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CARTILHA - GUIA PRATICO PARA
RACIONALIZACAO DE DESPESAS NOS
CONDOMINIOS EM TEMPOS DE PANDEMIA

1-) INTRODUCAO

Como sabemos o mundo vive uma situacdo inédita com a pandemia
causada pelo CORONAVIRUS (COVID-19) e como todas as economias
mundiais, nosso pais serd igualmente afetado pelo isolamento que acabou por
fechar o comércio ndo essencial, implicando em redug¢do de renda,
principalmente para aqueles que sao autdnomos e informais.

E possivel especular que nossos condominios sofrerdo profundo
impacto ante a inadimpléncia que se preveé. Todavia, as despesas continuam
existindo e se os condominios ndo arrecadam, obviamente ndo conseguem
honrar com suas obrigagdes.

A situagdo é extremamente complexa e delicada, pois, como dito,
todos foram afetados com a pandemia e temos que fazer o maximo para
honrarmos com nossos compromissos e fazermos prevalecer as contratagdes,
sob pena de piorar ainda mais as previsdes preocupantes para a economia.

Os contratos vigentes devem ser preservados, sejam eles de locacao,

aquisicao de mdveis, imdveis, prestacao de servigos.
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Nao podemos permitir que a presente situacdo seja motivo para
obstar os pagamentos dos compromissos. Pessoas terdao, sim reducdo de receita,
mas em conjunto, num esforco comum, devemos buscar minimizar os efeitos
desses novos tempos, visando assegurar a saude financeira dos nossos
condominios, a adimpléncia dos condéminos, prezando pela aplicagdo dos
principios da boa-fé, razoabilidade e proporcionalidade.

Nunca se clamou tanto pelo didlogo e conciliagdo, para que os
contratantes possam cumprir com seus deveres pactuados sem beneficio de um
em total detrimento do outro.

E com esse desiderato, os membros da COMISSAO DE DIREITO
CONDOMINIAL DA OAB - 33*. SUBSECAO DE JUNDIATI elaboraram
essa cartilha contendo dicas essenciais para auxiliar os sindicos,
administradores, advogados e o publico em geral que reside ou trabalha em

condominios.

2-) REVISAO DE CONTRATOS

Antes de qualquer comentario acerca do assunto devemos observar
que a inadimpléncia esperada para os proximos meses ¢ de aproximadamente
30% o que, em se tratando de um condominio significa que em 3 meses, sera
perdida a receita quase que integral de um més.

Sobre o tema: Quando o assunto é gestdo orcamentiria de um
condominio a revisdo de contratos é sempre o ponto primordial para se atingir

os objetivos pretendidos.
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Observe-se que a constitui¢do das despesas ordinarias basicamente €
formada pelos custos contratuais das empresas que prestam servigos para os
condominios o que, por sua vez, constitui a conta DESPESAS ORDINARIAS.

Para se obter a revisdo de contratos ndo existe outro meio sendo a
negociacao bilateral. O sindico devera ter consigo os principais parametros de
negociacdo para embasar seu pleito junto ao comercial das empresas que

pretende a negociacdo, dentre eles, podemos citar:

- anélise embasada de aumento de inadimpléncia;

- cendrio regional da prestagdo de servicos no setor;

- decretos municipais, estaduais, federais e afins;

- proposta clara de reducdo e justificativa do nimero apresentado;
- periodo de redugdo e

- histérico de bom pagador do condominio em relacao a empresa Contratada.

Devemos lembrar que ainda que o sindico esteja munido de todos
esses parametros, a empresa contratada tem toda a liberdade de ndo acatar a
redugdo proposta uma vez que se trata de discussdo que versa sobre o direito
Contratual e, como tal, esta sacramentado nas clausulas contratuais.

Entdo, mesmo depois de seguir todos os parametros de negociacao a
contratada ainda manter-se inerte quanto a redugdo de valores; é chegado o
momento de praticar atitudes mais especificas com a observacado das seguintes
questdes pelo Sindico:

- Esse servigo é de suma importancia no momento?
- A quantidade dos servigos prestados por essa Contratada podem ser

reduzidos?
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- Existe outra empresa no setor que possa substituir essa Contratada?

Se uma das perguntas acima forem respondidas afirmativamente €

chegado 0 momento de mudangas ou encerramento dos contratos, embora, as

rescisOes sejam a derradeira medida a seguir.

E visando trazer uma visdo holistica da situacdo, enumeramos

alguns contratos de prestacao de servigos que podem e devem ser revistos ou

extintos:

1-

PISCINEIRO: esse é um dos contratos que de imediato pode sofrer
interrup¢ao ou redug¢do dos servigos principalmente se o condominio
tiver zelador. Observe-se que a reducdo de aquisicdo de produtos de
limpeza, ja ocorreu uma vez que as piscinas ja estao fechadas;
JARDINAGEM: esse contrato pode ser reduzido proporcionalmente,
principalmente se a drea comum do condominio ndo possui grandes
espacos com plantas que precisam manutencdo. Para os contratos com
mais de uma mao de obra sugerimos a reducdo de uma delas e para os
contratos de mao de obra Unica sugerimos a redu¢do do nimero de
visitas;

BOMBAS, PORTOES e CERCAS ELETRICAS: essas contratacdes
sao muito delicadas, pois nunca se sabe quando uma bomba dara
problemas. A sugestdo, entdo, para quando as bombas estejam com
manutenc¢io em dia € a alteracdo do contrato mensal para contrato por
chamado. Assim, o condominio s6 devera se preocupar com um custo

em relacdo ao mesmo caso abra um chamado;
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4- ELEVADORES: este € um contrato que necessita de muita cautela
quando de sua negociacio, principalmente nesses dias de isolamento
social em que seu uso tem sido maior. De qualquer forma, este € um dos
contratos em que nao existe a possibilidade de reducdo do atendimento
ou de sua interrupcdo e, nesse caso, a recomendacdo é a tentativa de
reducdo dos valores da mensalidade com a empresa contratada que tera
grande oportunidade de demonstrar a parceria e empatia com o
condominio;

5- PORTARIA e LIMPEZA (terceirizados): eis aqui um contrato com
margem de negociagdo muito reduzida, por se tratar de capital humano
com pagamento de tributos de grande monta e vérias obrigacdes fiscais
e também pelo fato de que a redu¢do de mao de obra nesse contrato
implica na perda da qualidade da prestacdo dos servicos ou na
inviabilidade da prestacdo, mormente na situagao atual em que a atencao
com limpeza foi redobrada. O que podera ser ajustado com as empresas
contratadas é o pagamento parcial de trés ou quatro mensalidades e sua

complementacdo diluida nos proximos meses.

Aos condominios que possuem um ndmero de unidades que
comporte o sistema de portaria virtual a recomendacdo € a migracao imediata,
porém, temos aqui um impasse: essa migracdo depende de aprovagio
assemblear, com a apresentacdo de orcamentos. Nesse caso o sindico podera
apresentar as propostas através de documentos especificos (digital ou fisico de
modo que atinja a todos os condominos votantes) com o tema a ser debatido e
colher a assinatura (ou anuéncia formal de forma digital; e-mail) de todos os

moradores, tornando publica a “votacao” final dos condéminos.
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Ressalte-se que o determinado acima deve ocorrer apenas em carater
de excecdo devendo prezar pela publicidade dos atos. Todavia, nada impede
que o ato possa ser questionado judicialmente, pelo que os cuidados na
realizacdo dessa assembleia devam ser maiores.

Aos condominios em que o ndmero de unidades autdbnomas seja
maior que o recomendado para o sistema de portaria virtual; o sindico terd um
pouco mais de trabalho, pois dependera da negociagao direta com o comercial
da empresa Contratada. Lembrando que para tal negociacdo o mesmo devera
ter consigo a possibilidade de reducao de funcdes de ronda, de um ou outro
posto de limpeza sem comprometer em muito a qualidade da prestagao dos
Servicos.

6- ADMINISTRADORA, JURIDICO ¢ EMPRESAS DE COBRANCA
CONDOMINIAL: estes s3ao contratos com atuacao extrema nesse
momento, uma vez que toda a gestdo passa pela revisdo de contratos,
emissdo de boletos, renegociacdo de dividas, discussdo entre moradores,
gestdo de conflitos passa diretamente por eles. Dessa feita esses contratos
estdo previstos naqueles de negociagdo em situagdes extremas, ja que a
demanda por esses profissionais serd intensa. Inclusive, os textos dos
contratos eventualmente revistos deverdo passar pelo crivo do departamento
juridico. Mas caso o sindico entenda que a gestdao do condominio deve
passar pela negociacio desses contratos 0 mesmo podera atuar nos mesmos
moldes dos contratos anteriores € buscar a negociacao.

7- EMPREGADOS DIRETOS (ou organicos): eis aqui o contrato mais
complexo de se gerir tanto para condominios como para empresas em
geral; alguns condominios possuem zeladores, funcionérios

administrativos, porteiros € outros contratados como empregados
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registrados no CNPJ do condominio. Surge, entdo, grande embate,
porque essas contratacdes versam diretamente sobre a Legislacdo
Trabalhista vigente e, como sabemos, foi editada Medida Proviséria
936/2020 sobre o tema flexibilizando ao empregador a reducdo de
jornada com a redugdo de remuneragao proporcional ou até a suspensao
do contrato de trabalho o que, por sua vez, gerou um grande alvorogo
uma vez que de imediato o Supremo Tribunal Federal se manifestou
mencionando que haveria obriga¢do de concordincia do sindicato
perante os acordos em questdo, porém, no dia 17/04/2020 os Ministros
do Supremo Tribunal Federal decidiram por maioria de votos (7 a 3) que
ndo € obrigatdria a concordancia do sindicato quanto aos acordos de
reducdo ou suspensdo de jornada com proporcionalidade nas salarios
conforme previsto na Medida Proviséria 936/20. Dessa feita, caso seja
de extrema necessidade e apenas depois de todas as negociagdes
anteriormente citadas; recomendamos a redu¢do ou suspensdao do
Contrato de Trabalho desde que a Medida Provisdria ainda esteja em
vigor. Mas, lembrem-se: antes de chegar a tal ponto, vale a pena cortar
as horas extraordindrias, conceder férias em aberto e, s6 depois disso,
aplicar o disposto na Medida Proviséria.

Apontamentos finais:

Independente de qualquer que seja a forma da negociagao adotada, o
que se deve buscar € o equilibrio do contrato e, no atual cendrio, o simples fato
de existir um aumento da inadimpléncia ndo gera por si s6 a obrigacao da
contratada em reduzir ou rescindir o contrato, por isso a negociagao é de suma

importancia.
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Outro ponto de fundamental importancia € que o departamento
juridico devera sempre ser acionado em qualquer negociagao frutifera para que
um aditamento ao contrato possa ser redigido e assinado pelas partes.

Relevante considerar ainda, que existem contratos abusivos contendo
clausulas de restricdo a rescisdo ou prevendo prazos de aviso prévio extensos e
com multas exageradas, os quais, também deverdo ser avaliados pelo
departamento juridico do condominio.

Por fim, cumpre observar que grande parte dos contratos de prestacao
de servigcos possuem prazo de pré-aviso de 30 dias quando de seu cancelamento
e, caso o cancelamento seja necessario vale a pena a negociacao bilateral desse

prazo para reduzir os reflexos ao condominio.

2.1-) Encargos sociais e tributos

No tocante aos encargos sociais e tributos as medidas que estao sendo
apresentadas de suspensdo de prazos de pagamento e/ou prorrogacao da data de
pagamento estao em constante publicacdo para cada um dos tributos e encargos.

O que ja temos entabulado é a Medida Proviséria 927/2020 acerca
da suspensdo e parcelamento do FGTS ao empregador sem multa ou encargos

relativos as competéncias margo, abril e maio de 2020.
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No que tange ao INSS existe projeto em tramite na Camara dos
Deputados, até 0 momento sem aprovacao e sem alteracdo na forma e prazos
dos pagamentos. Quanto aos tributos federais, o Governo e a Receita Federal ja
flexibilizaram os pagamentos prorrogando para agosto e outubro as datas dos
vencimentos. Nessa seara, os condominios devem estar alinhados com os seus
departamentos juridicos e com as suas administradoras e atentos as regras que
estdo sendo apresentadas até mesmo, porque algumas delas estao sendo criadas
por Medida Proviséria que depende de votacao posterior junto ao Congresso e
ao Senado.

Porém, o maior dos impactos aqui é que ao postergar o pagamento
do més corrente fatalmente o condominio ird incorrer em dois pagamentos no
mesmo més. Ex.: FGTS de abril pode ser pago em Julho de 2020, porém, em
julho o condominio terd o pagamento do més de Abril que foi postergado e o
pagamento do més de Julho; onerando o condominio em um periodo em que
provavelmente a inadimpléncia terd atingido seu pico.

Pede-se, portanto, cautela para analisar as medidas mais adequadas,

sob qualquer cenario no momento.

2.2-) Contas de Consumo:

Com a pandemia serd quase inevitavel o aumento do consumo de
agua, luz e gas em virtude do nimero de pessoas reclusa nos condominios
cumprindo a quarentena. Nesse periodo critico, faz-se necesséria a realizagao

de uma campanha interna de conscientizacdo entre os condominos. O sindico
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poderd elaborar folders, avisos, panfletos ou se valer de outros meios de
comunica¢do, como avisos em grupos de mensagens eletronicas.

Algumas medidas podem ser tomadas para que as contas de consumo
sejam reduzidas, tanto para o condominio, como para os conddminos, tais

COomo.

LUZ:
O consumo de luz equivale de 5 a 10% do custo total de manutencdo do
condominio.

Condominos:

1. Evitar os horérios de pico para o uso da energia, seguindo as orientagdes das
concessionarias e respectivas bandeiras;

2. Diminuir o tempo no chuveiro elétrico, que € o maior vildao na conta de luz;
3. Passar roupas apenas 1 vez por semana, com o fim de concentrar o dia/
horério para a atividade;

4. Retirar os aparelhos eletronicos das tomadas no sistema Standby. Sem o uso,
elas consomem 20% da energia;

5. Apagar as luzes dos comodos quando vazios;

6. Priorizar a luz natural ao méximo possivel;

7. Limpar com frequéncia as luminérias, no intuito de aumentar a qualidade da
luz;

8. Uniformizar o uso das lampadas de LED, que sao mais econdmicas;

Condominio:

1. Desligar, se possivel, um dos elevadores nos horarios de menor circulacao de

pessoas (ex: das 23:00h as 6:00h);
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2. Desligar alguns pontos de iluminac¢do na garagem ( ex: das 23:00h as 6:00h,
domingos e feriados);

3. Desligar parcialmente a iluminacao do(s) elevador(es) na madrugada;

4. Limpar com frequéncia as luminérias no espaco em que hd maior circulagio

de pessoas, aumentando a qualidade da luz.

AGUA:

Condominos:

1. Evitar desperdicios. Quanto menos o consumo individual, menor o consumo
do condominio. Uso consciente;

2. Dimensionamento do reuso de dgua, tais como o volume de dgua descartado
pela maquina de lavar roupas;

3. Evitar ao maximo o uso de lava-lougas e lava roupas. Quando forem usadas,
administrar dias e horérios, sempre na capacidade maxima; Colocacdo de
arejadores/respiros nas torneiras, o que ajuda na contencao do fluxo;

4. Use a maquina de lavar sempre na capacidade maxima;

5. Avalie se ndo ha pequenos vazamentos em torneiras, pois um simples
gotejamento desperdiga 45 litros por dia;

6. Sua louca pode ficar um pouco de molho antes de ser lavada. Isto facilita a
limpeza e reduz o consumo de 4gua;

7. Nunca deixe a torneira aberta enquanto faz a barba ou escova os dentes. Esta
pratica desperdica 80 litros de agua;

8. Jamais jogue Oleo de fritura pelos ralos, além de causar o entupimento dos
canos, contribuem para a proliferacio de insetos e poluem o meio ambiente e
9. Diminuir o tempo do banho, economizando agua e energia. Mais de 15

minutos consume 135 litros de 4gua;
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Condominio:

1. Orientar os funcionarios para evitar desperdicios;

2. Diminuir a frequéncia de regas de jardins;

3. Controlar o fluxo da pressdo de dgua e a sua distribui¢do no condominio e

4. Verificar a possibilidade de implementar o reuso de agua.

GAS:

Condominos:

1. Observar a temperatura da dgua do aquecedor e fazer a regulagem média
adequada no proprio aparelho (aquecedor de passagem), sem ter a necessidade
de reguli-la nas torneiras;

2. Manter torneiras e duchas sempre limpas e desobstruidas de eventual sujeira
(diminuird a vazdo de dgua e consequentemente o aumento do consumo em
decorréncia da elevacdo de temperatura);

3. Verificar eventuais vazamentos. Caso existente(s), providenciar a

manutengao.

2.3-) Despesas basicas de manutencao:

- Material de limpeza: providenciar produtos adequados para a efetiva
higienizacdo ao combate ao Covid-19, tais como instalacdo e abastecimento
frequente de dlcool gel nas areas pré-determinadas de maior circulacio, além

das limpezas agendadas de elevadores, hall social, servigo etc.

Comissdo de Direito Condominial
OAB/SP - 332 subsec¢do de Jundiai
FACEBOOK: Comissdo de Direito Condominial OAB Jundiai



@I\\A' 332 Subsec¢ao
Jundiai

SAO PAULO

Comissao de Direito Condominial
Presidente - Cristina Donizeti Cabrera Carner Pilot

- Observar o fornecimento e uso de EPi'S (equipamentos de protecao

individual) por parte dos colaboradores de limpeza;

3-) DESPESAS EXTRAORDINARIAS:

A pandemia do Coronavirus tem feito governos tomarem decisdes
drasticas, como o “ficar em casa” em quarentena, o fechamento do comércio,
de escolas etc. E com a paralisagdo do comércio e com as pessoas todas em
casa, muitos trabalhadores t€ém deixado de produzir ou produzido menos ou
até mesmo sido demitido, razdo pela qual a economia tem sido fortemente
prejudicada. Com a crise do coronavirus e a economia afetada, todos os setores
tém sido prejudicados, gerando efeito cascata, isto é, atingindo toda a
sociedade.

No setor condominial ndo sera diferente, os condominios vao
enfrentar a crise do coronavirus (COVID-19) com a queda em sua arrecadagao
e os sindicos terao que fazer uma boa gestdo para suportar a inadimpléncia,
tendo em mente quais sao as despesas ordindrias e extraordinérias.

Necessario, entdo, o conhecimento da Lei do inquilinato (LEI
8245/91), a qual, conceitua as despesas ordindrias e as despesas
extraordindrias para a manutencao, conservagao, reformas e revitalizagao dos
condominios e que compdem as taxas condominiais, que sdo valores pagos
pelos condominos, como segue:

a) despesas ordindrias: sdo aquelas necessarias a administracdo do

condominio, tais como (art. art. 23, § 1° Lein 8.245/91):
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» salarios, encargos trabalhistas, contribui¢des previdenciarias e sociais
dos empregados do condominio;

* consumo de dgua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

* limpeza, conservacdo e pintura das instalacdes e dependéncias de uso
comum;

* manutengdo e conservacao das instalagdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum,;

* manuten¢do e conservacdo das instalagdes e equipamentos de uso
comum destinados a pratica de esportes e lazer;

* manuten¢do e conservacdo de elevadores, porteiro eletronico e antenas
coletivas;

* pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas

de uso comum;

b) despesas extraordinarias: sdo aquelas alheias aos gastos rotineiros de

manutenc¢ao do edificio, tais como (art. 22, paragrafo unico, Lei n°® 8.245/91):

* obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
1movel;

e pintura das fachadas, empenas, pogcos de aeracdo e iluminag¢do, bem
como das esquadrias externas;

» obras destinadas a reposi¢do das condi¢des de habitabilidade do edificio;

* indenizacdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;

* instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicagao, de esporte e de lazer;
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* despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum;
e constituicao de fundo de reserva.

Vejamos que algumas obras extraordinérias consideradas pela Lei
do Inquilinato poderao ser adiadas em momentos de crise a qual o Brasil e o
mundo estdo enfrentando, assim o gestor condominial podera manter a satde
financeira dos Condominios e honrar com 0s compromissos.

E, para tentar minimizar os gastos, sugere-se que o condominio
negocie com eventuais fornecedores. Ao menos com aqueles cujas despesas
sejam extraordindrias e que foram aprovadas em assembleia e com servigos
em andamento, entendendo que, nao ha possibilidade de suprimir tal gasto nas
cotas condominiais. As despesas extraordinérias, a depender do caso ¢é
possivel adid-las. A titulo de exemplo, citamos eventual despesa com
paisagismo e decoracdo da drea comum ou com a instalacdo de equipamentos
de esportes, desde que pendentes.

Um ponto que pode ser avaliado pelo sindico e conselheiros do

condominio é a suspensdo temporaria da cobranca de um fundo de obras e/ou

chamada de capital aprovado, desde que estes valores estejam sendo
arrecadados de forma antecipada pelo condominio e que ndo estejam
comprometidos com os fornecedores ou com a aquisicdo de produtos e
contratacdes realizadas.

De toda forma, como o momento € de crise € como todos os setores
ja tém sido afetados, recomenda-se muita conversa € bom senso antes de
tomada de decisoes.

Lembrando que, o rateio de obras em condominio deve obedecer

aos preceitos legais e a conven¢do de Condominio_e é de responsabilidade do

proprietdrio por ser uma despesa extraordindria.
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4-) FUNDO DE RESERVA

O Fundo de Reserva tem a finalidade de cobrir despesas que aparecem

em situagdes inesperadas, urgentes, ndo tem uma finalidade especifica. E como

uma reserva de um dinheiro para ocasides excepcionais. Arnado Rizzardo

entende como:

“Para atender despesas especiais, ndao previstas, € que
sempre aparecem, sendo que, as vezes, inesperadamente,
tem-se adotado a cobranca de um valor destinado a atender
essas situacdes, de sorte, a ndo se precisar acrescer o valor
da taxa condominial através de chamadas extraordindrias.
Cobra-se de cada conddmino uma quantia mensal propria,
que nao se destina a satisfazer uma obrigacdo vencida e
exigivel, para a cobertura de gastos ocorridos, mas tem por
escopo constituir uma reserva para fazer frente a certas
eventualidades que impde gastos urgentes e inadidveis,
sem necessidade de acorrer subitamente aos condéominos.”
(Condominio edilicio e incorporagao imobiliaria / Arnaldo
Rizzardo. — 6. ed.,rev.,atual. e ampl. — Rio de Janeiro,
2018).
A possibilidade do uso do Fundo de Reserva do Condominio para
pagamento das despesas ordinarias € inviavel, considerando que ele tem suas

determinacdes regidas pela Conven¢do do Condominio para gastos
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emergenciais que necessitem obras ou manutencdes ndo previstas e, por i1Sso 0
Fundo de Reserva é um dos itens intitulado na Lei do Inquilinato como uma
despesa extraordinéria.

Além disso, o Fundo de Reserva € por lei do proprietario do imével,
tanto na sua obrigacao de pagamento, quanto no seu direito ao uso para realizar
obras emergenciais que garantam o perfeito funcionamento e ndo desvalorize o
seu patrimdnio, sendo que em alguns casos, a taxa ordindria é paga pelo
locatario, que ndo teria direito a um desconto do valor saido de um fundo que é
do proprietario do imével.

Todavia, considerando que a pandemia € emergencial e urgente,
podera o sindico, com muita responsabilidade, utilizar o fundo reserva, nesse
caso, para pagamento das contas tanto as ordindrias como as extraordindrias,
contudo em momento oportuno devera convocar uma assembleia para expor os
gastos, deliberando nela a aprovagdo do meio de recompor o fundo novamente.

Sabemos que a constitui¢do do Fundo de Reserva ndo é obrigatéria
por lei, mas podera estar convencionado (convenc¢ao do condominio), podendo
o sindico deliberar em assembleia ordindria a aprovagao dele, que nesse
momento de crise econdmica serd a salvagdo de muitos condominios para

adimplirem as despesas, principalmente com a inadimpléncia que se é esperada.

5) INADIMPLENCIA NO PAGAMENTO DAS COTAS PELOS
CONDOMINOS:
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Para falar um pouco sobre inadimpléncia € necessario que se tenha
em mente que areceita do condominio se d4 através do rateio de suas despesas,
e dentre estas podemos citar, servicos de portaria, limpeza, jardinagem,
manutengao geral, funcionarios, dentre outras, as quais sao necessarias para o
funcionamento do condominio, e este rateio € realizado entre todos os
condéminos.

Sendo assim, é certo que a inadimpléncia no pagamento das taxas
condominiais, acarreta preocupacdes ao sindico e gestores condominiais, visto
que € através da arrecadagao das taxas condominiais que o condominio podera
cumprir com as suas obrigagdes contratuais e legais. Sem arrecadacdo nao ha
caixa e as despesas de manuten¢ao do condominio ndo sdo pagas!

O pagamento da taxa condominial encontra respaldo no artigo 12 da
Lei4591/64 e artigo 1336, I, do Codigo Civil, sendo que o primeiro artigo assim
cita:

“Cada conddémino concorrerd nas despesas do
condominio, recolhendo, nos prazos previstos na

Convencgdo, a quota-parte que lhe couber em rateio.”’

O ndo pagamento da taxa condominial no prazo legal, acarreta ao
conddmino o pagamento do valor acrescido de correcdo monetéria, multa e
juros, com previsao no paragrafo 3° do artigo 12 da Lei 4591/64 e paragrafo 1°

do artigo 1336, do Cédigo Civil, sendo que a primeira norma legal diz:

“O condémino que ndo pagar a sua contribui¢do no prazo
fixado na Convencao fica sujeito ao juro moratério de 1%

ao més, e multa de até 20% sobre o débito, que sera
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atualizado, se o estipular a Conveng¢do, com a aplicacao
dos indices de corre¢do monetaria levantados pelo
Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por

periodo igual ou superior a seis meses.”

Cabe ao sindico a obrigacdo de cobrar os inadimplentes, sendo esta
exigéncia também decorrente de lei, conforme Paragrafo 2° do artigo 12 da
Lei4591/64 e o inciso VII do artigo 1348 do Cddigo Civil, sendo que a primeira

norma legal assim determina:

“Cabe ao sindico arrecadar as contribui¢cdes competindo-
lhe promover, por via executiva, a cobrang¢a judicial das

quotas atrasadas.”

Deste modo, é certo que o atraso no pagamento da taxa condominial
pelo conddomino gera transtornos para todo o condominio, uma vez que ele ndo
poderd contar com o dinheiro do conddmino inadimplente e os demais
condominos terdo que pagar pelo valor faltante, além de citar que ndo sendo a
inadimpléncia resolvida de forma amigavel, ao condominio competira ingressar
com acdo judicial para o recebimento deste valor.

A sugestao aos conddominos inadimplentes é de que ao verificarem a
impossibilidade no pagamento de sua taxa condominial procure o condominio
o mais breve possivel a fim de apresentar uma negociagao para a quita¢ao do
débito ou o seu parcelamento, e aos sindicos e demais membros do corpo
diretivo a orientacdo € de que acompanhem mensalmente a inadimpléncia do

condominio, e verificando a inadimpléncia de um condémino, que seja feito o
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contato com ele através de e-mails, watsapp, telefonema ou correspondéncia, a
fim de que haja uma solugao para a pendéncia financeira, sendo ela, um prazo
para a quitagdo total do débito ou um parcelamento do valor devido, priorizando
desta forma sempre o didlogo e a negociacdo entre o condominio e 0s
condominos inadimplentes.

Neste momento de pandemia do Covid-19, entendemos que para uma
melhor avalia¢do pelo condominio daqueles conddminos que, de fato, precisam
de um parcelamento, por exemplo, que exijam a comprovacdo da
alteracao/reducdo da renda com desemprego, dentre outras causas, pois
sabemos que, infelizmente, ha os oportunistas que querem ter beneficios em
detrimento daqueles que realmente necessitam.

No que diz respeito a negociagao do condominio com os conddminos
¢ certo que o sindico ndo pode excluir a corre¢do monetaria, os juros e multa,
mas pode negociar um prazo para a quitacdo do valor do débito de forma
parcelada, condicionando este parcelamento ao pagamento das cotas
condominiais que irdo se vencer.

Quanto a forma de se proceder com o parcelamento, entendemos que
cabe a cada condominio, através de seu sindico, avaliar internamente as
condi¢des que entendem serem melhores, tendo como sugestdes, que o
parcelamento siga critérios contendo valores minimos para a parcela de acordo,
nimero maximo de parcelas, corre¢do monetéria delas, dentre outras condigdes
que forem julgadas importantes pelo condominio, sempre assessorados por um
advogado. O que ndo recomendamos sdo parcelamentos muito extensos que
prejudicardo ainda mais a arrecadagdo e a quitacdo dos compromissos.

O que percebemos como importante é que, primeiramente, seja

buscada a negociacdo entre condominio e conddominos, € ndo sendo esta
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possivel, ai cabera o ingresso com a a¢do judicial para a cobranca dos valores
nao pagos pelo conddomino.

6- ) SINDICO: O GESTOR E CONCILIADOR

Antes de explorar mais o tema, é importante saber que a palavra
sindico tem origem no termo “edil”, segundo o diciondrio: “na antiga Roma,
funcionario ou magistrado cuja funcdo era observar e garantir o bom estado e
funcionamento de edificios e outras obras e servigos publicos ou de interesse
comum, como ruas e o trafego, abastecimento de géneros e de 4gua, condi¢des
de culto e pratica religiosa etc.; nas municipalidades do Império Romano,
funcionario administrativo regular, de segundo escalao”.

Raépida leitura desse conceito ja aponta claramente quais os deveres
e responsabilidades do sindico, principalmente o de cumprir as leis vigentes,
normas, sob pena de trazer prejuizos ao condominio e responder pessoalmente

por eles. REFLITAM NESSE CONCEITO DE RESPONSABILIDADE:

“Obrigacao que pode incumbir uma pessoa a reparar
o prejuizo causado a outra, por fato proprio, ou por
fato de pessoas ou coisas que delas dependam.”
Savatier, René — Traité de la Responsabilité Civile,

Paris, 1939,V.I,N.1

O artigo 1.348 do Cdédigo Civil elenca varios deveres que devem

ser cumpridos pelo sindico, conforme se 1€:
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“Art. 1.348. Compete ao sindico:

I - convocar a assembleia dos condominos;

IT - representar, ativa e passivamente, o condominio,
praticando, em juizo ou fora dele, os atos necessarios a
defesa dos interesses comuns;

III - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia
de procedimento judicial ou administrativo, de interesse
do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencao, o regimento
interno e as determinacdes da assembleia;

V -diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns
e zelar pela prestacdo dos servicos que interessem aos
possuidores;

VI - elaborar o or¢camento da receita e da despesa relativa
a cada ano;

VII - cobrar dos condéminos as suas contribui¢des, bem
como impor e cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando
exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacio.

§ 12 Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar
do sindico, em poderes de representacgao.

§ 22 O sindico pode transferir a outrem, total ou
parcialmente, os poderes de representacdo ou as fungdes
administrativas, mediante aprovacao da assembleia, salvo

disposi¢do em contrario da convencao”.
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O artigo 22, da Lei 4.591/64, conhecida como a “lei dos
condominios” também seguia nessa linha, prevendo os deveres do sindico.
Portanto, concluimos que do conceito até os textos de lei cabe ao sindico zelar
pela manutencdo e regularidade do empreendimento. Além dessas
competéncias € nos tempos atuais, o sindico também deve priorizar pela
conciliagdo, comunicando-se de forma adequada com seus condéminos. O
sindico precisa encontrar o equilibrio entre exigir o cumprimento das regras
pelos condominos e a0 mesmo tempo ser conciliador e buscar a harmonia entre
todos que compartilham o mesmo espago.

E nesses momentos de pandemia, sindicos visando proteger seus
conddminos e a si mesmos foram obrigados a tomar medidas nunca vistas antes,
como o fechamento de areas comuns de lazer, paralisacao de obras etc.

A conjuntura € inédita e nao podemos, como operadores do Direito,
simplesmente apontar saidas milagrosas e com garantias de que ndo terdao
consequéncias, em que pese o Projeto de Lei n° 13.979/2020, j4 poderia servir
de embasamento, mas a situagao requer medidas mais enérgicas, mormente para
que o sindico nao seja punido no futuro pela negligencia. E nesse sentido, para
os sindicos, especificamente o Projeto de Lei 1179/2020, em texto da Emenda
89, da Senadora Simone Tebet, o qual, ainda ndo foi aprovado, vem em seu

artigo 11 trazer a previsao legal para dar subsidio a essas proibi¢cdes. Vejamos:

“Art. 11. Em carater emergencial, até 30 de outubro de 2020,
além dos poderes conferidos ao sindico pelo art. 1.348 do

Coédigo Civil, compete-lhe:
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I - restringir a utilizacdo das areas comuns para evitar a
contaminagdo do Coronavirus (Covid-19), respeitado o acesso
a propriedade exclusiva dos condominos;

IT — restringir ou proibir a realizac@o de reunides, festividades,
uso dos abrigos de veiculos por terceiros, inclusive nas areas
de propriedade exclusiva dos condominos, como medida
provisoriamente necessdria para evitar a propagagdo do
Coronavirus (Covid-19), vedada qualquer restricio ao uso
exclusivo pelos conddominos e pelo possuidor direto de cada
unidade.

Paragrafo unico. Nao se aplicam as restricdes e proibig¢des
contidas neste artigo para casos de atendimento médico, obras
de natureza estrutural ou a realizacdo de benfeitorias

necessarias’.

Dito projeto, inclusive, autoriza a pratica de assembleias virtuais e
caso ndo seja possivel realizd-la prorroga mandatos vencidos até o dia
30/10/2020[1], justamente para garantir que a rotina condominial nao sofra
ainda mais. Mas enquanto esse projeto ndo se converte em lei, sugerimos que
os sindicos analisem sem excessos caso a caso, como nas situacdes de mudanca
e reforma, sempre priorizando pelo bem comum, o qual deve prevalecer ao
interesse particular, bem como, sugerimos que as medidas de distanciamento e

fechamento e higienizacdo das areas comuns permanecam.

[1] Art. 12. A assembleia condominial, inclusive para os fins dos arts. 1.349 e 1.350 do Cédigo Civil, e a respectiva vota¢do poderdo
ocorrer, em carater emergencial, até 30 de outubro de 2020, por meios virtuais, caso em que a manifestacdo de vontade de cada
conddmino por esse meio serd equiparada, para todos os efeitos juridicos, a sua assinatura presencial.

Paragrafo tinico. Nao sendo possivel a realizacdo de assembleia condominial na forma prevista no caput, os mandatos de sindico

vencidos a partir de 20 de marco de 2020 ficam prorrogados até 30 de outubro de 2020.
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Ou melhor esclarecendo nas palavras de Rui Barbosa: “Todos os
assuntos, por graves que sejam, devem ceder o passo, quando se trate de
chamar o sentimento publico, ou a agcdo dos governos, ao respeito da vida
humana, principio sobre todos sagrado no seio da civilizacdo crista.” [2]

Os colaboradores diretos e indiretos também precisam de atengao
redobrada, principalmente os que fazem parte do grupo de risco, devendo o
sindico se utilizar também de profissionais técnicos para auxilid-los com
orientacao apropriada. Os sindicos, nesse momento, serdo muito mais exigidos
ndo apenas como gestores, mas como seres humanos e que precisam ter empatia
para com seus conddominos e sabedoria para lidar com todos os problemas que
surgirdo. Deverdo gerir seus empreendimentos, quitando com despesas de
manutencdo e dos prestadores de servigcos, salarios de funcionarios e ainda
empreender medidas expedidas pelo Ministério da Sadde e Organizagdo
Mundial da Saudde, visando a impedir a proliferacao do COVID-19. Portanto,
como vimos 14 atras no conceito de responsabilidade de Savatier René que é a
“obrigacdo que pode incumbir uma pessoa a reparar o prejuizo causado a
outra, por fato proprio, ou por fato de pessoas ou coisas que delas
dependam.”, muito mais nos dias atuais, as pessoas dependerdao do bom sindico
gestor e conciliador!

Essa cartilha, por fim, além de trazer dicas praticas para auxilia-los
nessa empreitada com a revisdao de contratos, o trato com os inadimplentes,
reducdo nas contas de consumo dentre outros, se dedica também a render-lhes
uma singela homenagem pela necesséria fungdo, que diante das dificuldades

diariamente enfrentadas e agora agravadas é raramente reconhecida.

[21 BARBOSA, Rui, Obras Completas, Vol. XVI, Tomo I, Rio de Janeiro, Ministério da Educacao e Saude,
1947.

7-) CONCLUSAO
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Com essas consideragdes, informacdes e dicas esperamos té-los
auxiliado na ardua tarefa de gerir um condominio e seus componentes, para que
tal funcdo seja o mais exitosa possivel diante de situacdo inédita e que exige

envolvimento de todos para que soframos menos.
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