidentes sobre alocagéo
residencial).

O terceiro equivoco, de natureza axiol 6gica, pressupde que o prolongamento dos prazos prescricionais
atenderia ao principio constitucional da solidariedade social. A funcéo social do condominio reclama
justamente o contrario. Em nome da funcéo social da copropriedade, os condéminos contribuem para a
vida comunitaria e, conseguintemente, o sindico tem o dever de fazer as cobrancas de modo é&gil, para
evitar a deterioracéo das estruturas comuns. Dispde de cinco anos para fazé-lo! Por isso, violaafuncéo
social da propriedade o inadimplente (assim como os demais condominos que se omitem na cobrangae o
sindico relapso), sendo inquietante admitir-se que o inadimplemento de taxas condominiais, em
sacrificio dos demais condéminos, possa servir de substitutivo obliquo para politicas sociais de acesso a
moradia e distribuicdo de rendas.

O Superior Tribunal de Justicatem liderado a reconstrucéo jurisprudencial do Direito Privado nas
Ultimas décadas. Mostra-se alvissareiro que possa agora definir o paradigma pelo qual a seguranca
juridica deixe de ser considerada um desvalor e o exercicio zeloso de direitos (especia mente col etivos)
segja reconhecido como pilar da solidariedade constitucional.
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