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MARVAN

Administradora de Bens e Condominios

Responsabilidade civil do sindico
enguanto administrador de condominio

(

Ha quem acredite que qualquer um pode ser sindico. Nada
mais longe da verdade. Além dos conhecimentos em
administracdo e um pouco de direito, das habilidades com
gestdo de pessoas, de saber ouvir, de saber liderar, estdo as
responsabilidades que o cargo pede. A responsabilidade civil
do sindico é das mais importantes atribui¢cdes do gestor.

O condominio é uma entidade juridica, criada pelo direito no
sentido de propiciar a melhor administracdo de interesses
comuns, mas nem sempre convergentes, sendo o sindico a
figura central. Motivo esse que nos impulsiona a abordar esse
assunto em face ao desenvolvimento das funcgbes
administrativas existentes.

O sindico, apds eleito, atua em carater permanente na
administra¢do, tornando-se mandatario, haja vista que esta
investido da administracdo do edificio por eleicdo realizada em
Assembleia Geral Ordinaria dos conddéminos. Sendo assim,
surgem as obrigacdes e, na falta delas, as responsabilidades.

Uma das primeiras atitudes do sindico é consultar a
administradora do seu condominio, ou até mesmo um
advogado da area, para ter clareza das suas funcdes, conforme
estdo definidas em lei e de conhecimento publico. Ninguém
pode alegar o ndo cumprimento da lei por mero
desconhecimento.

Quando uma obriga¢do esta dentro da 6rbita juridica, hd um
dever que se relaciona a observancia de uma lei especifica ou
a um contrato firmado entre as partes. Pagar um tributo,
comparecer a uma audiéncia, cumprir um contrato de
prestacdo de servicos ou representar os condéminos sdo
exemplos dessa obrigagao.

Neste sentido, o jurista Flavio Tartuse, autor do Manual de
Direito Civil, dispde que “a responsabilidade civil surge em face
do descumprimento obrigacional, pela desobediéncia de uma
regra estabelecida em um contrato, ou por determinada
pessoa deixar de observar um preceito normativo que regula a
vida". Assim, a responsabilidade civil sé surge quando o
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devedor ndo cumpre espontaneamente a obrigacdo. A
responsabilidade é a consequéncia juridica patrimonial do
descumprimento consciente da relagdo obrigacional.

De acordo com o advogado Silvio Rodrigues, “a responsabili-
dade civil é a obrigacdo que pode incumbir uma pessoa a
reparar o prejuizo causado a outra, por fato préprio, ou por
fato de pessoas ou coisas que dela dependam”, conforme
citagdo em sua obra Direito Civil. Direitos Reais.

Neste sentido, uma conduta equivocada, sem o cumprimento
de suas obriga¢des, podera ter repercussdes juridicas civis e
penais com sansdes para o condominio e/ou até mesmo para
a pessoa fisica do sindico.

Feitas essas consideracdes, no Codigo Civil brasileiro vigente,
especialmente nos artigos 186, 187 e 927, ha todos os elemen-
tos pelos quais o sindico podera ser responsabilizado
civilmente.

Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissdo voluntaria,
negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a
outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato
ilicito.

} Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito
que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites
impostos pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé ou
pelos bons costumes.

Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar
dano a outrem, fica obrigado a repara-lo.

Alertamos que a obrigacdo do sindico, enquanto administra-
dor, deve desempenhar todas as fungdes pertinentes ao cargo
com responsabilidade, a fim de ndo incorrer na pratica impen-
sada dos atos ilicitos, evitando o dano, que é requisito essen-
cial para a responsabilidade civil.

O sindico, como mandatario, representa ativa e passivamente
o condominio, em juizo ou fora dele, respondendo pelos atos
necessarios a defesa dos interesses comuns. Vale lembrar que
o sindico pode ser um conddmino ou terceira pessoa, contudo,
respondera sempre pelos atos praticados enquanto adminis-
trador do condominio.

Assim, ainda que o sindico, isoladamente, cause prejuizos ao
condominio por a¢do ou omissdo, intencional ou ndo, os
demais membros do corpo diretivo do condominio (especial-
mente os conselheiros), poderdo ser incluidos em eventual
acdo de indenizatoria, por sua omissao.

A func¢do de sindico, muito embora aparentemente possa ser
vista como algo informal, deve ser levada muito a sério. A
orientacdo é de que todos os que foram eleitos para o cargo,
enquanto administradores dos condominios, ao desempen-
harem suas fung¢8es, procurem conhecer as disposi¢des legais
pertinentes as mesmas, a fim de se resguardarem de eventuais
questionamentos juridicos, e evitarem, assim, riscos
desnecessarios.



PRINCIPAIS CUIDADOS QUE DEVEM SER TOMADQOS PARA
CONTRATAR UMA ADMINISTRADORA DE CONDOMINIOS

Reformas, limpeza, manuten¢do de instalagbes, areas
comuns, vagas de garagem, barulhos e conflitos de
moradores, sdo questes que podem demandar
intervenc®es do sindico, por isso cuidar de um condominio
é uma tarefa complexa e repleta de responsabilidades para
ele. Seja residencial, comercial, vertical ou horizontal, o
empreendimento requer uma série de obrigacdes para
quem o administra.

Por isso, o apoio de uma administradora de condominios é
imprescindivel para auxiliar sindicos e conselhos nas
func@es, tornando o trabalho mais dinamico e organizado,
e menos problematico e doloroso.

Sendo assim, a MARVAN, administradora de bens e
condominios com 30 anos de atuacdo no estado de
Pernambuco, responde quais sdao os cuidados
fundamentais na hora da contratacao de uma empresa.

1. Como contratar uma administradora de condominios?

R- Faca uma pesquisa cuidadosa e escolha uma
administradora com referéncia qualificada e atuante no
mercado. A empresa precisa ser uma solu¢do e ndo um
problema a mais para o condominio.

2.Como avaliar o orcamento oferecido por uma
empresa para administrar meu condominio?

R- O sindico deve observar se o valor dos honorarios
cobrados é condizente com os servi¢os ofertados. Convém
lembrar que nem sempre o mais barato é o melhor para
cuidar do patrimdnio coletivo. Desconfie de honorarios
muito baixos.

3. Quais os servicos prestados por uma administradora
que devem ser avaliados como os mais importantes?
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R- Assessoria juridica, assessoria direta ao sindico, gestdo
de pessoas, gestdo financeira e administrativa, gestdo
patrimonial, sdo servicos imprescindiveis no ato da
contratacgao.

4. Como obter referéncias da administradora?

R- Peca uma lista de condominios ja administrados pela
empresa e ligue para alguns. Faca uma visita a empresa
antes de assinar o contrato.

5.Como avaliar o contrato proposto pela empresa?

R- Confira todas as clausulas para que ndo restem duvidas
quanto aos direitos e deveres do condominio e da
administradora.

6. Preciso submeter a proposta da administradora ao
conselho condominial?

R- A escolha da administradora é de responsabilidade do
sindico, mas a aprovacdo sera feita pela assembleia geral
dos moradores.

7. Quais responsabilidades podem ser repassadas para
a administradora?

R- O sindico pode transferir, total ou parcialmente, para a
empresa, ndo somente as fun¢es administrativas, como
também os poderes de representacdo. Tudo mediante
aprovacdo da assembleia, salvo se o contrario dispuser a
convencdo do condominio.

Rogério Alvares Camello Filho
Advogado e Diretor Operacional da Marvan

Nos dias 10 e 11 de maio, foi realizado no auditério da
Faculdade de Ciéncias da Administracdo e Direito da
Universidade de Pernambuco (Fcap/UPE), o treinamento
“Contrato de Aluguel: riscos, dlvidas e solu¢des”, que contou
com a participagao do Advogado e Diretor Operacional da
Marvan, Rogério Alvares Camello Filho.

Durante os dois dias de capacitacdo, temas como Lei do
Inquilinato, Locacdo Residencial e Comercial, Direitos do
Locador e do Locatdrio Residencial, Multa Contratual,
Acordos, dentre outros, foram abordados pelo professor,
escritor, conselheiro federal do sistema Cofeci-Creci, corretor
de imobveis e advogado, Petrus Mendonga, que ministrou o
curso.

O palestrante utilizou em seu conteddo programatico
exemplos praticos do seu cotidiano como corretor de iméveis
e apresentou um breve estudo sobre a evolugdo histérica da
locacdo Brasil, apresentando as transformacfes ocorridas na
legislacdo imobiliaria.
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