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Gestao do sindico sob a ética juridica

Iremos abordar, primeiramente, a gestao dos sindicos sob a ética juridica, tema de
extrema importancia para os gestores, uma vez que atuagao destes pode incorrer em
problemas legais, com responsabilidade civil e até mesmo criminal.

Sabemos que atuar como sindico nao é tarefa facil, lidar com a diversidade de
moradores, cultura, costumes, crencas, habitos, requer muita habilidade sem
mencionar na responsabilidade de ter “uma espécie de mini cidade” para cuidar.

Desta forma o sindico deve ser uma pessoa multifuncional, uma vez que deve
planejar, fiscalizar, orientar, exigir, cobrar e para isso se faz necessario ter o
conhecimento basico sobre diversas matérias, como direito, engenharia, gestdo de
pessoas, administragcao entre outros.

No tocante a gestao do sindico se faz importante analisarmos o artigo 1.348 do Cddigo
Civil, o qual traz expressamente as competéncias que cabem ao sindico, senao
vejamos:

Artigo 1.348. Compete ao Sindico:
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II - representar, ativa e Il - dar imediato conhecimento a ) ;
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V - diligenciar a VIl - cobrar dos

conservagdo e a guarda VI - elaborar o Wl - prestar contas a :

das partes comuns & orgamento da receita e assemblela, izmﬁf:rdr;::*:::: 1¥ - realizar o seguro da
zelar pela prestagdo dos da despesa relativa a anualmente e quando i Ee :&bmr - edificagao.
servipos que interessem cada ano; exlgidas; po

. multas devidas;
aos possuidores;

§ 1 “Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de representagao.

§ 220 sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de representacio ou as fungbes administrativas,
mediante aprovagdo da assembleia, salvo disposicio em contrario da convengao,

Da Responsabilidade do Sindico

Por primeiro, convém destacar, que a responsabilidade civil do condominio, via de
regra, € subjetiva.

Neste sentido, a responsabilidade do sindico depende dos seguintes fatores:

a) Se a atividade exercida pelo sindico profissional € através de empresa (art. 14
do CDC), é o caso de deslocamento da responsabilidade civil do sindico, de
subjetiva para objetiva em fungéo da relagdo de consumo do profissional com o
condominio;

b) se o sindico profissional for autbnomo, a responsabilidade civil deste seria
subjetiva por forca de lei (art. 14, §4°, do CDC);

c) no caso do sindico profissional ser voluntario, sua responsabilidade
inicialmente seria subjetiva, salvo se houver abuso do exercicio regular do
direito (art. 187 do CC/2002), quando, entao, seria aplicada a responsabilidade
sem culpa;

d) a responsabilidade do condominio ¢é geralmente subjetiva, salvo se
considerada atividade de risco do Condominio (art. 927, paragrafo Unico, do
CC/2002), caso em que a responsabilidade pode se deslocar de subjetiva para
objetiva com base na teoria do risco, independente do Sindico ser profissional
ou voluntario;
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Importante destacar, que se o sindico for voluntario, a sua responsabilidade civil sera
subjetiva no caso de ilicitude, se for caso de abuso de direito, sera sempre objetiva,
conforme explicam Nelson Nery Jr. E Rosa Maria de Andrade Nery: “Sendo assim, ndo
ha que se cogitar o elemento culpa na sua configuragdo bastando que a conduta
exceda os pardmetros que constam no art. 187 do CC”.

Por outro lado, se o sindico for profissional com empresa constituida, a
responsabilidade civil por ato ilicito ou em abuso de direito, no que se refere aos
prejuizos causados ao condominio ou a terceiros, sera objetiva.

NERY JR. Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cdédigo Civil Anotado. 2. Ed. Sdo
Paulo: RT.2003.p.255 apud TARTUCE, Flavio. Manual do Direito Civil. 10.ed. S&o
Paulo: Gen/Método, 2020.p. 442.

Vejamos o tema sob a otica doutrinaria J. Nascimento Franco, ao analisar as

atribuigdes do sindico, expde que:

"Administrando o] condominio como

mandatario legal da massa condominial, deve
o sindico esmerar-se para cuidar do edificio
como se fora seu. E, embora ndo responda solidariamente com
o condominio pelas obrigagdes deste, responde, contudo, pelos
prejuizos que o inexato cumprimento de suas tarefas causar ao
condominio.
Tarefa tdo delicada quanto importante do sindico é usar
adequadamente as verbas de que dispuser para a manutengéo
dos servigos necessarios para a utilizacdo normal do edificio e,
ainda, a execugdo de obras que para tal fim sejam
indispensaveis. Assim, é que a supressdo de algum servigo
ou instalacdo existente so devera ocorrer mediante deliberacdo
em assembleia especialmente convocada para examinar a
questdo, porquanto ¢é presumivel que as condigbes de
utilizagcdo do edificio devem ser mantidas, mormente quando
atendem as necessidades dos condéminos, ou mesmo de
alguns deles.
Como 6rgéo encarregado de executar tarefas marcadamente
administrativas, o sindico ndo pode praticar qualquer ato que
importe em liberalidade, alienagdo, oneragdo ou inova¢cdo nas
areas e coisas de uso e co-propriedade comuns ou na
destinagdo que Ilhes tiver sido dada quando da instituicdo
e Convengdo do condominio." (FRANCO, J. Nascimento.
condominio. Sio Paulo: i ] os_Trit ;
2005. p. 42/43
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Dessa forma, temos que o sindico deve ser diligente com suas obriga¢des e como diz

J. Nascimento Franco “... deve o sindico esmerar-se para cuidar do edificio como

se fora seu...” evitando assim causar prejuizo a terceiros e ter que arcar com estes.

Responsabilidade criminal

No tocante a responsabilidade criminal ela se origina da pratica de um ato que
configure crime previsto em lei, geralmente de crimes contra a honra (previsto no
Cddigo Penal nos artigos: 138, 139 e 140), apropriagdo indébita de verbas
previdenciarias dos funcionarios (previsdo no artigo 168 A do Cdédigo Penal) e ainda
da apropriacao indébita de fundos do condominio (previsdo no artigo 168 do Cdédigo

Penal).

Importante ressaltar que aos olhos da legislagdo penal o sindico € um garantidor, ou
seja, ele possui 0 dever de vigilancia, cuidado e protegdo, dessa forma a omissao ou

acao equivocada é a mesma coisa que dar causa e o sindico responde por ambas.

Diante do apresentado, temos que é de extrema importancia que o sindico esteja
ciente de suas responsabilidades, para que assim possa ter o cuidado devido na hora
de gerir o Condominio, pois uma vez que suas condutas causem danos se condenado
respondera com seu patrimdnio para ressarcir a coletividade acometida por sua ma

gestao.

9 Dai a importancia do sindico se valer de bons profissionais para lhe

e’_‘e assessorar nesta tarefa complexa que é a gestdo de condominio.
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