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E dever do sindico enquadrar o condominio as novasregras

Hé no mundo juridico aresponsabilizacdo do sindico quando ndo é feito o seguro obrigatério do
condominio, a mesma responsabilidade é atribuida a ele quando deixa de aplicar multas e juros legais de
mercado, como € autorizado hoje pelo atual Codigo Civil. Esta omissdo do sindico pode causar uma
desvalorizacdo de todos osimoveis, pois a taxa de condominio sobe proporcionalmente a inadimpléncia
ndo corrigida pelos juros de mercado. Este fato reflete, negativamente, no valor do imével no mercado.
A administradora de condominio tem o dever de orientar o sindico, mas responsabilidade civil é do
sindico.

O novo Cadigo Civil trouxe alteracdes profundas e positivas aos condominios, de aplicacdo imediata.
Entretanto, passados mais de trés anos da divulgacédo oficial, muitas das ateracdes ainda ndo foram
assimiladas pela sociedade.

Podemos acreditar que 0 motivo deste atraso na assimilacéo do novo estatuto seja por tratar-se de
alteracBes que mudam paradigmas e também os costumes enraizados durante anos e anos. O atual
Cadigo Civil veio alterar paradigmas de 76 anos intactos e enraizados nos costumes.

Novos paradigmas |levam geracdes para serem assimilados, como os costumes demoram décadas para
serem alterados, porém os velhos e anacréni cos paradigmas e costumes devem ser descartados o mais
rapido possivel. O mundo globalizado ndo espera. A rapidez da comunicagéo e da economianéo pode
esperar pelainércia comum dos casos crénicos de mudancgas lentas.

Um exempl o desses paradigmas alterados pelo novo Cédigo foi do proprio direito, que se passou ater
aplicacdo dos principios pos-positivistas.

Encontramos no direito pds-positivista, ja amplamente aplicado em outros paises nos quais o Estado
interfere muito pouco no diaadia do cidaddo. Como exemplo cléssico, como néo citar os juizados
arbitrais nos Estados Unidos e em toda a Europa que muito nos impressiona pela celeridade e até causa
espanto!

Tais novidades vieram, sem duvida, agregar valor a sociedade brasileira e dar ao cidadéo,
responsabilidades, direitos e obrigagdes deixando ao Estado parainterferir quando for realmente
necessario ou quando se tratar de direitos indisponiveis.

Podemos citar dois exemplos. O primeiro foi 0 advento da Justica Arbitral, pelaLei 10.907/96, pouco
aplicada. O segundo o artigo paragrafo unico do 1.336 do Cadigo Civil de 2002 que trouxe uma solucéo
financeira para os condominios edilicios, que ainda néo foi assimilado pela sociedade.

Fato € que os Condominios Edilicios tiveram — ao longo do periodo inflaciondrio — que ainda néo
acabou, suas financas corroidas —a antiga Lei 4.591/64 que foi alterada em 2002, veio mudar um
paradigma gue vigorou 39 anos, a saber: areceita condominial ficou engessada pelo juro fixado em 1%
ao més, contra uma inflacdo que chegou a bater os indices de 84% ap més... quem ndo se lembra do
periodo do Plano Cruzado? E este fenbmeno — negativo — ainda atinge a grande maioria dos
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condominios que ainda ndo se adequaram ao atual Codigo Civil/2002. Sabemos que “mudar daa
sensacao de sofrimento ou perda’ € o que dizem os psicologos: “o desconhecido causainseguranca e
medo.”

Alerta se faz necessério, pois a continuar o “sofrimento” dos condominios, demonstrado pelafalta de
interesse de seus administradores de modernizar a mais recente legislacéo, apenas pelo pavor do
desconhecido, pode causar uma seqiiela econdémica maior que ador do medo: afaléncia. Veamos pois.

Os condominios, pelo principio dainércia em que estéo, estardo diligentemente sendo conduzidos a
inviabilidade econémica financeira, pois a economia globalizada ndo espera, pois ndo é elamaisdirigida
exclusivamente pelo Estado.

E certo que ouvimos hoje os Gltimos suspiros daquel es que ainda insistem em dominarem a economia,
sgja através do Estado, sgjapelainiciativa privada. Seja pela corrupcdo. O Poder legidativo ja devolveu
— através da Constituicdo de 1.988 e do Cadigo Civil — o pleno exercicio do seu direito a cidadania,
independente da tutela exclusiva Estatal. Portanto pertence atodos o privilégio de decidirem e ndo a
alguns grupos apenas.

E impossivel deter a evolucdo da sociedade, principal mente agora, no mundo globalizado.

O instituto condominial — onde encontra-se 0 maior contingente de cidaddos, s nas capitais brasileiras
s80 74% da populacéo vivendo ou trabalho em condominios — e ainda regidos por uma lei totalmente
defasada economicamente, que estabeleceu e fixou a corregdo do ativo financeiro airrisdriataxade juro
de 1% a més (registre-se que o termo “irrisoriad’” aplicado ataxade juros de 1%, € por estamos, ainda, em
uma economia inflacionaria, infelizmente).

N&o percamos de vista que alei de condominios alterada pelo Codigo Civil de 2002 foi editada 41 anos
antes, em 1.964, naguel e tempo ndo existiainflagdo. 1sto mudou e nos temos que mudar para
acompanhar.

Desnecessério registrar que o ideal — em qualquer tempo — é que ndo existisse 0 “monstro” dainflagdo
aatormentar a economia brasileira. Porém ndo podemos ficar com os bracos cruzados.

Urge que se mobilize este segmento econdmico — através de seus administradores e advogados — para
gue tomem ciéncia da necessidade da adaptacéo ao atual Codigo Civil, sob pena de inviabilizarem uma
instituicdo que hoje representa, em muitos casos, 0 Unico patriménio de umafamilia. O imovel éa
heranca tdo programada e, muitas vezes penosamente construida ao longo de uma geracéo, que pode
evaporar por entre 0s juros irrisorios que hoje ainda séo cobrados dos i nadimplentes nos condominios
gue ndo se adaptaram ao Caodigo Civil de 2002.

Entendem alguns, erroneamente, que estariam levando vantagem ao pagar sua cota de condominio com a
correcao de 1% de juros, apenas. N&o imaginam eles que transferem para todos os demais condéminos
este 6nus, pois a defasagem de caixa é rateado por todos os condominios, inclusive o inadimplente, pois
0 condominio tem a responsabilidade de formar a cota mensal para saldar as contas de cada més.
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Nesta transferéncia de responsabilidades localiza-se o grande vil&o: o conddmino-inadimplente que,
pensando que leva vantagem “da um tiro no préprio p€” pois seu imovel também é desval orizado pelo
rateio geral na cota condominial, que sempre crescente, desvaloriza seu proprio imovel junto com os
demais daquele condominio.

N&o se percebeu ainda que o 6nus real da atualizacéo financeira é rateada para todos os condéminos.
Outro erro muito comum encontrado neste momento de auséncia de adimpléncia de alguns é de utilizar o
Fundo de Reserva para cobrir este rombo da defasagem de caixa dos inadimplentes. De uma formaou de
outra o rombo existe e todos pagaréo por esta defasagem de caixa. Todos 0s conddminos arcam, atraves
da taxa de condominio, com o efeito colateral do reajuste continuado do rateio condominia para cobrir a
cota-parte que seria do inadimplente.

O conddmino inadimplente paga, quando resolver pagar, 1% de juro ao més pel0s meses em atraso.
Porém, o que ndo se percebe ao longo do tempo, € que deixa de entrar no caixa do condominio
aproximadamente 90% de receita média anual, pela falta de uma correcéo mais préximado custo real
monetario da parcelainadimplida que narealidade € muito maior do que 1% ao més.

A diferenca deste 6nus financeiro € agregado a cota condominial, a qual penalizatodos os condéminos,
desvalorizando o0 condominio como um todo, refletindo até mesmo na desvalorizagdo dosimoéveis em
face ao alto preco da cota condominial que, aumentando sempre, por receber em seu bojo o rerrateio dos
inadimplentes.

Pergunta-se: Qual institui¢do privada ou publica nos Ultimos 20 anos no Brasil corrigiu seus créditos em
apenas 1% ao més? Nem o Governo Federal suportaria esta correcéo! A saida para ambos 0s casos € um
aporte de capital e este aporte tem um custo. No caso do condominio ou vem da cota condominial
rerrateada ou vem do débito do fundo de reserva.

Esta engenharia financeira/juridicafoi identificada e corrigida pelo atual Codigo Civil parasalvar os
condominios. O gque esta sendo mais dificil é de quebrar este paradigma arcaico, pois dificil lutar contra
adivulgacéo simplista de que a multa fora reduzida de 20 para 2%, e nada mais.

Carecem os sindicos de informagdes especializadas, como por exemplo, de que o nd da questéo
financeira ndo é a multa de 20% ou de 2%, mas o juro irrisério de 1% cobrado durante anos do
inadimplente, defasando o caixa do condominio.

Matematicamente, ao dividirmos o percentual de 20% — multa anterior — por um atraso de 12 meses, a
multa proporcional mensal, sera de 0,8%. Adicionados este indice médio ao juro mensal de 1%, obtemos
uma correcdo média de 1,8%. Este somatério de multamais juros, ndo corrige, de formareal, o capital
do condominio, que ficou de posse do condémino inadimplente, contra uma correcdo real mensal de
mercado bem maior. Basta comparar superficialmente o indice de juros de mercado dos cheques
especiais e cartdes de crédito.

A divida das cotas condominiais devera ser atualizada pelainflacéo real, com juros reais de mercado; de
outraforma, alguém estara perdendo, e hoje quem perde sdos todos os proprietarios de imoveis em
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condominio, pois seu imével é desvalorizado na propor¢cdo em que aumenta a cota condominial mensal
pelo rateio das despesas e juntamente das parcelas das cotas inadimplidas.

A imprensa tem noticiado fartamente que a cota condominial ndo pode ultrapassar o valor de aluguel do
imovel, pois caso ocorra, tornainviavel o condominio como investimento. N&o havendo ganho com a
valorizacdo, ha perda.

Demais mudancgas n&o financeiras no mundo condominial sabemos que demorardo mais tempo para
serem assimiladas, certamente causardo mais danos profundos a cada dia que n&o forem implantadas,
sdo elas:

— Possibilidade de individualizacdo do fornecimento de dgua aos conddminos, com 0 pagamento
individualizado pelo consumo. Este € outro grande “nd” neste universo, onde ha ainjustica, pois séo
tratados igualmente os desiguais, ou sgja, todos pagam igualmente tendo consumo de agua diferenciado.

— Aplicacéo da Justica Privada Arbitral — pelaLe 9.307/96 — que veio desafogar o judiciario estatal
da montanha de processos de cobranca de cotas condominiais e outros conflitos menores, hoje possiveis
de serem diluidos nas milhares de cABmaras arbitrais privadas existentes,

DE QUEM E A RESPONSABILIDADE?

Vejamos o exemplo do artigo 1.348 —inciso | do atual Codigo Civil onde consta a competéncia do
sindico de:

“| representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios
a defesa dos interesses comuns.”

“VII — cobrar dos conddminos as suas contribuigdes, bem como impor e cobrar as multas devidas;”

“IX —realizar o seguro da edificacéo.”

Consta no atual CC/2002, no paragrafo unico do artigo 1.336 que o condominio tem a prerrogativa de
estabel ecer juros de mercado para as parcelas inadimplidas a simples ateragdo daquele juro de 1% para
2% hoje, somente este fato e as novas multas pela contumécia, previstas no do artigo 1.337, fazem com
gue areceita anual do condominio seja aumentada 86% exatos ao ano. Isto estancaria a subida
descontrolada da cota condominial gue hoje em muitos casos superou o valor do aluguel e ja condenou
0S proprietarios as perdas irreparaveis.

Salta aos olhos que os atrasos comprometem a valorizagcdo dos condominios. Inexoravelmente €
competéncia do sindico atualizar a convencao de condominio ao Cadigo Civil e atualizar os juros,
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conforme consta no artigo 1.336 e estabelecer novos os juros e novas multas.

Portanto, como é sua obrigacéo efetuar 0 seguro obrigatorio, que assume responde com seu patrimonio,
o sindico também devera atualizar a convencdo do condominio e salvar este investimento dafaléncia

A Constituicéo e o Caodigo Civil transferiu para o cidaddo direitos, deveres e obrigacoes.
Resta-nos exercé-los em sua plenitude.
Clique aqui. para assistir parecer online do relator geral do Cadigo Civil/2002, Ricardo Fiuza
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