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| nadimpléncia ndo se deve areducéao de multa

Os debates em torno das alteracdes que o Novo Cadigo Civil trouxeram ao dia-a-dia do Condominio sdo
constantes. Um dos aspectos mais discutidos e que exerce expressiva influéncia sobre o dia-a-diade
guem reside ou administra os cerca de 27.000 edificios existentes na cidade de S&o Paulo € areducéo do
percentual maximo de multa de 20% para 2%.

Desde a vigéncia do novo Caédigo Civil, amudanca vem provocando polémicas, com opinides
divergentes entre sindicos, administradores, advogados, juizes e parlamentares.

As recentes modificagdes que reduziram a multa para 2% demonstraram que o percentual, em s, ndo se
configura como o principal fator que gera inadimpléncia nos condominios, uma vez que esse problema
ja existia anteriormente e se manteve.

A inadimpléncia é extremamente prejudicial em um condominio, ja que além de fazer com que uns
paguem por outros, deteriora gradativamente o patriménio, prejudicando atodos os condéminos
indistintamente.

Um edificio sem caixa ndo consegue primar pela valorizacdo e conservacao predial, isto €, ndo tem
recursos parafazer os reparos necessarios em razdo do desgaste natural causado pela passagem do
tempo. Como consequiéncia, o imovel se desvaloriza, perdendo a rentabilidade e viabilidade econdmica.

Os exempl os, nesse sentido, estdo se espalhando pela cidade de S&o Paulo e pelas grandes metrépoles.
Um aspecto que chama a atencéo sdo edificios com patrimdnio degradado e com valor do condominio
muito préximo ao preco do aluguel dos apartamentos.

Esse cenario ocorre por dois motivos basicos. Os prédios com ato indice de inadimpléncia ndo
conseguem, de um lado, recursos para a conservacao e manutencado predial, e de outro apresentam
guotas com valores inflacionados para cobrir dividas existentes. Paralelamente, o grande estoque de
imoveis paralocacdo segura o preco dos aluguéis.

Qual aresposta que o consumidor e, principalmente o condémino adimplente espera? Acredito que
devemos comecar a discutir medidas de fato mais &geis para a cobranca das cotas em atraso. Em outras
palavras, aresposta ao mercado depende de uma reflex&o mais profunda sobre as causas e efeitos da
inadimpléncia, e como ela deve ser enxergada do ponto de vista mais pragmatico possivel.

Algumasiniciativas ja praticadas em outras cidades brasileiras, sobretudo em Belo Horizonte, podem ser
levadas em consideracéo para aprofundar o debate em torno da inadimpléncia.
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A tese defendida por alguns advogados de 1a é a seguinte: o artigo 1.336 do novo Cadigo Civilestabelece
0s quatro principais deveres dos conddéminos, dentre os quais, o primeiro € contribuir para asdespesas do
condominio na proporc¢do da fracdo ideal de sua unidade. Logo em seguida, o artigo 1.337diz que o
conddmino que ndo cumprir reiteradamente com seus deveres podera pagar multa de até cincovezes o
valor do condominio, mediante aprovacéo da assembl éa de moradores.

Além disso, cabe incluir nesse debate uma nova aternativa. ApoOs a previsdo orcamentéria do
condominio ser aprovada em assembléa especifica para esse fim, o valor da quota se torna uma divida
assumida pela totalidade dos condéminos na proporcionalidade da fracdo de sua unidade. Dessa forma,
medidas cabiveis contra dividas assumidas e ndo cumpridas poderiam ser adotadas, como a negativacdo
do nome do condémino inadimplente e o protesto do titulo, por exemplo.

Queremos chamar a atengdo para um novo olhar, mais objetivo, em torno dainadimpléncia condominial.
Mudancas estruturais nas metodol ogias de cobranca precisam ser repensadas, e métodos reavaliados.
Olhar ainadimpléncia condominial apenas sob a 6tica da multa, ndo resolveu, nem resolvera este
problema.
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