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APRESENTAGAO

O presente Resumo Executivo destina-se a oferecer ao Congresso Nacional e, em especial,
ao Senado Federal, uma viséo sintética e objetiva do Parecer Institucional elaborado pela
Associagao Nacional da Advocacia Condominial (ANACON) acerca do Projeto de Lei n.°
6.018/2025 e de seus reflexos sobre o regime juridico condominial brasileiro.

O Parecer analisa os fundamentos técnicos e as consequéncias praticas da proposta legisla-
tiva, que pretende vedar, de forma generalizada, a imputagéo dos honorarios advocaticios
contratuais ao condémino inadimplente. As conclusdes sédo univocas: o Projeto de Lei n.°
6.018/2025, além de tecnicamente inadequado, é socialmente regressivo e economicamente
disfuncional.

A leitura deste resumo permite compreender, em cinco grandes eixos, por que a proposta
deve ser rejeitada e por que o Congresso Nacional deve agir em sentido diametralmente
oposto, promovendo a inclusdo, no Cédigo Civil, de dispositivo que assegure expressamente
a responsabilidade do condémino inadimplente pelos custos de cobranga que sua mora gera.

1. 0 QUE PROPOE O PL 6.018/2025 E QUAL E O EQUIVOCO CENTRAL

O Projeto de Lei n.° 6.018/2025 foi apresentado em resposta ao julgamento do Recurso Es-
pecial n.° 2.187.308/TO pela 3.2 Turma do Superior Tribunal de Justica, que, de forma contro-
vertida, restringiu a cobranca de honorarios advocaticios contratuais ao condémino inadim-
plente. A proposta legislativa vai além do precedente judicial: pretende transformar esse en-
tendimento em norma vinculante de carater nacional.

O nucleo do equivoco reside na desconsideragao dos arts. 389, 395 e 404 do Cédigo Civil,
que consagram o principio da reparagao integral do dano. Esses dispositivos estabelecem,
com clareza, que o devedor inadimplente responde pelas perdas e danos decorrentes de sua
mora, inclusive os honorarios advocaticios necessarios a satisfagcao do crédito.

Em sintese: o Projeto de Lei n.° 6.018/2025 parte de uma premissa normativa equivocada
ao equiparar os honorarios advocaticios contratuais de cobranga — que sao dano emer-
gente causado pelo inadimplente — aos honorarios sucumbenciais, de natureza proces-
sual e disciplinados pelo art. 85 do Cddigo de Processo Civil. Sdo verbas distintas, com
fundamentos distintos e fatos geradores distintos. Confundi-las gera uma lacuna de res-
sarcimento que a lei ndo autoriza e a equidade repudia.
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2. ANATUREZA JURIDICA DA OBRIGAGAO CONDOMINIAL E O DEVER
DO SINDICO

O condominio edilicio ndo € uma relacao contratual bilateral comum. Trata-se de uma organi-
zacgao juridica de natureza coletiva, na qual a obrigagdo de contribuir para as despesas co-
muns decorre diretamente da titularidade da unidade autbnoma — é, portanto, uma obrigagéo
propter rem, prevista no art. 1.336, inciso |, do Cadigo Civil.

Ao sindico incumbe, por forga dos incisos Il e VIl do art. 1.348 do mesmo Cddigo, o dever
juridico — e nao mera faculdade — de promover a cobranga dos créditos inadimplidos, inclu-
sive mediante a contratacdo de servigos juridicos especializados. Esse dever é legalmente
imposto e nao pode ser descumprido sem risco de responsabilizacdo pessoal.

O Projeto de Lei n.° 6.018/2025 cria, assim, uma contradigdo normativa insanavel:

Impde-se ao sindico o dever legal de cobrar — e impede-se que os custos dessa co-
branca sejam recuperados de quem lhes deu causa. O resultado pratico é que o condo-
minio arca com despesas geradas pelo inadimplente, redistribuindo-as entre todos os
condéminos, inclusive os que cumprem regularmente suas obrigagdes.

Tal estrutura viola o principio da causalidade, que exige que os efeitos do inadimplemento
sejam suportados por quem o provocou, € néo transferidos a coletividade.

3. IMPACTOS ECONOMICOS E SOCIAIS: QUEM PAGA A CONTA?

A consequéncia imediata e mensuravel da proposta € o deslocamento do custo da inadim-
pléncia para o orgamento do condominio. Em termos concretos, isso significa 0 aumento ge-
neralizado das taxas condominiais — fenébmeno que se projeta em escala nacional, atingindo
especialmente condominios de pequeno e médio porte.

Os efeitos econdmicos e sociais identificados no Parecer s&o os seguintes:

* Elevacgao das cotas mensais: os condominios sdo obrigados a internalizar os custos de
cobranca em seus orgamentos ordinarios, repassando-os a todos os condéminos por
meio do aumento das contribui¢des.

* Ciclo regressivo de inadimpléncia: condéminos que antes eram adimplentes passam a
enfrentar dificuldades financeiras adicionais em razdo do aumento das taxas, o que
alimenta um ciclo crescente de inadimpléncia em cadeia.
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* Impacto desproporcional sobre populag¢des vulneraveis: em condominios populares e em
programas habitacionais, pequenas variagdes nas taxas representam pressao signifi-
cativa sobre o orgamento familiar.

* Efeito comportamental adverso: ao reduzir as consequéncias econdmicas da mora, o
projeto incentiva o inadimplemento e enfraquece a cultura de cumprimento das obriga-
¢des condominiais.

* Retragdo da advocacia condominial: a inviabilizagdo do ressarcimento dos honorarios
compromete modelos de remuneragao por éxito, desestimulando a atuagao juridica es-
pecializada e reduzindo o acesso dos condominios a servigos qualificados de cobranca.

4. INCOMPATIBILIDADE SISTEMICA COM O ORDENAMENTO JURIDICO

O Parecer demonstra que o Projeto de Lei n.° 6.018/2025 rompe com multiplos principios e
dispositivos do ordenamento juridico vigente:

a) Principio da reparacao integral (arts. 389, 395 e 404 do Cédigo Civil)

O devedor inadimplente responde por todos os danos decorrentes de sua mora, inclusive os
honorarios advocaticios. A proposta cria uma excegao nao justificada em favor do condémino
inadimplente, em detrimento da coletividade.

b) Principio da causalidade

Aquele que da causa a demanda deve suportar os encargos dela decorrentes — diretriz que
informa tanto o art. 85 do Cddigo de Processo Civil quanto a responsabilidade civil material.
O projeto inverte essa logica ao transferir os custos ao condominio.

c) Autonomia privada coletiva (art. 1.333 do Cédigo Civil)

A convengao condominial € instrumento normativo de forga obrigatéria. Ao impedir que a co-
letividade, por deliberacdo assemblear, estabeleca o ressarcimento dos custos de cobranca,
0 projeto esvazia essa autonomia e substitui a vontade coletiva legitima por uma imposicao
legislativa desproporcional.

d) Funcgao social da propriedade

O titular da unidade auténoma usufrui dos beneficios da vida em condominio sem arcar inte-
gralmente com os encargos de sua inadimpléncia. Isso viola o equilibrio entre direitos e deve-
res que caracteriza o regime condominial e compromete a fungéo social da propriedade.

e) Coeréncia entre honorarios convencionais e sucumbenciais
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A cumulagéao de honorarios contratuais e sucumbenciais ndo configura bis in idem: sdo verbas
auténomas, com fatos geradores distintos. A supressdo dos honorarios convencionais néo
elimina um alegado excesso — institui uma insuficiéncia de ressarcimento que o Caédigo Civil
ndo admite.

5. 0 QUE O CONGRESSO NACIONAL DEVE FAZER: A CORREGAO LE-
GISLATIVA NECESSARIA

O Parecer é conclusivo ao afirmar que a atuagao do Congresso Nacional deve orientar-se em
sentido diametralmente oposto ao proposto pelo Projeto de Lei n.° 6.018/2025. A solugao ju-
ridicamente coerente, socialmente justa e economicamente eficiente passa por duas medidas
complementares:

1.2 MEDIDA — REJEITAR O PROJETO DE LEI N.° 6.018/2025, tendo em vista sua in-
compatibilidade sistémica com os arts. 389, 395, 404, 1.333, 1.336 e 1.348 do Cddigo
Civil, com o art. 85 do Cddigo de Processo Civil e com os principios da causalidade, da
reparagao integral do dano e da fungéo social da propriedade. 2.2 MEDIDA — INCLUIR
NO CODIGO CIVIL dispositivo expresso que reconheca a legitimidade das convengdes
condominiais para estabelecer a obrigagdo de o condémino inadimplente arcar com os
honorarios advocaticios decorrentes da cobranca de seu débito — como consequéncia
direta e necessaria do inadimplemento —, assegurando-se a aplicagéo uniforme dessa
diretriz em todas as esferas do Poder Judiciario, inclusive nos Juizados Especiais Civeis.

Tais medidas ndo representam inovagéao juridica, mas a consolidagdo normativa de entendi-
mento ja reconhecido pela melhor doutrina e por parcela expressiva da jurisprudéncia, inclu-
indo precedentes do préprio Superior Tribunal de Justica— como o AREsp n.° 1.800.116/PR,
do Ministro Marco Aurélio Bellizze, julgado em outubro de 2021 — que afirmaram a plena
legitimidade do repasse dos honorarios de cobranga ao condémino inadimplente, quando pre-
visto em convengao condominial.

SINTESE CONCLUSIVA

O Projeto de Lei n.° 6.018/2025 apresenta-se, em seu conjunto, como medida técnica e siste-
micamente inadequada. Ao pretender proteger o condémino inadimplente da responsabili-
dade integral pelos custos que sua mora gera, acaba por penalizar a coletividade adimplente,
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comprometer a sustentabilidade financeira dos condominios, enfraquecer a advocacia condo-
minial e romper com principios estruturantes do Direito Civil e do Direito Processual Civil.

A aprovacgao da proposta consolidaria, em nivel legislativo, um modelo regressivo e economi-
camente disfuncional — no qual a inadimpléncia individual se converte em énus coletivo obri-
gatorio, em frontal contradigdo com os valores de cooperagao, equidade e responsabilidade
que fundam a vida em condominio.

A ANACON, por meio de seu Parecer Institucional, coloca-se a disposi¢gao do Senado Federal
e de suas ComissOes para prestar os esclarecimentos que se fizerem necessarios, confiante
de que o exame rigoroso da matéria conduzira a rejeicao do Projeto de Lei n.° 6.018/2025 e
a promog¢ao da corregao legislativa ora proposta.
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