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Dr. Marcos Velozo

« Pos-graduado em Direito Condominial e Imobiliario;
- Especialista em Direito Processual Tributario;

- Palestrante sobre responsabilidades juridicas, com
artigos publicados em revistas do segmento
condominial;

* Vice-presidente da Comissao de Direito Condominial
da 46° Subsecao da Ordem dos Advogados de Jacarei;

« Membro da ANACON — Associacao Nacional de
Condominios — e da ABA Nacional, Setor Imobiliario.




O setor condominial ja tem escala economica nacional

~ 80 mi

de moradores
CODIGO CIVIL -
Eﬁksnaa-iﬂﬁm de 2024;

inclui condominios verticais
e horizontais.

~ R$ 190 bi

movimentados por
ano

Taxas, administracao,
manutencao, limpeza e
servicos.

~ 2 mi

de empregos

Postos diretos e indiretos
ligados ao ecossistema
condominial.

12,5%

em apartamentos

Dado oficial do Censo
2022: cerca de 25,4
milhoes de pessoas.
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O sindico administra uma pequena cidade

Orcamento e Funcionarios e
inadimpléncia

Obras e manutencao . .
terceirizados

Seguranca e protecao de
dados

Assembleias e prestacao

Conflitos de vizinhanca
de contas
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Responsabilidade nao nasce do cargo — nasce da conduta

DEVER CONDUTA CONSEQUENCIA

Lel, convencao,
assembleia
e dever geral de cuidado

- - Dano civil, sancao
ACao ou omissao

administrativa

com dolo ou culpa . ~
Ou imputacao penal

A mera ocorréncia de um problema
nao torna o sindico
automaticamente responsavel.
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O art. 1.348 transforma a funcao em deveres concretos

GOVERNANCA PATRIMONIO E FINANCAS

: Representar o condominio
Convocar assembleias.

: : o Conservar e guardar as partes
Cumprir e fazer cumprir convencao,

: : ~ comuns
regimento e deliberacoes.

A Elaborar orcamento anual
Dar ciéncia de processos relevantes.

Cobrar contribuicoes e aplicar
Prestar contas anualmente e

. . multas
guando exigidas.

Contratar seguro da edificacao

A(DMVELOZD
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ART. 1.348, § 2°

Delegar tarefas nao significa abandonar a fiscalizacao

O sindico pode transferir funcoes administrativas ou
poderes de representacao, se a assembleia nao se opuser.

1 Selecionar 2 Contratar 3 Fiscalizar

Verificar habilitacao, Definir escopo, prazo,
capacidade e garantia e

referéncias. responsabilidade.

Cobrar relatorios,
evidéncias e correcoes.
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Quando surge a responsabilidade civil QDMVELOZD

CONSULTORIA JURIDICA EMPRESARIA|

ELEMENTOS CONSEQUENCIAS

Conduta comissiva ou omissiva

Culpa ou dolo

Indenizacao e reparacgao

Obrigacao de fazer

Dano efetivo Prestacao ou recomposicao de contas

Nexo causal entre conduta e dano Destituicao e perda de confianca

Base geral: arts. 186, 187 e 927 do Cédigo Civil.




Conduta comissiva e omissiva: ADMVELOZD
duas formas de causar o dano

COMISSIVA OMISSIVA

E a responsabilidade decorrente de E a responsabilidade decorrente de

uma ACAO praticada pelo agente. NAO AGIR quando havia dever
juridico de atuacao.

Exemplo: autorizar obra irregular Exemplo: ignorar risco conhecido de
ou divulgar indevidamente dados queda de revestimento ou falha de

de um morador. seguranca.

A omissao exige a existéncia de um dever concreto de agir.
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Na esfera penal, a culpa so é punivel quando a lei expressamente preve.

DOLO — VONTADE CONSCIENTE CULPA — FALTA DE CUIDADO

. 0 agente quer o resultado ou * Nao ha intencao de causar o

assume conscientemente o risco resultado

« Imprudéncia: agir de modo

- Exemplo: apropriar-se de valor do

i arriscado
condominio

* Negligéncia: deixar de adotar o
» Pode produzir consequéncias civis e cuidado devido

criminais mais graves . o
« Impericia: atuar sem aptidao




Dano e nexo causal delimitam a responsabilidade

DANO NEXO PROVA

O prejuizo a ligacao causal O suporte

Pode ser material, moral,
corporal ou coletivo, conforme o
caso.

Documentos, laudos, imagens,
atas, comunicacoes e
testemunhos.

O prejuizo deve decorrer da acao
ou omissao atribuida ao agente.

Sem nexo causal, nao se pode atribuir ao sindico todo problema ocorrido no condominio.
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SITUACAO PRATICA 1
Caso pratico: a fachada da sinais antes do acidente

CENARIO CONDUTA SEGURA

Moradores relatam desprendimento . _ i .
Isolar imediatamente a area de risco

de revestimento

o . i Obter avaliacao técnica e ART/RRT
Nao ha isolamento da area

_ . Convocar assembleia se necessaria
Laudo e reparo sao adiados

Executar medida emergencial e

« Ocorre queda com dano a veiculo

registrar tudo
OU pessoa




Caso pratico: infiltracao ignorada amplia o prejuizo

O risco juridico cresce quando o problema é conhecido e nada é feito.

* Abrir protocolo e registrar data, local e evidencias
* Distinguir origem comum, privativa ou construtiva
 Realizar inspecao técnica sem demora

 Adotar contencao emergencial

 Notificar responsavel e acompanhar prazos

e Comunicar o morador e preservar documentos

ADMVELOZD
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SITUAGAO PRATICA
p F—

Caso pratico: contratar pelo menor preco pode custar caro

A4\ FALHAS FREQUENTES 0 CONTROLE PREVENTIVO

Empresa sem capacidade técnica Trés propostas

comparaveis

Escopo genérico e sem memorial Due diligence documental
Adiantamento elevado Contrato com matriz de riscos
Sem ART/RRT, seguro ou Fiscalizacao técnica independente

narantia
v“l Al 1 Wi W

Pagamento sem medicao Retencao até aceite definitivo

(DhvELozo
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Caso pratico: movimentacao financeira sem trilha de auditoria

100%

com documento

NAO y.

Conta pessoal niveis de aprovacéao

Jamais misturar recursos Pagamentos relevantes
do condominio e do com segregacao de
gestor. funcoes.

Nota, contrato, medicao
e comprovante
conciliados.

Transparéncia protege o caixa — e protege o sindico.

gDMWLoz
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A responsabilidade criminal e pessoal e nao automatica

PARA HAVER IMPUTACAO NAO BASTA

* Fato previsto em lei penal * O cargo ocupado
* Conduta pessoal do agente * A mera insatisfacao de morador
* Dolo ou culpa, quando prevista  Um acidente inevitavel

* Nexo entre conduta e resultado e Discordancia administrativa

Nao existe “crime de ser sindico”. J

ADMVELO
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Onde o risco criminal aparece no cotidiano

0000

Patrimonio

Pessoas

Seguranca coletiva

Honra e comunicacao

Documentos

Apropriacao indébita; fraude

documental

Homicidio ou lesao corporal culposos

Incéndio, desabamento ou perigo comum

Calunia, difamacao e injuria

Falsidade ideoldgica ou uso de documento falso

A(DMVELOZD
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Caso pratico: incendio e equipamentos vencidos

SINAIS DE ALERTA RESPOSTA DO SINDICO

« AVCB/CLCB vencido ou incompativel » Corrigir e documentar imediatamente

* Extintores e mangueiras sem manutencao « Contratar empresa habilitada

* Rotas de fuga obstruidas * Treinar equipe e brigada quando aplicavel

* Instalacdes elétricas deterioradas * Registrar inspec¢des e comunicar riscos
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Contrato nao substitui fiscalizacao minima

SITUACAO PRATICA 6

Caso pratico: acidente de trabalho na obra
=
©

@ Exija documentos de saude e seguranca aplicaveis

Impeca atividade em risco grave e iminente

Nao dé ordens diretas que confundam vinculos

@ Registre orientacoes, paralisacoes e correcoes

Acione assessoria técnica e juridica apos o evento

@ A terceirizacao nao elimina todos os riscos do tomador.
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SITUACAO PRATICA 7
Caso pratico: conflito, grupo de mensagens e exposicao

4\ 0 QUE GERA RISCO & como AGIR

Acusar morador de crime sem prova Comunicagao objetiva e institucional
Divulgar imagens e dados em excesso Acesso restrito a dados sensiveis
Responder impulsivamente em grupos Adverténcia e multa com contraditorio

Expor inadimpléncia de forma vexatoria Orientacao juridica antes de publicar



DESAFIOS DA FUNCAO

O maior desafio: decidir sob pressao sem perder o método

URGENCIA agir sem assembleia quando a seguranca exige
CONFLITO nao transformar divergéncia em disputa pessoal
TECNICA saber quando contratar especialista

CAIXA priorizar riscos com recursos limitados

PROVA documentar decisdes antes que surja o litigio

ADMVELOZD
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FERRAMENTA PRATICA

A matriz de risco ajuda a definir o que vem primeiro

ALTO IMPACTO | CRITICO
AC,Z\O IMEDIATA o ISOLAR ¢ CORRIGIR « COMUNICAR

IMPACTO

MONITORAR PREVENIR
PLANO E PRAZO ROTINA E RESPONSAVEL

PROBABILIDADE

Z](DMVELOZD =
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COMO EVITAR PROBLEMAS

o y

O prontuario do condominio € a memoria da diligencia

IE DOCUMENTOS ESSENCIAIS REGISTRO DE DECISOES

-0 ~ . 7 -
—@ Convencao, regimento e atas \¥)  Data e origem da ocorréncia
[_ b} e Ef | u\: -
=1 o —_ & L »
—®& Contratos, propostas e medicées [=| ( ) Risco identificado
\ — | %

TL:[ t_— l /,.--—- ,
& Laudos, ART/RRT e garantias ey \¥)  Alternativas avaliadas
- ey
=@ Seguros, licencas e certificados (ins X :
& sL10s, S \_;) Decisao, responsavel e prazo
N =
E\ Prestacdo de contas e conciliagdes (V) Evidéncia da conclusio

/ -
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COMO EVITAR PROBLEMAS

Checklist mensal do sindico diligente

0 ?@) Financeiro conciliado

ﬂﬂ ® Inadimpléncia acompanhada

Manutencoes criticas

o :
Q 55:@) Contratos e vencimentos

Q @ Seguranca e emergéncias Q | Obras e documentos técnicos

000 . ace s
Q C&j Funcionarios e terceirizados Demandas e notificacoes
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Quando o sindico deve parar e pedir apoio

Risco a vida, integridade ou patrimonio

Obra estrutural ou alteracao relevante

Duvida sobre contratacao ou conflito de interesses
Acidente com vitima ou dano expressivo
Investigacao, intimacao ou notificacao formal

Tratamento de dados ou exposicao de moradores

Apoio técnico e juridico precoce custa menos que correcao tardia. /]DMVELOZD
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Seguro protege o patrimonio — mas nao substitui a gestao

SEGURO DO CONDOMINIO PROTECAO DO GESTOR

Contratacao obrigatodria da edificacao Seguro de responsabilidade civil D&O/RC
sindico, quando adequado

Coberturas compativeis com riscos reais Y. - : Y,
Verificar exclusoes, franquias e limites

Atualizacao de valores e inventario Guardar evidéncias de diligéncia

Comunicagao tempestiva de sinistros Nunca presumir cobertura automatica

AIMVELO ZD )
MPRESARIAL & CONDOMINAL
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5 HABITOS

que reduzem drasticamente a exposicao

IDENTIFIQUE OBTENHA APOIO DECIDACOM DOCUMENTE E
O RISCO TECNICO COMUNIQUE

RIA JURIDICA EMPRESARIAL & CONDOMINAL

CONSULTO




A melhor defesa do sindico
é uma gestao diligente,
técnica e documentada.

MVELOZD
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Dr. Marcos Velozo

@ADM.VELOZO

Gratidao
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