¿Qué debe hacer un condominio bajo el régimen de la propiedad horizontal si sus recursos quedan atrapados en un banco intervenido?

Lo primero que deben saber los condominios es que entrar en pánico no constituye la decisión más acertada porque está demostrado que las decisiones apresuradas suelen traer consecuencias no deseadas desde el punto de vista legal.

La Junta de Condominio debe reunirse con carácter de urgencia para distribuir, entre sus miembros, las tareas siguientes a realizar:

1) Designar una persona que efectúe las averiguaciones correspondientes ante el Banco intervenido, la Sudeban, la Asociación Bancaria Nacional e incluso para dar seguimiento a los hechos noticiosos que se produzcan en ese sentido con prioridad sobre las declaraciones oficiales y desechando los rumores infundados.

2) Reunirse con la administración y determinar la situación financiera y actualizada del condominio: Cheques emitidos no cobrados, proyección de obligaciones económicas pendientes, estado de las cuentas por cobrar, Etc.

3) Solicitar una reunión con los proveedores de servicio con obligaciones de pago pendientes y explicarles la situación financiera del condominio  y acordar con ellos una prórroga para el cumplimiento de la obligación asumida (prórroga no inferior a 60 días).  

4) Designar a una persona que efectúe los trámites de apertura de una nueva cuenta bancaria del condominio en otro banco preferiblemente del estado pues seguramente a través de uno de éstos bancos (como el Venezuela o Bicentenario) canalizaran alguna solución sobre los recursos del banco intervenido.

5) Emitir un comunicado dirigido a todos los copropietarios (cartelera, estacionamientos e-mail, apartamento por apartamento) exhortándolos a pagar de manera inmediata sus cuotas de condominio pendientes, a través de la nueva cuenta bancaria recién aperturada.  Hacer seguimiento exhaustivo a las cobranzas proponiendo incluso jornadas especiales de cobranza.

6) Debe proponerse el cobro de cuotas extraordinarias, bien sea a través de Carta-Consulta (como mecanismo legal más expedito) ó de una Asamblea de Copropietarios válidamente constituída.  Sobre este aspecto hay que tomar en cuenta lo siguiente:

6.A) Cumplir con el quórum legal y demás formalidades legales exigidas por el documento de condominio. 

6.B) La partida de las cuotas extraordinarias aprobadas debe ser  incluida en la relación mensual de gastos dentro del cuerpo de la propia planilla de condominio pues éstas, según la Ley de Propiedad Horizontal, constituyen títulos ejecutivos y su no pago le otorga la facultad a condominio de garantizarse las resultas del eventual juicio por cobro de Bolívares con una medida de embargo sobre el inmueble moroso. 

6.C.) La Junta de Condominio no debe caer en la tentación de aprobar unilateralmente el cobro de cuotas extraordinarias pues no sería legal ni siquiera por el hecho de mal interpretar que se trata de una emergencia (pues en el fondo no la es).

7) Es preciso que la Junta de Condominio haga un censo de aquellos copropietarios cuyas cuentas bancarias personales quedaron “atrapadas” en el proceso de intervención del banco pues la cobranza de éstos apartamentos deberá seguir un tratamiento especial  que exonere el cargo por intereses de mora y gastos de cobranza mientras dure el proceso de saneamiento del banco.

8) De presentarse una verdadera emergencia y al no disponerse de los recursos que fueren necesarios para atenderla, cualquier copropietario puede asumir la totalidad del pago del gasto de emergencia directamente pues la Ley de Propiedad Horizontal otorga  en su  artículo 14 la garantía de que el resto de los copropietarios le reintegren dicho dinero. Para ello es preciso que el pagador se respalde exigiendo las correspondientes  facturas legales y que se le haya autorizado para adelantar el dinero necesitado. 

En todo este proceso, su seguimiento y novedades es fundamental que la comunidad de propietarios esté permanentemente informada de los últimos acontecimientos y quizá una manera sencilla de hacerlo además de la cartelera y los e-mails, puede ser la creación en internet de un blog del condominio.
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Te invitamos a seguirnos en TWITTER a través de @grupoterra 
 

    Te invitamos a escuchar  a 
      GONZALO PEREZ RUBIO en 
“EL TIPICO CONDOMINIO” todos los
        JUEVES de 2 a 3 PM en
WWW.MICONDOMINIO.COM/RADIO
