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Arnon Velmovitsky: Sindico responde por obras executadas por
conddminos

O sindico de condominio possui atribuicdes, obrigacdes e responsabilidades decorrentes do exercicio do
cargo, parao qual € eleito pelos condéminos, em Assembléia Geral Ordinéria, para mandato que néo
pode exceder o prazo de 2 anos, estabel ecido na convencéo de condominio, conforme fixado no artigo
1347, do Cadigo Civil.

O artigo 1348, do Cadigo Civil delimita extensa a competéncia do sindico:

“ Art. 1348 — Compete ao sindico:

| — convocar a assembléa dos condéminos,

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

Il —dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de procedimento judicial ou administrativo,
de interesse do condominio;

IV —cumprir e fazer cumprir a convencgao, o regimento interno e as determinacdes da assembléia;

V —diligenciar a conservacgdo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacio dos servicos que
interessem aos possuidores;

VI — elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl — cobrar dos condéminos as suas contribui¢des, bem como impor e cobrar as multas devidas;
VIII — prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas; e

I X —realizar 0 seguro da edificacdo” .

A destituicéo do sindico é disciplinada no artigo 1.349, do Caédigo Civil e requer o “quérum” minimo da
maioria absol uta dos presentes na Assembléia Geral.

A convencao de condominio pode ampliar as atribuicdes do sindico e fixar a sua remuneracéo.

A leituramais atenta dos artigos do capitulo V11, do Cédigo Civil, permite ampliar essas atribuicdes, a
partir do que consta, por exemplo, nos artigos 1.334 e 1.336 do Cadigo Civil, das cldusulas obrigatorias
gue devem constar na Convencéo do Condominio e dos direitos (artigo 1.335) e deveres (artigo 1.336)
dos conddéminos.

A guest&o da responsabilidade do sindico ganhou as primeiras paginas dos jornais, por ocasido do
desabamento de dois prédios no centro do Rio, decorrente de obra executada sem os devidos cuidados
por condémino em sua unidade.

Diante da repercussdo do caso, com muitas vitimas fatais, foram editadas a Lei Estadual 6.400, de 05 de
marco de 2013, Lei Complementar Municipal 126, de 26 de marco de 2013, regulamentada pelo Decreto
37.426, de 11 de julho de 2013, instituindo a obrigacao dos prédios de contratar a confeccdo de laudo de
autovistoria, a ser elaborado por profissionais legalmente habilitados no CREA-RJ ou CAU-RJ.

A legislaco transfere para os condominios a responsabilidade do Poder Publico, com novo e elevado
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custo, a ser arcado pelos conddminos.

A lei prevé ainda a responsabilidade do condominio pela omisséo da feitura do laudo, respondendo
portanto o sindico por suainércia.

Cabe a0 sindico tomar os devidos cuidados para evitar que seja responsabilizado pel os problemas do
condominio.

E paratanto, deveralevantar todas as questes relevantes e trata-las em Assembléia Geral, eximindo-se
de qual quer responsabilidade através de decisdes lancadas na ata.

O sindico responde pelo excesso de representacdo, a partir dos limites de suas atribuigdes (artigo 187, do
Cadigo Civil).

Cabe ao sindico diligenciar para encontrar solucdes que apresentem o melhor bindmio qualidade-preco
para atender as demandas do prédio.

Ao sindico cabe ainda a missdo de harmonizar as rel agdes entre os condéminos, administrar 0S recursos
do prédio, zelar pela seguranca dos condéminos, realizar periddicas vistorias no prédio, prestar contas
dos valores recebidos e pagos, enfim sdo muitos e relevantes tarefas que exigem do investido no cargo
equilibrio, poder de decisdo, organizagéo, serenidade e lideranca, além de paciéncia e autruismo.

A partir do exposto, deduz-se que o melhor caminho é envolver todos os conddéminos nas decisdes
relevantes, com a convocacdo de assembléias para discutir os problemas comuns, o que s6 melhoraa
qualidade de decisdo, com inequivocos beneficios para todos os condéminos.
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