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SINDICO: TENDENCIAS, PERFIL E FORMAS DE GESTAO

N

Quem é o Sindico? Vg
N

O sindico é o representante legal do condominio e é responsével por zelar pela
manutencdo do condominio e pelo bem estar e seguranca dos condéominos.
Eleito em assembleia geral para um mandato ndo superior a dois anos, com
possibilidade de reeleicdo, conforme a Convencdo do empreendimento, o
sindico assume a responsabilidade de cuidar do bem comum e coordenar as
acoes necessarias para preservar o patrimonio de muitos.

Como em uma empresa, o sindico detém a gestdao do condominio e busca
manter a ordem e o funcionamento dos procedimentos necessarios para a
boa convivéncia e harmonia coletiva. Ao mesmo tempo, é recorrente sofrer
com criticas e cobrancas em sua administracdo, ja que poucos se recordam
que o principio democratico sempre regerd as principais deliberacées dos
conddminos, ou seja, a maioria é quem vai determinar os rumos dos diversos
aspectos cotidianos do condominio, observado, em determinados assuntos, o
quérum previsto em lei.

Contudo, o sindico ndo esta sozinho. A gestdo condominial conta também coma
participacao de um subsindico e dos Conselhos Consultivo e Fiscal, que auxiliam
o sindico na tomada de decisbes e na solucdo de problemas, e com aimportante
presenca e apoio de uma administradora de condominios. Esta empresa tem
papel fundamental no dia a dia do empreendimento, e principalmente no
auxilio ao sindico, pois além de assumir inimeras obrigagdes administrativas e
burocraticas, orienta nos assuntos mais especificos, desde os que abrangem as
questdes financeiras, até aqueles relacionados a orientacdo técnica e juridica.
Somente com este suporte, o sindico tera a tranquilidade e acumulara o know-
how necessario para cumprir com suas atividades de forma eficaz e eficiente.

Confira algumas competéncias basicas deste protagonista do
condominio, para as quais sempre podera contar com o apoio da
Administradora:

m Convocar as assembleias dos condéminos;

m Representar, ativa e passivamente, o condominio, em juizo ou fora dele;

m Dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo de interesse do condominio;
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m Cumprirefazercumprir a convengéo, o regimento interno e as determinagées
da assembleia;

m Diligenciar a conservag¢do e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestagdo dos servicos que interessam aos possuidores;

m Elaborar o orcamento anual;

m Prestar contas;

m Cobrar dos condéminos o rateio das despesas e eventuais multas;
m Efetuar seguro da edificagéo.

Quando se comenta o papel do sindico e suas func¢des, deve-se lembrar que
seu rol de responsabilidades tem aumentado gradativamente e as fun¢des
temsetornadomaiscomplexas,emespecial comosnovos padrdes e conceitos
de empreendimentos, que apresentam variadas opcdes de servicos, além do
porte e numero de unidades nos condominios com diversas torres. Porém,
independentemente das caracteristicas do condominio, a esséncia do cargo
do sindico se mantém, cumprindo a Convencdo, o Regimento Interno e as
determinagdes estabelecidas nas assembleias.

Em uma metrépole como Séao Paulo, o tempo tornou-se um bem precioso,
e vem sendo mais dificil encontrar um morador disposto a se dedicar a
atividade ou que possa fazé-lo de maneira plena e satisfatéria, em especial
nos condominios maiores e mais complexos, mas também nos condominios
chamados “classicos”. A tarefa tem sido vista por muitos como, no minimo,
desafiadora e este cendrio abre espaco para algumas alternativas, como a
contratacdo de uma administradora de condominios que possa também
prestar este servico, assumindo o cargo, além de suas atribuicbes, ou a
contratacdo de um sindico terceirizado, figura cada vez mais frequente no
mercado condominial.

No entanto, é relevante lembrar que a grande maioria dos condominios adota
a gestao propria, por meio da eleicdo de condéminos interessados e que
participam de uma forma colaborativa na gestdo. Estes empreendimentos se
caracterizam por uma maior facilidade de se tomar a¢des, em cada uma das
esferas de decisdo do condominio, e apresentam menor grau de conflitos
e pendéncias, pois as responsabilidades podem ser distribuidas para a
equipe eleita. Independente do caminho escolhido, além das precaucdes
necessarias para cada modalidade, é preciso ter em mente que a funcao do
sindico é fundamental e obrigatdria, e os interessados devem contar com o
maximo suporte do Corpo Diretivo e dos demais condominos.



N
Sindico Condomino “IA;\|

O sindico desempenha um papel fundamental para o bom funcionamento
de qualquer empreendimento imobilidrio. Como representante legal do
condominio, deve atuar visando o interesse comum dos moradores e suas
funcdes sdo estabelecidas pelo artigo 1.348 do Codigo Civil, como forma de
subsidiar seu trabalho e conduta. Atividades como convocar assembleias de
conddminos, garantir a contratacdo do seguro da edificacdo, supervisionar os
profissionais responsdveis pela manutencao e limpeza e realizar a prestacao de
contas dos recursos do condominio sdo algumas, dentre varias tarefas vitais para
o bem estar coletivo, presentes na rotina do sindico.

Para cumpri-las, ndo existe pessoa mais habilitada do que um condémino
morador com disposicdo e particularmente interessado nesses objetivos
fundamentais, ou seja, preocupado também com sua qualidade de vida e
com seu investimento. Esta figura representa o exercicio democrético da
vida em condominio, j& que os condéminos elegem por voto livre quem
deverd representd-los, muitas vezes concedendo a isencdo do pagamento
do condominio ou uma remuneracdo fixa. Longe de apenas cumprir uma
obrigacdo, o morador que se dispde a ser sindico assume um compromisso
nao sé com a propriedade coletiva, mas com a individual, trabalhando por um
espaco que é de todos.

Confira as principais vantagens e desvantagens do Sindico Condomino:

Pontos positivos &

m Comprometimento e interesse na conservacgdo do patriménio;
m Vivéncia no condominio e profundo conhecimento do empreendimento;
m Facilidade de tempo e localizagdo para resolver eventuais problemas;

m Maior influéncia de mediacao de conflitos, devido a maior proximidade
com os condéminos;

m Maior seguranca e reducdo de custos.

Eventuais pontos negativos l\j

m Desgaste na relagdo com os vizinhos em situagées de conflito interno ou
em relacdo ao condominio;

m Vinculo emocional com condéminos e funciondrios;

m Falta de experiéncia para negociar e fiscalizar fornecedores e prestadores de servico;
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m Indisposicdo de tempo por conciliar com outro trabalho;
m Constrangimento, no caso de insatisfacGo dos demais condéminos.

Apesar de muitas vezes ndo deter todo o conhecimento técnico
necessario, o sindico condéomino pode prestar uma assisténcia
completa, pois estd presente no dia-a-dia, concentrando sua atencao
nas necessidades por ele particularmente conhecidas. Conhecendo
melhor o empreendimento, em geral conta com mais subsidios para se
relacionar com moradores e profissionais que ali trabalham. Fazer parte
da rotina do condominio é um fator importante para solucionar seus
problemas.

Existem numerosos cursos preparatorios no mercado para que o
morador se especialize na area que tem mais dificuldade, e dessa
forma, possa exercer o cargo com mais consciéncia e tranquilidade.
Para as questdes praticas e demais obrigacbes, ele pode contar com
os servicos da administradora, transferindo para a empresa, as tarefas
burocraticas, e aquelas que exigem maior conhecimento e técnica. Com
o auxilio desta empresa, o sindico condéomino é capaz de conduzir uma
gestdo com exceléncia, até mesmo nos empreendimentos com maior
demanda, montando uma equipe adequada para auxilia-lo.

Com a burocracia gerenciada pela administradora, basta que o sindico
assuma as decisées cotidianas, mantenha o condominio em dia com
suas obrigacdes e zele pelo patrimoOnio e pelas reservas financeiras,
elaborando calendarios de manutencao periddica e direcionando as
sugestdes e criticas dos moradores, por exemplo. Vale lembrar que,
além do sindico, os conselheiros e o subsindico, também eleitos em
assembleia, devem contribuir para a gestdo condominial, viabilizando
um sistema de administracdo participativa.
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Sindico Contratado/Terceirizado ﬂ

Em alguns condominios, tendo em vista a auséncia de candidatos
dispostos a ocupar o cargo de sindico, ou mesmo, por dissidéncias
internas, a comunidade resolve optar pela contratacdo de uma terceira
pessoa. O Cédigo Civil, em seu artigo 1.347,“A assembleia escolhera um
sindico, que podera nao ser condémino para administrar o condominio,
por prazo nao superior a dois anos, o qual podera renovar-se”, prevé esta
possibilidade, podendo o sindico ndo ser um morador ou proprietério
de unidade no empreendimento. Assim, abre-se a oportunidade de
contratacao de um sindico terceirizado, sendo certo que este pode ser um
“profissional”, uma pessoa ja experiente nesse mister ou ndo. Na hipdtese
de vedacao desta contratacdo na Convencdo Condominial, prevalece o
estabelecido no documento.

Confira as principais vantagens e desvantagens da modalidade:

Pontos positivos )

m Experiéncia e conhecimentos especificos;

m Imparcialidade em confiitos;

m Relacionamento profissional com moradores e funciondrios;

m Relacionamento profissional com prestadores de servicos e fornecedores.

Pontos negativos l\”r)

m Ndo acompanha de perto os acontecimentos cotidianos;
m Elevagao nos custos;

m Menor autonomia, pois suas decisées mais importantes ficam vinculadas ao
Conselho Consultivo e/ou Assembleia Geral.

O sindico terceirizado recebe remuneracdao como qualquer outro
prestador de servicos autbnomo e, por esta razao, nao possui vinculo
empregaticio com o condominio. Para a contratagao, algumas
cautelas devem ser observadas, sendo que as regras aplicaveis a
qualquer prestador de servigos valem para a contratagao dos sindicos
terceirizados. Dessa forma, quanto a eventuais obrigac¢des fiscais e
tributarias incidentes na contratacdao, como PIS, COFINS, CSLL, INSS,
IR etc., recomenda-se consulta ao MANUAL AABIC ORIENTA N°O1 -
Obrigacgdes Fiscais e Tributarias dos Condominios.
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Devera o contratante, por exemplo, além de formalizar um contrato
de prestacdo de servicos com a devida observancia da legislacéo,
verificar minuciosamente a documentacdo do contratado, seus
antecedentes - através de certiddes civeis e criminais em pesquisas
nos distribuidores do poder judicidrio e bancos de dados de empresas
especializadas, analisar a experiéncia profissional na administracao
condominial e pesquisar as referéncias do profissional nos edificios
onde tenha atuado.

Ressalta-se ainda que caso haja escolha por um sindico profissional,
o condominio ou administradora deverd exigir uma relacao dos
condominios (com nomes, enderecos, CNPJs e contatos) em que
atua como sindico, apontando ainda, o periodo em que se iniciou a
relacao profissional. Tal precaucao é importante para minimizar os
riscos trabalhistas, apesar de nao existir jurisprudéncia que revele
esta situacao de risco, o que seria absurdo.

Na pratica, suas funcdes sdo as mesmas de um sindico condémino e
as atividades serao divididas com a administradora de condominio
contratada. Porém, é preciso que se registre em contrato sua
autoridade para agir sem interferéncias, visto que é comum
encontrar dificuldades neste aspecto por ndo fazer parte do grupo
dos conddéminos. Para evitar problemas, recomenda-se detalhar
direitos e obrigacdes antes de concluir pela contratacdao de
sindicancia terceirizada, por exemplo, quantas horas esta pessoa
se dedicara a funcao e estara de fato presente no empreendimento.
Com a contratacédo do sindico terceirizado, torna-se fundamental a
existéncia do Conselho Consultivo, que o fiscalizara e orientard em
nome do condominio.

Caso seu mandato ndao seja satisfatério, enquanto o sindico
conddémino somente pode ser destituido em assembleia (convocada
por ¥4 dos conddéminos), de acordo com a previsao do Artigo 1349
do Cdédigo Civil, o contrato deve prever que o sindico terceirizado
possa ser dispensado a qualquer tempo pelo Conselho Consultivo,
convocando-se uma assembleia em seguida para escolher seu
substituto.



mr N
Onde entra a administradora? @

Diante da demanda por este servico, e com base na relacao de confianca
construida com os anos entre as empresas e seus clientes, algumas
administradoras vem desenvolvendo uma estrutura especializada
em prestar este servico, que pode ser oferecido e gerido de forma
paralela a prestacdo de servicos de administracdo do condominio,
buscando designar um preposto que possa visitar os condominios mais
frequentemente, participar de reunides e tomar decisées em conjunto
com os condéminos.

Esta situacdo vem atender a necessidade de alguns condominios de
terceirizar a gestao completa do empreendimento, calcada em um
entendimento mais arrojado da gestdo patrimonial e deixando em
segundo plano a ideia de que a administradora e o sindico devem ser
figuras absolutamente independentes, uma vez que o condominio
possui outros meios para fiscalizar e acompanhar a gestao terceirizada
nos dias de hoje.

A gestao de um condominio tem exigido cada vez mais tempo, dedicacdo
e grande responsabilidade. Orcamentos, contratacdo de servicos,
gerenciamento de caixa, cobranca, pagamentos e recolhimentos
de impostos, gestao da folha de pagamento, elaboracdo e zelo no
cumprimento de normas, supervisao de funcionarios, além de uma
série de outras atividades, que sinalizam mais de 170 procedimentos
administrativos, como indicam estudos realizados pela AABIC, que
devem ser bem executados, a fim de garantir o bom funcionamento do
condominio e, por via de consequéncia, o bem-estar dos seus moradores.

Diante do volume de tarefas e relevancia desses procedimentos de
gestao, sua realizacdo torna-se uma missao quase impossivel para o
sindico incumbir-se sozinho, independentemente deste ser condémino
ou terceiro. Por menor que seja o condominio, a contratacdo de uma
administradora é a garantia de um trabalho eficiente e reducédo de riscos.

A gama de atividades das administradoras no ambito gerencial de um
condominio expandiu-se de forma expressiva nos ultimos anos - e
deve seguir em crescimento - ultrapassando os meros procedimentos
administrativos e burocraticos e alcando servicos especiais, de interesse
da coletividade condominial. Ela também ¢é responsavel por orientar
o Corpo Diretivo quanto ao trabalho e planejamento do que deve ser
realizado no empreendimento.
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Confira algumas responsabilidades da administradora:

m Gerenciamento e atualiza¢do do cadastro de proprietdrio;

m Gerenciamento financeiro de pagamentos e fluxo de caixa;

m Gestdo de impostos;

m Cobranca de cotas Condominiais;

m Controle do cadastro e mandado do Corpo Diretivo;

m Controle de valores de isen¢bes/remuneracdes de sindicos e membros do
Corpo Diretivo;

m Elaboragdo e emissdo de cartas, circulares, editais e atas de assembleias;

m Vistoria periédica nas instalagées e dreas comuns e emisséo de relatdrios;

m Divulgagéo das contas mensais aos condéminos;

m Gestdo de contratos de prestacdo de servicos terceirizados, como controle de
acesso, limpeza, vigildncia, portaria, entre outros;

m Recrutamento e sele¢do de colaboradores do condominio, além de
treinamento interno e externo com op¢do de cursos e palestras.

Levando em consideragao o alto grau de exigéncias, a AABIC recomenda a
contratagdo de uma administradora de condominios associada e capacitada
para absorver e gerir com seguranca e eficiéncia este rol de obrigacoes,
executando ou delegando atribuicdes especializadas.

E necessario também estudar o contrato da empresa, pois o condominio
deve conhecer quais sao 0s servicos contratados e se estao compativeis com
o valor cobrado e as necessidades do condominio.



ON
Perguntas e Respostas d

Pergunta 1

Qual a formacao necessaria a um sindico terceirizado?

Trata-se de atividade ndo regulamentada e ndo hd obrigatoriedade de
formacao especifica para a atuagao dos sindicos terceirizados. Em vista disso,
os condominios devem adotar precaucdes na contratacao e recomenda-se a
busca por sindicos especializados, com formacdo e/ou conhecimento em areas
de administracao e gestao de pessoal, financas, manutencao, etc.

E imprescindivel obter referéncias de clientes ou de trabalhos j executados, e
informacdes que atestem a qualidade e o comprometimento na prestacdo dos
servicos. O curriculo e a expertise na area devem ser avaliados, por meio da
analise e consulta aos condominios e administradoras que conhecam o trabalho
do sindico a ser contratado.

Observa-se frequentemente o despreparo de pessoas que se aventuram nesta
empreitada, o que leva a necessidade de que a escolha de um sindico contratado
seja revestida de cuidados, levantamento de informagdes comerciais e consulta
aindicagoes, sendo recomendado que as administradoras contem com parcerias
com profissionais habilitados para indicar aos seus clientes, ou mesmo avaliem a
possibilidade de desenvolver e oferecer este servico diretamente.

Pergunta 2

Como fica a questao do vinculo empregaticio?

O sindico contratado recebe uma remuneracdo mensal como um prestador
de servicos autdbnomo e ndo possui vinculo empregaticio com o condominio,
em face desta relacdo comercial, bem como das caracteristicas especificas da
funcao de sindico.

A caracterizagdo do vinculo empregaticio fica subordinada ao preenchimento
de todos os elementos constantes do artigo 3° da CLT, que aborda este conceito,
considerando empregado “toda pessoa fisica que prestar servicos de natureza ndo
eventual a empregador, sob a dependéncia deste e mediante salario”. Portanto, sdo
elementos essenciais para definir o conceito de empregado: pessoa fisica, prestacao
pessoal do servico (pessoalidade), continuidade (ndo eventualidade), subordinacao
ao empregador e a remuneracdo. A hip6tese de contratacdo do sindico como
empregado do condominio ndo é usual no mercado e ndo é recomendada pela
AABIC, o que descaracterizaria o desempenho desta funcao.

11
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Ressalte-se ainda que muitos sindicos desenvolveram uma estrutura mais
organizada e profissional, chegando a constituir empresas e podendo emitir
notas fiscais mensais referentes aos servigos prestados.

Pergunta 3
Como o condominio pode estabelecer critérios de controle e
acompanhamento das providéncias do sindico terceirizado?

Algumas cautelas devem ser observadas quando da contratacdo destes
profissionais no que se refere aos controles e esferas de deciséo, iniciando pela
analise do contrato entre as partes.

Assim, o contratante deverd, por exemplo, além da formalizacdo de contrato
de prestacdo de servicos com a devida observancia da legislagdo, verificar
minuciosamente a documentacdo do contratado, seus antecedentes -
através de certiddes civeis e criminais em pesquisas nos distribuidores do
poder judicidrio e em bancos de dados de empresas especializadas, analisar a
experiéncia profissional do contratado na administracdo condominial, pesquisar
as referéncias, etc.

A par das questdes legais, o contrato celebrado com o sindico terceirizado
devera prever, detalhadamente, nimero de visitas mensais, meios de contato,
esferas de atuacdo do sindico, envolvendo ou nao o Conselho Consultivo e
demais critérios de controle e acompanhamento das atividades executadas, de
acordo com a necessidade do condominio.

E comum que a atividade do sindico terceirizado seja bastante ligada a uma
atuacdo mais presente do Conselho Consultivo, a quem muitas vezes é
delegada a responsabilidade pela assinatura do contrato e acompanhamento
das contas e acdes do sindico terceirizado. Cada condominio deve buscar a
melhor composicao interna no que se refere as deliberacdes cotidianas, troca de
informagdes no Corpo Diretivo e junto aos condéminos e, inclusive, delegacéo
de poderes para autorizacdo de pagamentos e movimentacao de verbas.

Pergunta 4
Como deve se dar a movimentacao dos recursos do condominio em
relacao ao sindico condémino ou terceirizado?

No que se refere aos condominios que possuem um contrato com uma
administradora, as contas de movimento / custeio sdo, na maioria das
vezes, movimentadas pelas préprias empresas, seja pelo modelo de Conta
Mista ou pelo modelo de Conta Exclusiva, por meio de procuracao.

%



Uma vez adotada esta opgdo para o pagamento das contas rotineiras, pode
ser acordado que o condominio fique responsavel pela movimentacao
financeira de contas de aplicacbes de recursos e repasse as verbas a
administradora, com a devida antecipacao. Nesta modalidade, tanto para
sindicos condéminos quanto para sindicos terceirizados, recomenda-se
a assinatura conjunta com um dos demais membros do Corpo Diretivo,
buscando dar transparéncia e seguranca ao uso das verbas comuns.

Pergunta 5
Existe uma carga horaria minima para que o sindico terceirizado fique a
disposicao de cada cliente?

Néo existe uma carga horaria minima para que o sindico terceirizado fique
a disposicdo do condominio. Este tempo dependera da complexidade do
empreendimento administrado. Assim, o contrato celebrado devera contemplar
estas necessidades, bem como a quantidade de horas/dias que o sindico ficard a
disposicdo do condominio, por meio de visitas mensais e plantoes.

Pergunta 6

Qual o custo-beneficio de cada modalidade?

Na grande maioria dos condominios, a funcdo de sindico é exercida por
um conddémino, seja em decorréncia de disposicdo convencional, seja por
conveniéncia ou preferéncia dos demais condéminos.

A figura do sindico contratado comecou a ser discutida nos edificios
comerciais ha alguns anos, em razdo dos proprietérios e usuarios buscarem
se dedicar as rotinas das empresas estabelecidas no empreendimento.
Mais recentemente, os mega-condominios e condominios clube trouxeram
uma nova caracteristica para a gestdo condominial, em razdo da grande
quantidade de unidades auténomas e da complexidade de manutencao e
regramento de uso das areas comuns dedicadas ao lazer dos condéminos, e
também passaram a observar uma tendéncia para a contratacao de sindicos
terceirizados.

Atualmente, em alguns condominios, tendo em vista a falta de candidatos ao
cargo ou problemas de relacionamento e vizinhancga, algumas comunidades
vém optando pela contratacdo de uma terceira pessoa, que pode ser
fisica ou juridica, comumente chamada de sindico “profissional’, e tratada
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neste manual como “sindico contratado”. As experiéncias com esta figura
atingem os objetivos dos conddominos quando a comunidade desenvolve as
ferramentas operacionais para isso e se acostuma com ela.

A remuneracdao do sindico condémino geralmente se da por saldrio
(determinada quantia) ou pelaisen¢ao do pagamento das cotas condominiais
(parte ou integral), enquanto o sindico terceirizado é remunerado de acordo
com seu contrato de prestacao de servicos.

Como ja citado, o custo-beneficio esta intrinsicamente ligado a capacidade
de adaptacdao de cada empreendimento, levando em consideracao a
complexidade da sua administragao, a participacdo do Conselho Consultivo
e dos conddéminos e o atendimento a suas demandas.
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Consulte uma empresa associada.
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