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RESUMO

Avaliamos as consequéncias da responsabilidade pessoal do sindico decorrentes das eventuais
inadimpléncias obrigacionais das relagdes de emprego condominiais. A pesquisa examina a evolugao
jurisprudencial sobre o tema, mormente apds as alteragdes legislativas promovidas pela Lei n°® 13.467/2017,
a denominada Reforma Trabalhista. Sendo questdo transversal da natureza juridica da fungcdo na
sindicatura, abordaremos os limites da responsabilidade do sindico e eventuais medidas preventivas
mitigatorias de riscos trabalhistas. Através de analise epistemoldgica juridica, concluimos que, embora o
sindico possa ser responsabilizado pessoalmente em casos especificos, a regra geral € a responsabilizagao
do condominio como pessoa juridica empregadora. O trabalho busca, portanto, demonstrar a importancia

da gestéao rigorosa da aplicagao das normas trabalhistas na administracdo condominial.
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administragdo condominial.

ABSTRACT

We evaluate the consequences of the personal liability of condominium managers arising from potential
defaults in contractual obligations within condominium employment relationships. The research examines

the jurisprudential evolution on this topic, particularly following legislative changes introduced by Law No.
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13,467/2017, known as the Labor Reform. As a transversal issue concerning the legal nature of the syndic
function, we will address the limits of the manager's liability and potential preventive measures to mitigate
labor risks. Through legal epistemological analysis, we conclude that, although the condominium manager
may be held personally liable in specific cases, the general rule is the accountability of the condominium as
the employing legal entity. This work therefore seeks to demonstrate the importance of rigorous

management in applying labor standards within condominium administration.

Keywords: Building manager; Labor liability; Building condominium; Labor law; Condominium

administration.
1. INTRODUGAO

A administragao de condominios edilicios figura entre as atividades mais complexas no &mbito da gestao
de pessoal, dada a intrincada natureza das relagdes juridicas envolvidas. Dentre elas, destacamos a
problematica relacionada as obrigagdes laborais, que tem gerado significativa controvérsia tanto na doutrina
quanto na jurisprudéncia patria, especialmente quando ha inadimpléncia trabalhista das empresas

fornecedoras de recursos humanos (“terceirizagao”).

O sindico, na qualidade de responsavel pela administracdo condominial, reveste-se de enquadramento
juridico especifico na legislagao brasileira, porquanto paralelamente € o representante legal do condominio
e também o responsavel pela gestao de recursos de terceiros, que enseja uma atuagao que envolve riscos
que transcendem a mera administracdo patrimonial, que pode levar a responsabilidade pessoal e

comprometer seu patriménio privado.

O foco da presente investigagao esta na analise da responsabilidade pessoal do sindico de condominio
edilicio pelas obrigagcbes trabalhistas, tematica de crescente relevancia jurisprudencial diante da
complexidade das relacdes condominiais e dos riscos de inadimpléncia trabalhista. O estudo, fundamentado
em metodologia qualitativa com analise bibliografica, documental, legislativa e jurisprudencial, objetiva
delimitar o campo de responsabilidade pessoal do sindico, identificando pressupostos configuradores e

medidas preventivas aplicaveis.

A pesquisa aborda inicialmente a natureza juridica da sindicatura, examinando as teorias personalista,

institucionalista e eclética sobre o condominio edilicio, bem como a caracterizagdo do sindico como
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mandatario legal com poderes especificos de representacdo e gestdo. Analisa-se o condominio tanto na
qualidade de empregador direto quanto como tomador de servigcos terceirizados, destacando suas

obrigacdes trabalhistas e os riscos de contingéncias.

Nossa investigagdo concentra-se na responsabilizacdo pessoal do sindico, estabelecendo que tal
responsabilidade constitui excegdo a regra geral de separagdo patrimonial. A responsabilizacdo pessoal
configura-se mediante critérios especificos: conduta culposa ou dolosa no exercicio das atribuigées, excesso
de poderes ou desvio de finalidade, e gestdo manifestamente temeraria. As hipéteses especificas incluem
0 nao recolhimento de contribuigdes previdenciarias e FGTS, manutengao de empregados sem registro ou

em condicdes inadequadas, e alienacao fraudulenta de bens condominiais.

No estudo, identificamos excludentes de responsabilidade, como deliberacdo assemblear valida,
impossibilidade material superveniente e eventos de forga maior. Nos aspectos processuais, confirma-se a
ilegitimidade passiva do sindico em agdes trabalhistas, sendo o condominio o unico legitimado. A
responsabilidade subsidiaria em terceirizagbes recai sobre o patriménio condominial e dos condéminos

proporcionalmente, ndo sobre o sindico pessoalmente.

Para a adequada abordagem da problematica em analise, recorremos a uma metodologia de natureza
qualitativa, fundada na pesquisa bibliografica, com exame critico da legislagdo, da doutrina e da
jurisprudéncia pertinentes a tematica. Assim, o objetivo deste libelo académico sera tdo-somente construir
uma linha transversal de analise que contemple uma visdo natureza juridica da fungcao de sindicatura no
direito brasileiro, considerando a evolugéo legislativa e jurisprudencial sobre a responsabilidade trabalhista
de administradores, com intuito de identificar os critérios jurisprudenciais para responsabilizagdo pessoal do

sindico e propor diretrizes para gestao preventiva de riscos trabalhistas em condominios.

E de notar que a hipétese que orientamos na presente investigagdo é a de que a responsabilidade
pessoal do sindico pelas obrigag¢des trabalhistas do condominio constitui excegao a regra legal, admissivel
apenas em situagoes especificas de dolo, fraude, abuso de poder ou violagado da norma juridica. A diretriz
normativa comum € a atribuigdo exclusiva da responsabilidade ao condominio, na qualidade de pessoa

juridica empregadora.
2. NATUREZA JURIDICA DA FUNGAO DA SINDICATURA
2.1 CONCEPTUALIZAGCAO E CARACTERISTICAS

A posicéo juridica do condominio reveste-se de carater atipico no ordenamento patrio, suscitando
divergéncias interpretativas na doutrina e na jurisprudéncia. Nao ha clara disciplina legal especifica sobre a

sua natureza juridica, tampouco se observa algum desenvolvimento doutrinario sélido sobre a matéria.
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Apesar do vacuo normativo, ndo tem impedido o Poder Judiciario de enfrentar a questdo quando provocado,
especialmente porque se observa uma frequéncia crescente de decisdes judiciais que, diante de casos
concretos, sdo compelidas a definir a natureza juridica do condominio edilicio e os limites de sua capacidade
(Rodrigues, 2010).

A natureza juridica do condominio edilicio tem sido objeto de intenso debate doutrinario, originando
diversas perspectivas teoricas destinadas a explicar sua esséncia e funcionamento no mundo juridico. Cada

corrente tedrica revela aspectos particulares e complementares dessa complexa figura juridica.

A teoria personalista, defendida por importantes doutrinadores (Nery Junior; Nery, 2009, p. 200) (Coelho,
2020, p. 94), defende que o condominio edilicio constitui uma pessoa juridica de direito privado com
capacidade para exercer direitos e contrair obrigacbes. A fundamentagdo dessa vertente tedrica é a
autonomia patrimonial, a existéncia de o6rgéos deliberativos, bem como a capacidade de representagao

externa do ente condominial.

Ja a teoria institucionalista concebe o condominio como uma instituicao juridica especifica, caracterizada
pela organizagao estavel de pessoas e bens voltada a uma finalidade comum. Nessa perspectiva, prevalece
0 aspecto organizativo e funcional sobre a questao da personalidade juridica. Essa vertente é defendida por
Stolze e Pamplona (Stolze; Pamplona Filho, 2020, p. 165), bem como por uma parte da jurisprudéncia
nacional (Superior Tribunal de Justica).

Por fim, a corrente eclética ou mista procura conciliar elementos das diferentes teorias, reconhecendo
que o condominio edilicio apresenta caracteristicas proprias que ora se aproximam de uma pessoa juridica,
ora se assemelham a uma simples comunhao de bens, dependendo do aspecto analisado e das relagbes
juridicas envolvidas. Esta linha de pensamento defendida por uma vertente da doutrina nacional (Farias;
Rosenvald, 2011, p. 557) (Pereira; Monteiro Filho, 2022, p. 154), caracteriza o condominio edilicio como um
ente desprovido de personalidade juridica propria. Portanto, trata-se de uma modalidade sui generis de
direitos reais que n&o encontra correspondéncia exata nos institutos classicos do direito civil. Para essa
vertente doutrinaria, o condominio edilicio representa uma situacao juridica hibrida com elementos de

propriedade individual e coletiva.

Apesar de o condominio edilicio ter caracteristicas que o distinguem dos titulares das unidades
autbnomas que o compdem, a doutrina majoritaria ndo o enquadra como pessoa juridica em sentido estrito.
Neste particular, assemelha-se a outros entes formais reconhecidos pelo ordenamento juridico, tais como o

espolio, a heranga jacente ou vacante, a massa falida e a sociedade irregular.
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Enquanto os entes transitorios, como o espdlio, geralmente envolvem relagdes juridicas de liquidagao
ou regularizagdo, o condominio edilicio é palco de relagdes juridicas ativas e continuadas. Celebra contratos
de prestacao de servigos, realiza negocios juridicos em nome proprio, assume obrigagdes perante terceiros,
aufere receitas e contrai dividas. Esta dindmica operacional aproxima-o significativamente das pessoas

juridicas tradicionais.

Na pratica forense, o condominio edilicio tem sido sistematicamente reconhecido como dotado de
capacidade processual ativa e passiva. Os tribunais admitem que figure como autor ou réu em agodes
judiciais, representado por seu sindico ou administrador. Esta capacidade processual representa, na

verdade, um reconhecimento implicito de personalidade juridica, ainda que ndo expressamente declarada.

Similarmente, no &mbito negocial, 0 condominio celebra contratos em nome préoprio, mantém contas
bancarias, emite notas fiscais e recolhe tributos. Tais atos negociais seriam juridicamente impossiveis se

nao houvesse, ao menos, um reconhecimento fatico de sua personalidade.

A questdo da personificagao juridica do condominio edilicio transcende o debate tedrico, assumindo
relevancia pratica incontestavel. A lacuna legislativa ndo pode servir de obstaculo ao reconhecimento de

uma realidade juridica que se impde pela prépria dindmica social e econémica.

A presenca de todos os requisitos tradicionalmente exigidos para a constituicdo de pessoas juridicas,
aliada a vocagédo de permanéncia do condominio edilicio e a complexidade de suas relagdes juridicas,
sugere que o reconhecimento de sua personalidade juridica representa ndo apenas uma evolugao natural

do instituto, mas uma necessidade imperiosa para a adequada tutela dos interesses envolvidos.

Por outro lado, a auséncia de personalidade juridica dos condominios pode gerar obstaculos
operacionais significativos, especialmente na execucdo de débitos condominiais que culminam com a
penhora de unidades autbnomas. Em tese, essa limitagdo impediria o registro imobiliario de eventual carta
de arrematacdo, uma vez que o condominio, desprovido de personalidade juridica, ndo poderia figurar como

titular de direitos reais.

Contudo, a jurisprudéncia patria (Tribunal de Justiga de Sdo Paulo, p. APL 0019910 77.2012.8 .26.0071)
tem firmado o entendimento de que o condominio pode adquirir bens imdveis e efetuar o respectivo registro
imobiliario quando ocorre adjudicagdo da unidade pelo condominio em razdo do inadimplemento das
prestagdes da incorporagao por preco de custo, conforme previsto no art. 63, § 3°, da Lei n.° 4.591/1964 e

quando o condominio adquire bem em alienagao judicial decorrente da execugéo de crédito condominial.

Neste contexto, o sindico apresenta-se como o mandatario legal do condominio, investido de poderes

para representa-lo em todas as relagdes com terceiros, a luz do artigo 1.348 do Cddigo Civil.
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A funcdo da sindicatura caracteriza-se pela temporariedade, gratuidade e representatividade. A
temporariedade decorre da eleigao por periodo determinado, conforme dispuser a convencao de condominio
ou a assembleia geral. A gratuidade, embora ndo seja regra, constitui principio geral da administragao
condominial, podendo ser afastada mediante previsao expressa na convengao ou deliberagdao assemblear.

A representatividade manifesta-se na condigao de representante legal da coletividade condominial.

Sua natureza juridica da atuagédo do sindico encontra seus fundamentos na teoria da representacéo
legal, distinta tanto da representacao voluntaria quanto da organica. O sindico ndo atua como procurador
dos conddbminos individuais, mas como representante do ente condominial enquanto coletividade
organizada. Esta distingdo é fundamental para compreender os limites e a extensao de seus poderes e

responsabilidades.

A representacdo condominial possui caracteristicas peculiares que a afastam do mandato tradicional
previsto no Cdodigo Civil. Enquanto no mandato comum existe uma relagdo bilateral entre mandante e
mandatario, na sindicatura estabelece-se uma relacdo complexa envolvendo o sindico, a coletividade
condominial e terceiros. O sindico nao recebe procuragao individual de cada condémino, mas investe-se

automaticamente dos poderes representativos por forca da eleigdo assemblear e da previsao legal.

O fundamento dessa representacao radica na necessidade pratica de conferir ao condominio edilicio um
orgao capaz de exprimir sua vontade e de praticar os atos juridicos indispensaveis a consecugao de seus
fins. Sem essa representagcao, o condominio restaria impedido de participar da vida juridica, tornando-se

inviavel sua existéncia como ente dotado de autonomia patrimonial e funcional.
2.2 PODERES E COMPETENCIAS DO SINDICO

A extensao dos poderes da sindicatura deriva de trés fontes principais: a lei, a convengao de condominio
e as deliberagbes assembleares. O artigo 1.348 do Cddigo Civil estabelece que compete ao sindico
representar ativa e passivamente o condominio, praticar os atos necessarios a defesa dos interesses

comuns e cumprir € fazer cumprir a convencgao e as deliberacdes da assembileia.

No exercicio da representacido ativa, o sindico esta autorizado a celebrar contratos de prestacao de
servigos essenciais ao funcionamento do condominio, como limpeza, conservagao, vigilancia e manutengao.
Pode igualmente contratar obras e servigos de reparo, desde que observados os limites orgamentarios
estabelecidos pela assembleia. A contratacdo de empregados para os servigos condominiais também se

insere no ambito de suas competéncias ordinarias.
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Na esfera da representacéo passiva, o sindico responde por todas as obrigagdes assumidas em nome
do condominio, bem como pelos débitos decorrentes de imposi¢cdes legais, como tributos incidentes sobre
as areas comuns. Esta responsabilidade, contudo, limita-se ao patrimdnio condominial, ndo se estendendo,

em regra, ao patriménio pessoal do sindico, salvo nas hipéteses de dolo ou culpa grave.

Os poderes de gestéao financeira constituem aspecto essencial da sindicatura. O sindico deve administrar
as receitas condominiais e zelar pela correta aplicacdo dos recursos e pela manutencao do equilibrio
financeiro do condominio. Compete-lhe promover a cobranga das contribuicbes condominiais inadimplidas,

utilizando-se dos meios processuais adequados para tanto.

Os poderes da sindicatura ndo s&o ilimitados, porquanto se depara com restricdes tanto na lei quanto na
convencao de condominio e nas deliberagdes assembleares. O sindico deve atuar sempre dentro dos limites
de sua competéncia e respeitar o interesse coletivo, na observancia estrita dos principios da boa

administragao.

Atos que extrapolem os poderes ordinarios de administragdo, como a alienagdo de bens comuns, a
contratagdo de empréstimos ou a realizagdo de obras de grande vulto, dependem de autorizagdo expressa
da assembleia geral. A inobservancia desses limites pode acarretar a responsabilidade pessoal do sindico

pelos prejuizos causados ao condominio.

A responsabilidade civil do sindico fundamenta-se na teoria da culpa, exigindo-se a demonstracao de
dolo ou culpa para sua caracterizacdao. O sindico responde pelos danos resultantes de sua atuacio
negligente, imprudente ou imperita, bem como pelos prejuizos decorrentes de atos praticados com excesso

de poder.

A jurisprudéncia tem entendido que o sindico deve empregar na gestdo condominial a diligéncia exigivel
de um administrador comum, respondendo por culpa leve. Esta orientacdo decorre da natureza fiduciaria

da funcao e da necessidade de proteger o patriménio da coletividade condominial.

3. OBRIGAGOES TRABALHISTAS NO CONDOMINIO EDILICIO
3.1 0 CONDOMIiNIO COMO EMPREGADOR

O condominio edilicio possui plena capacidade para figurar como empregador nas relagées de trabalho
estabelecidas para a manutencdo e funcionamento das areas comuns. Esta caracterizagao decorre da
interpretacao sistematica dos artigos 1.331 e seguintes do Cddigo Civil, combinados com as disposi¢des da

Consolidagao das Leis do Trabalho e da jurisprudéncia consolidada dos tribunais trabalhistas.
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A natureza juridica do condominio como empregador tem sido pacificamente reconhecida pela
jurisprudéncia trabalhista. O Tribunal Superior do Trabalho, em reiteradas decisées, tem afirmado que o
condominio edilicio possui personalidade juridica prépria, respondendo pelas obrigagcbes trabalhistas
decorrentes dos contratos de trabalho que celebra (Tribunal Superior do Trabalho, p. RR-212-
30.2019.5.13.0014).

Os condominios edilicios costumam manter em seus quadros diferentes categorias de empregados,
cada qual com especificidades contratuais e obrigacionais préprias. Entre os mais comuns destacam-se os
funcionarios de portaria, vigilancia, zeladoria, limpeza, administradores, empregados administrativos e

prestadores de servigos especializados de manutencao predial.

As obrigacbes trabalhistas condominiais abrangem amplo espectro de deveres legais, cujo
descumprimento pode gerar responsabilidade pessoal e solidaria do sindico, conforme previsto no artigo
1.348, § 2° do Cddigo Civil. Dentre essas obriga¢cdes fundamentais, destaca-se o registro contratual dos
empregados, observancia rigorosa da jornada legal de trabalho, com controle adequado de ponto,
pagamento do salario minimo ou piso da categoria profissional, fornecimento gratuito de equipamentos de
protecdo individual. Também tem as obrigagdes acessorias, como os recolhimentos previdenciarios e
entrega de declaragdes obrigatérias ao Ministério do Trabalho e Emprego, especialmente através do e-

Social, dentre outras.
3.2 O CONDOMINIO COMO CONTRATANTE DE SERVICOS TERCEIRIZADOS

A terceirizagao de servigos representa modalidade contratual de crescente utilizagdo pelos condominios
edilicios e constitui alternativa licita a contratacdo direta de empregados, desde que observados os
parametros legais estabelecidos. Esta pratica encontra respaldo na Lei n°® 13.429/2017, posteriormente
alterada pela Lei n® 13.467/2017, que regulamentou de forma mais ampla as possibilidades de terceirizagéo

no sistema juridico nacional.

A terceirizacdo licita caracteriza-se pela prestacdo de servigcos determinados e especificos por uma
empresa especializada contratada pelo condominio, sem que se configure a subordinagao direta tipica da
relacdo empregaticia. Para tanto, devem estar presentes cumulativamente alguns requisitos legais, como
especialidade da empresa contratada na atividade objeto do contrato, autonomia técnica na execugao dos
servigos, auséncia de subordinagao direta entre o condominio e os empregados da empresa terceirizada e

auséncia de pessoalidade na prestagao dos servigos (Salomo, 2005, p. 5-7).
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Segundo dispée a Sumula 331 do TST, em sua redagao atual, "a contratagcao de trabalhadores por
empresa interposta € ilegal, formando-se o vinculo diretamente com o tomador dos servigos, salvo no caso
de trabalho temporario (Lei n® 6.019/1974)" e "nao forma vinculo de emprego com o tomador a contratagao
de servigos de vigilancia (Lei n° 7.102/1983) e de conservacado e limpeza, bem como a de servigos
especializados ligados a atividade-meio do tomador, desde que inexistente a pessoalidade e a subordinagao

direta".

Os condominios edilicios comumente terceirizam as seguintes atividades: servicos de limpeza e
conservagao, incluindo limpeza de areas comuns, jardinagem e manutengdo de piscinas; servigos de
vigilancia e seguranga patrimonial, sempre através de empresas devidamente autorizadas pela Policia
Federal; servicos de manutencao predial especializada, como elevadores, sistemas de combate a incéndio,
equipamentos de ginastica e lazer; servigos administrativos e contabeis, incluindo gestdo condominial e
assessoria juridica; servigos de portaria e recepgao, quando prestados por empresas especializadas com

rotatividade de funcionarios.

O condominio, na qualidade de tomador de servicos terceirizados, assume responsabilidades
especificas que decorrem tanto da legislacdo quanto da jurisprudéncia consolidada. A principal delas é a
responsabilidade subsidiaria pelos créditos trabalhistas decorrentes da execugdo do contrato, conforme
estabelecido no inciso IV da Sumula 331 do TST: "o inadimplemento das obrigacdes trabalhistas, por parte
do empregador, implica a responsabilidade subsidiaria do tomador dos servigos quanto aquelas obrigacoes,

desde que haja participado da relagao processual e conste também do titulo executivo judicial”.

O contrato de terceirizagao deve prever expressamente o objeto especifico e detalhado dos servigos a
serem prestados, a obrigacdo da contratada de manter em dia todas as obrigagdes trabalhistas,
previdenciarias e fiscais, o direito de fiscalizagdo pelo condominio do cumprimento das obrigagdes laborais,
a clausula de retencéo de percentual das faturas para garantia do cumprimento das obrigagdes trabalhistas,
a responsabilidade exclusiva da contratada por todos os encargos decorrentes da relagédo de emprego com
seus funcionarios, a obrigagdo de apresentagdo periédica da documentacdo comprobatoria do
adimplemento das obrigagdes e a clausula resiliséria expressa para o caso de descumprimento das

obrigagdes trabalhistas.

A observancia rigorosa dessas diretrizes n&o apenas reduz significativamente os riscos de contingéncias
trabalhistas, mas também assegura o cumprimento das obriga¢des legais e sociais inerentes as relagdes
de trabalho, promovendo ambiente laboral adequado e juridicamente seguro para todas as partes envolvidas

na relagdo condominial.
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4. RESPONSABILIDADE PESSOAL DO SINDICO DE CONDOMINIO EDILICIO PELAS OBRIGAGOES
TRABALHISTAS

A responsabilidade pessoal do sindico de condominio edilicio pelas obrigagbes trabalhistas constitui
tema de notavel complexidade na legislacdo brasileira, situando-se na intersecgdo entre o direito
condominial, trabalhista e civil. A questdo assume particular relevancia quando se considera que o
condominio edilicio, embora dotado de personalidade juridica sui generis, ndo raro experimenta dificuldades

financeiras que comprometem o adimplemento de suas obriga¢des laborais.

A natureza peculiar da sindicatura, caracterizada pela gestdo de patriménio alheio e pela representagéo
de interesses coletivos, impde ao administrador condominial uma série de deveres fiduciarios que, quando
descumpridos, podem ensejar sua responsabilizacdo pessoal. A responsabilizagao do sindico, contudo, ndo
se opera de forma automatica, pois demanda a configuragcado de critérios objetivos estabelecidos pela

legislagao e consolidados pela jurisprudéncia nacional (Pereira, 2018).
4.1 FUNDAMENTOS JURIDICOS DA RESPONSABILIDADE PESSOAL

O condominio edilicio, disciplinado pelos artigos 1.331 a 1.358 do Cdédigo Civil, constitui pessoa juridica
de direito privado dotada de patriménio proprio e capacidade para contrair obrigacées. Nessa qualidade,
responde primariamente pelas obrigagdes trabalhistas decorrentes da contratagcdo de empregados para os

servigos necessarios ao seu funcionamento.

A sindicatura, por sua vez, configura-se como mandato especial conferido pela assembleia condominial,
nos termos do artigo 1.347 do Cddigo Civil, cabendo ao sindico a administracdo do condominio e a
representacao ativa e passiva da pessoa juridica condominial. O exercicio da fungéo implica na aceitagéo
de responsabilidades especificas, delimitadas tanto pela lei quanto pela convengéo e regimento interno do

condominio.

A regra geral estabelecida pelo direito patrio consagra o principio da separagao patrimonial entre a
pessoa juridica e seus administradores. Assim, as obrigagdes contraidas pelo condominio edilicio, incluindo
as de natureza trabalhista, vinculam primariamente o patriménio condominial e, em principio, ndo alcanca o

patriménio pessoal do sindico.

O principio encontra fundamento tanto na teoria geral das pessoas juridicas quanto na especifica

disciplina da administragdo condominial, representando garantia fundamental para o exercicio regular da
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sindicatura. A responsabilizacdo pessoal do administrador, portanto, constitui excegcdo que demanda

fundamentacéo juridica especifica, ndo podendo ser presumida ou aplicada de forma automatica.

4.2 CRITERIOS JURIDICOS PARA A RESPONSABILIZAGAO PESSOAL

O primeiro e mais tradicional critério para a responsabilizacdo pessoal do sindico reside na configuragao
de conduta culposa ou dolosa no exercicio de suas atribuicdes. A responsabilidade encontra fundamento
no artigo 1.348, § 2°, do Cdédigo Civil, que estabelece a obrigagdo do sindico de prestar contas e responder

pelos prejuizos causados por culpa ou dolo.

No ambito trabalhista, a responsabilidade subjetiva materializa-se em hipéteses como a contratagcao de
empregados sem observancia das formalidades legais. o ndo recolhimento de contribui¢gdes previdenciarias
e do FGTS, a sonegacéao de informagdes trabalhistas aos 6rgaos competentes, a ndo concesséo de ferias

e demais direitos trabalhistas e a manutencao de condi¢des inadequadas de trabalho.

A configuragdo da culpa demanda a demonstragdo da violagdo de dever de cuidado obijetivo,
considerando-se as circunstancias especificas de cada caso e o padrao de diligéncia esperado de um

administrador prudente e zeloso.

A segunda hipotese de responsabilizagdo pessoal verifica-se quando o sindico atua além dos poderes
que lhe foram conferidos pela assembleia condominial ou em desconformidade com as finalidades da
sindicatura. O artigo 1.348, § 1°, do Cddigo Civil estabelece que o sindico pode ser destituido pela

assembleia quando ndo prestar contas ou nao administrar convenientemente o condominio.

No contexto trabalhista, o excesso de poderes pode configurar-se pela contratacdo de empregados
desnecessarios, pela fixagao de salarios desproporcionais aos praticados no mercado ou pela concessao
de beneficios ndo autorizados pela assembleia. O desvio de finalidade, por sua vez, materializa-se quando

o sindico utiliza os empregados do condominio para fins pessoais ou estranhos aos interesses condominiais.

A jurisprudéncia nacional tem reconhecido a possibilidade de responsabilizagao pessoal do sindico
quando sua gestao se revela manifestamente temeraria e com o comprometimento da capacidade de o
condominio honrar suas obrigacdes trabalhistas (Tribunal de Justiga do Distrito Federal e dos Territérios, p.
RIC 0710686—-80.2020.8.07.0020). O critério baseia se na aplicagao analdgica dos principios que regem a

responsabilidade dos administradores societarios.

A gestdo temeraria caracteriza-se por decisées administrativas que, embora formalmente dentro dos

poderes do sindico, revelam-se inadequadas do ponto de vista da prudéncia empresarial, como a contragao
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de dividas excessivas, a realizacdo de despesas supérfluas ou a ndo constituicdo de reservas para o

pagamento de obrigagdes trabalhistas.

Nesse contexto, o Superior Tribunal de Justica firmou entendimento que quando a agédo do sindico
extrapolar os limites atribuidos pela lei ou pela convengdo condominial, o condominio nio se
responsabilizara pelos atos praticados pelo sindico, porquanto, ao agir em abuso ao exercicio do direito, ou
ainda, de formailicita, o sindico responde pessoalmente pelos atos praticados (Superior Tribunal de Justica,
p. AgRg no Ag: 1086516 PR 2008/0182781-9).

4.3 HIPOTESES ESPECIFICAS DE RESPONSABILIZAGAO

O nao recolhimento de contribuicbes previdenciarias e do FGTS constitui hipétese especifica de
responsabilizagdo pessoal do sindico, fundamentada no artigo 135, Ill, do Cédigo Tributario Nacional. A
responsabilidade, neste caso, € objetiva, prescindindo da demonstracdo de culpa ou dolo, bastando a

configuragao da infragado e a qualidade de responsavel legal.

A solidariedade do sindico nas obrigac¢des tributarias e previdenciarias decorre de sua condicdo de
mandatario com poderes de gestdo, aplicando-se o regime especial de responsabilidade previsto para os

administradores de pessoas juridicas.

A manutencao de empregados sem registro em CTPS ou em condi¢des de trabalho inadequadas pode
ensejar a responsabilizagado pessoal do sindico, especialmente quando demonstrada sua ciéncia quanto a
irregularidade. A responsabilidade fundamenta-se no dever de fiscalizagdo e na obrigagcéo de zelar pelo

cumprimento da legislag&o trabalhista.

A alienacado de bens do condominio com o propésito de frustrar a execugao de créditos trabalhistas
caracteriza fraude a execugao, sujeitando o sindico a responsabilizagdo pessoal. Esta conduta configura
abuso de poder e desvio de finalidade, justificando a aplicagdo das sang¢des previstas na legislagao

processual.

4.4 EXCLUDENTES DE RESPONSABILIDADE

A evolugao jurisprudencial tem caminhado no sentido de equilibrar a necessaria protegdo aos créditos
trabalhistas com a preservacao do instituto da personalidade juridica condominial e, consequentemente,

evitar responsabilizacdes automaticas que poderiam inviabilizar o exercicio da funcdo de sindico. Este
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equilibrio demanda analise casuistica, considerando-se as particularidades de cada situagao concreta e os

principios gerais que informam tanto o direito do trabalho quanto o direito condominial.

Antes das alteracbes promovidas pela Lei n°® 13.467/2017, a responsabilidade de administradores por
obrigagdes trabalhistas era disciplinada precipuamente pelo artigo 2°, § 2° da CLT, que estabelecia
responsabilidade genérica dos diretores de empresas por débitos trabalhistas sem delimitagdo especifica

dos requisitos configuradores.

A jurisprudéncia trabalhista da época adotava interpretacao extensiva deste dispositivo, aplicando-o
analogicamente aos sindicos de condominio através da teoria da desconsideragéo da personalidade juridica
e da responsabilizacdo por atos de gestdo. O entdo entendimento prevalente sustentava que a
responsabilidade pessoal se configurava automaticamente pelo simples inadimplemento das obrigagdes

trabalhistas, prescindindo da demonstragao de dolo ou culpa especifica do administrador.

Esta interpretacdo gerava consideravel inseguranga juridica, porquanto sindicos poderiam ser
responsabilizados pessoalmente mesmo quando atuavam dentro dos limites de seus poderes e em
conformidade com deliberagcdes assemblares validas. A situagdo agravava se pela dificuldade pratica de
distingdo entre atos de gestéo regular e condutas culposas ou dolosas (Pereira, 2018), ao analisar os limites
da responsabilidade dos administradores condominiais. Diante disso, merece destaque os principais

fundamentos de excludente de responsabilidade do sindico nas obrigagdes do condominio.

A existéncia de deliberagao valida da assembleia condominial autorizando ou determinando a conduta
do sindico constitui excludente de responsabilidade pessoal, transferindo eventual responsabilizacao para
a coletividade condominial. Esta excludente, contudo, ndo se aplica quando a deliberacdo assemblear

contraria disposicdes legais imperativas.

Portanto, a responsabilidade do condominio é distinta da do sindico. Neste ponto em especial, o Tribunal
de Justica do Parana fundamentou sua decisdo ao tratar de situagcdo em que um condémino adquiriu uma
vaga de garagem do condominio, depositando o valor na conta bancéria deste. Como a aquisicao do bem
imovel foi devidamente autorizada em assembleia, o sindico ndo responde pessoalmente pelo ato (Tribunal
de Justica do Parana, p. RI 0022518-70.2018.8.16 .0021).

A demonstracéo de impossibilidade material para o cumprimento das obrigag¢des trabalhistas, conjugada
com a adogao de medidas tendentes a minimizar os prejuizos aos empregados, pode constituir excludente
de responsabilidade pessoal. A impossibilidade, contudo, deve ser superveniente e ndo decorrente de

gestado inadequada.
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Eventos caracterizados como caso fortuito ou forga maior que impegam o cumprimento das obrigagdes
trabalhistas podem excluir a responsabilidade pessoal do sindico, desde que demonstrada a auséncia de

nexo causal entre sua conduta e o inadimplemento.

5. ASPECTOS PROCESSUAIS DA RESPONSABILIZAGAO

5.1 LEGITIMIDADE PASSIVA NAS AGOES TRABALHISTAS

A questédo da legitimidade passiva em ag¢des trabalhistas envolvendo condominios residenciais e o
sindico como segundo reclamado tem gerado importantes discussdes no ambito jurisprudencial, mormente

no que tange a delimitagcao clara das responsabilidades nas relagdes de trabalho.

O condominio, na qualidade de ente despersonalizado, possui capacidade para ser sujeito de direitos e
obrigagdes nas relagbes trabalhistas. Quando contrata empregados para a prestagdo de servigos
relacionados a administracdo e manutengao das areas comuns, estabelece-se uma relacdo de emprego

tipica, regida pela CLT.

A figura do sindico apresenta-se como representante legal do condominio, exercendo a sindicatura com
poderes e deveres estabelecidos tanto pela legislacdo civil quanto pela convencdo condominial. E
fundamental compreender que o sindico atua em nome e por conta do condominio e nao estabelece relagao

juridica prépria com os empregados contratados.

O entendimento jurisprudencial majoritario reconhece que o sindico, mesmo quando responsavel pelos
atos de contratagao e dispensa de empregados durante sua gestao, ndo possui legitimidade para figurar no
polo passivo de agdes trabalhistas (Tribunal Regional do Trabalho da 92 Regiéo, p. RO 0000994—42.2018
.5.19.0002). Esta concluséo decorre de fundamentos juridicos sélidos que encontram respaldo na natureza

representativa da sindicatura.

O sindico exerce suas fungdes na qualidade de representante legal do condominio, nos termos da
legislacao civil, e suas decisdes e atos administrativos, incluindo a contratagao e dispensa de empregados,
sdo praticados em nome do ente condominial e ndo configura uma relagédo juridica pessoal com os

trabalhadores.

Assim, ainda que tenha sido o sindico quem efetivamente realizou a contratagcao, executou o contrato de
trabalho e determinou a rescisao, tais atos foram praticados no exercicio da sindicatura, como mandatario

do condominio. A relacdo de emprego, portanto, estabelece se exclusivamente entre o trabalhador e o
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condominio, sendo este o unico sujeito com legitimidade para responder pelas obrigagdes trabalhistas dai

decorrentes.

As acdbes trabalhistas destinam-se a discussao de controvérsias decorrentes da relagdo de emprego
entre trabalhador e empregador. No caso dos condominios, o empregador € o préprio ente condominial, ndo
o sindico que o representa. Esta distincdo é fundamental para a correta delimitacdo das competéncias
jurisdicionais e para a adequada tutela dos direitos envolvidos. Eventual responsabilizagdo do sindico por
atos praticados durante sua gestdo, incluindo descumprimento da legislacdo trabalhista ou ma

administracao, constitui matéria de natureza civil.

Embora seja ilegitimo para figurar em a¢des trabalhistas, o sindico ndo esta isento de responsabilizacao
por eventual ma gestdo durante o exercicio da sindicatura. A legislacdo brasileira e a jurisprudéncia dos
tribunais superiores reconhecem a possibilidade de responsabilizagao civil e até criminal do sindico pelos
prejuizos causados a terceiros ou ao proprio condominio. A via adequada para a responsabilizagdo do
sindico por descumprimento de suas obrigagdes durante a gestdo é a agdo de reparagdo de danos,
processada perante a Justica Comum. Nesta sede, poderdo ser discutidas questdes como o
descumprimento da legislacdo trabalhista durante a gestdo, a falta de recolhimento de contribuicdes
previdenciarias e FGTS, a auséncia de anotag¢des contratuais dos empregados, o ndo pagamento de verbas

rescisorias e a omissdo na entrega de documentagéo da gestéo.

A responsabilidade do sindico perante o condominio ou terceiros prejudicados, portanto, possui natureza
eminentemente civil, regendo-se pelos principios gerais do direito civil e pela teoria da responsabilidade
extracontratual. Esta responsabilizacdo independe e nao interfere na relacao trabalhista estabelecida entre

o condominio e seus empregados, mantendo-se a separagao clara entre as esferas de responsabilidade.

A correta compreensao da ilegitimidade passiva do sindico em agdes trabalhistas possui importantes
implicagdes praticas para a conducao destes processos. A exclusao do sindico do polo passivo desde o
inicio do processo evita o prolongamento desnecessario da lide e contribui para a economia processual e

permite que a discussao se concentre na relagao de emprego efetivamente estabelecida.

A separacdo clara entre as competéncias da Justica do Trabalho e da Justica Comum preserva a
especializacgéo jurisdicional e evita conflitos de competéncia que poderiam prejudicar a efetividade da tutela
jurisdicional. Esta distingdo se mostra ainda mais relevante quando consideramos que a Justiga do Trabalho
possui caracteristicas proprias, voltadas especificamente para a protegao dos direitos dos trabalhadores,
enquanto a Justica Comum tem competéncia para apreciar questdes de responsabilidade civil decorrente

de ma gestao.
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Cabe ressaltar que o 6nus da prova da responsabilidade pessoal do sindico incumbe ao proéprio
condominio, em agéo regressiva na esfera civel. Nao basta meramente alegar o inadimplemento das
obrigagdes, pois € necessario demonstrar a ocorréncia de dolo, fraude, excesso de mandato ou violagéo de

lei.

5.2 DESCONSIDERAGAO DA PERSONALIDADE JURIDICA

A desconsideragdo da personalidade juridica do condominio edilicio constitui medida excepcional,
aplicavel apenas quando demonstrada a utilizagao fraudulenta da pessoa juridica. A simples insuficiéncia

patrimonial n&o autoriza a desconsideracéo.

A discusséo gira em torno, principalmente, na responsabilizacdo dos condéminos por dividas trabalhistas
representa um dos temas mais complexos do direito condominial contemporaneo. A jurisprudéncia sobre a
tematica oferece elementos fundamentais para compreender como o ordenamento juridico brasileiro tem
enfrentado essa problematica, especialmente quando se trata de créditos de natureza alimentar (Tribunal
Regional do Trabalho da 12 Regido, AP 01013983420175010036).

O condominio edilicio, embora nao possua personalidade juridica plena nos moldes tradicionais, constitui
ente despersonalizado dotado de capacidade processual e patrimonial limitada. Essa peculiaridade
ontoldégica gera consequéncias diretas na forma como suas obrigagbes sao tratadas pelo direito,
particularmente no ambito trabalhista. A Lei n® 2.757, de 23 de abril de 1956, que dispde sobre a situacao
dos empregados porteiros, zeladores, faxineiros e serventes de prédios de apartamentos residenciais,
estabelece em seu artigo 3° que "os conddminos responderdao, proporcionalmente, pelas obriga¢des

previstas nas leis trabalhistas, inclusive as judiciais e extrajudiciais".

Essa disposicao legal revela uma opc¢ao legislativa clara no sentido de mitigar os efeitos da separagao

patrimonial que normalmente protege os integrantes de uma coletividade organizada.

O artigo 1.336, inciso |, do Cédigo Civil estabelece ser dever do condédmino "contribuir para as despesas
do condominio na proporgao das suas fragdes ideais", enquanto o artigo 1.348, inciso I, do mesmo diploma
legal atribui ao sindico a representagao ativa e passiva do condominio. Essa estrutura normativa cria um
sistema de responsabilizagdo que, embora ndo configure tecnicamente desconsideragdo da personalidade
juridica, produz efeitos similares ao permitir que o patriménio dos condéminos seja atingido por dividas do

ente coletivo.
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O entendimento jurisprudencial laboral consolidado reconhece que a administragcdo condominial constitui
questao relativa a autonomia privada resguardada pelo direito civil, razdo pela qual ndo seria possivel

determinar diretamente a instituicdo de cota extraordinaria para pagamento da divida trabalhista.

Essa limitac&o, contudo, ndo impede que sejam adotadas medidas executivas que atinjam indiretamente
o patriménio dos responsaveis ultimos pela obrigagdo. A solugéo consiste na penhora de percentual da
arrecadacdo mensal do condominio, aplicando-se por analogia o disposto no artigo 866 do Codigo de
Processo Civil.

A responsabilizagdo dos condédminos por dividas trabalhistas do condominio encontra justificativa ndo
apenas na previsao legal expressa da Lei n® 2.757/1956, mas também na légica econémica subjacente a
relacdo condominial. Os condéminos sao os beneficiarios diretos dos servigos prestados pelos empregados

do condominio, sendo natural que assumam os dnus decorrentes dessa relagao laboral.

A obrigagcdo dos conddminos possui natureza propter rem, ou seja, vincula-se a respectiva unidade
condominial, conforme se depreende do artigo 1.345 do Cddigo Civil, que responsabiliza o adquirente pelas
dividas deixadas pelo alienante. Assim, todos os conddéminos respondem pelas obrigagdes do condominio
na proporgao de suas quotas e pelo dnus que a coisa comum esteja sujeita, configurando responsabilidade

solidaria pelo pagamento do débito, nos termos do artigo 1.318 do Cédigo Civil.

Na execugao trabalhista, inexistindo bens do condominio passiveis de garantir o crédito trabalhista
reconhecido, os condéminos, na condi¢gdo de responsaveis solidarios, podem responder pelo pagamento
da divida por expressa disposigao legal, estando sujeitos a constricdo de seus bens particulares, tantos

quantos bastem a satisfacdo da divida.

O regime de responsabilizagdo estabelecido pela legislacdo especial trabalhista para condominios
edilicios configura hipétese de superacdo dos efeitos da separagao patrimonial sem que seja necessario
recorrer aos institutos classicos da desconsideragcdo da personalidade juridica. Trata-se de
responsabilizagdo legal direta e proporcional, que independe da demonstracdo de abuso, fraude ou

confusao patrimonial tradicionalmente exigidos para a aplicagéo da teoria da desconsideragéo.

A efetivacdo dessa responsabilizacdo através da penhora de percentual da arrecadagédo condominial
representa solugao processual adequada que concilia os principios da autonomia privada na administragao
condominial com a necessidade de garantir a satisfagdo de créditos de natureza alimentar. O mecanismo
permite que o patriménio dos condéminos seja atingido de forma indireta e proporcional, respeitando-se a

estrutura organizacional do condominio enquanto se assegura a efetividade da execugéo trabalhista.
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5.3 RESPONSABILIDADE SUBSIDIARIA

A responsabilidade subsidiaria nas relagdes trabalhistas terceirizadas € um tema corriqueiro no ambito
da Justica do Trabalho. Diante da crescente utilizacido da terceirizagao de servigos em edificios residenciais,
a jurisprudéncia trabalhista tem consolidado entendimento no sentido de que o condominio edilicio, na
qualidade de tomador de servigos, responde subsidiariamente pelas obriga¢des trabalhistas ndo adimplidas

pela empresa prestadora de servigos, com fundamento na Sumula 331 do Tribunal Superior do Trabalho.

O fundamento juridico da responsabilidade subsidiaria encontra-se na teoria da culpa in eligendo e in
vigilando, segundo a qual aquele que contrata terceiros para a execugao de servigos deve diligenciar
cuidadosa e criteriosamente quanto a satisfagao, por esse terceiro, das obrigagdes trabalhistas relativas aos
empregados que ficaram a sua disposigéo. Deve, ainda, constatar a idoneidade e a capacidade econémica
do contratado. Esta responsabilidade decorre do aproveitamento da forca de trabalho do empregado
terceirizado, situagao aplicavel justamente as terceirizagbes licitas, conforme previsto na Lei 13.429/2017,

que incluiu o artigo 5°-A, paragrafo 5°, a Lei 6.019/1974.

A aplicacdo da Sumula 331 do Tribunal Superior do Trabalho, especialmente em seu inciso 1V,
estabelece que o inadimplemento das obrigagdes trabalhistas por parte do empregador implica a
responsabilidade subsidiaria do tomador de servigos quanto aquelas obrigacdes, desde que haja participado
da relagdo processual e conste também do titulo executivo judicial. O inciso VI da referida sumula
complementa o entendimento ao dispor que a responsabilidade subsidiaria do tomador de servigos abrange

todas as verbas decorrentes da condenacéo referentes ao periodo da prestagao laboral.

Vale observar que mesmo que a terceirizagcdo tenha sido licita, ndo se afasta a responsabilidade
subsidiaria do tomador de servigos. N&o se discute, nestes casos, a legalidade ou ndo da terceirizagdo, mas
sim a responsabilidade subsidiaria da tomadora de servigos pelo aproveitamento da for¢a de trabalho do

empregado.

O fato de a prestacédo de servigos ter beneficiado o condominio edilicio ja é, conforme entendimento
jurisprudencial vigente, suficiente para que este responda de forma subsidiaria pelas verbas ndo adimplidas
pelo real empregador. Trata-se de responsabilidade patrimonial que alcanga todas as verbas deferidas na
decisdo judicial, incluidas indenizagdes, multas e adicionais. O condominio tdo somente arcara com o
montante da condenagdo caso ndo o faga a devedora principal, cabendo-lhe, ainda, direito de regresso

contra a prestadora que ndo cumpriu suas obrigacdes trabalhistas.
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A natureza juridica do condominio edilicio merece consideragao especial neste contexto. Embora nao
possua personalidade juridica legalmente reconhecida, ndo sendo inserido no rol do artigo 44 do Cddigo
Civil, o condominio edilicio possui capacidade postulatoria anémala, exercendo direitos e deveres em juizo
por intermédio da sindicatura, conforme disposto no artigo 75, inciso Xl, do Codigo de Processo Civil e artigo
22, paragrafo 1°, da Lei n® 4.591/64.

A jurisprudéncia trabalhista tem entendido que, embora a administracdo do condominio tenha
legitimidade para contratar empregados, quando o faz age como representante dos condéminos, tratando-
se de representagao meramente formal. Os empregadores sao, na verdade, os préprios condéminos, que
respondem proporcionalmente pelas obrigacdes trabalhistas. Entretanto, os direitos dos trabalhadores
devem ser exercidos contra a administracdo do edificio, e ndo contra cada condémino em particular.
Somente se ndo houver bens suficientes no patriménio do condominio, a divida podera ser cobrada dos

conddbminos, uma vez que a divida trabalhista é indivisivel.

A questdo da responsabilidade pessoal do sindico merece analise especifica no contexto da
responsabilidade subsidiaria condominial. Segundo dispde a Lei n° 2.757/56 em seu artigo 2°, os sindicos
eleitos entre os conddbminos sdo considerados representantes dos empregadores nas reclamagdes ou
dissidios movidos na Justica do Trabalho. Esta disposicéo legal evidencia que o sindico atua em nome e
por conta dos conddminos, ndo assumindo, em regra, responsabilidade pessoal pelas obrigag¢des

trabalhistas decorrentes da contratagao de empregados do condominio.

A representacao exercida pela sindicatura possui carater meramente formal e procuratério, de modo que
os verdadeiros empregadores continuam sendo os condéminos. O sindico, no exercicio de suas fun¢des
administrativas, atua como mandatario dos condéminos, ndo se confundindo sua pessoa fisica com a
entidade condominial que representa. Assim, a responsabilidade pelas obriga¢des trabalhistas permanece
vinculada aos condéminos em sua condi¢ao de proprietarios das unidades autbnomas, e n&do ao sindico

enquanto pessoa fisica.

Esta distincdo é fundamental para compreender que a responsabilidade subsidiaria recai sobre o
patriménio do condominio e, subsidiariamente, sobre os condéminos na propor¢ao de suas fracdes ideais,

mas nao sobre o patriménio pessoal do sindico.

Obviamente, a limitacdo da responsabilidade pessoal do sindico ndo exime a necessidade de que este
atue com diligéncia na contratagao e fiscalizagdo das empresas prestadoras de servigos, uma vez que a
culpa in elegendo e in vigilando do tomador de servigos fundamenta a responsabilidade subsidiaria. Eventual

negligéncia na escolha ou fiscalizagdo da empresa terceirizada ndo acarreta automaticamente a
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responsabilidade pessoal do sindico, mas sim responsabilidade subsidiaria do condominio e dos

condéminos, como ja mencionamos.

6. NECESSIDADE DE APERFEICOAMENTO LEGISLATIVO

A estruturagcdo de um sistema normativo eficiente para a responsabilizagao da sindicatura em matéria
trabalhista demanda a implementacao de reformas legislativas que atendam aos principios da seguranga

juridica e da proporcionalidade.

A analise das lacunas normativas existentes revela a necessidade de intervencéao legislativa especifica,

capaz de estabelecer parametros objetivos para a delimitagao da responsabilidade dos dirigentes sindicais.

A auséncia de marco regulatério da sindicatura constitui fator determinante da inseguranca juridica
observada na aplicagdo das normas vigentes. A dispersdao normativa entre diferentes diplomas legais,
associada a inexisténcia de critérios uniformes de responsabilizagao, resulta em interpretagdes divergentes
que comprometem a efetividade do sistema. A criagéo de legislagéo especifica representa solugéo técnica
adequada para a superagao dessas deficiéncias, estabelecendo regime juridico proprio que contemple as

particularidades da atividade da sindicatura.

O marco regulatério proposto deve contemplar a definicdo precisa dos pressupostos da
responsabilizacdo pessoal dos sindicos, distinguindo entre as situagdes de responsabilidade objetiva e
subjetiva conforme a natureza do ato praticado. A sistematizagcdo dos procedimentos de apuragao de
responsabilidade constitui elemento fundamental para a garantia do devido processo legal, devendo ser
estabelecidos prazos, competéncias e ritos processuais especificos que considerem a natureza técnica da

matéria.

A harmonizacdo entre as normas civis, trabalhistas e administrativas constitui pressuposto para a
efetividade do sistema de responsabilizagdo da sindicatura. As divergéncias interpretativas decorrentes da
aplicagao simultanea de diferentes regimes juridicos geram complexidade procedimental que compromete

a celeridade e a eficiéncia dos processos de responsabilizacao.

O estabelecimento de incentivos legais a profissionalizacdo da administragdo da sindicatura representa
estratégia eficiente para a reducao dos riscos trabalhistas e para o aprimoramento da qualidade dos servigos
prestados. A certificagdo profissional dos sindicos, sejam eles conddbminos ou profissionais, deve ser
acompanhada de regime de responsabilizagao diferenciado, que reconhecga a qualificagdo técnica como

fator atenuante da responsabilidade pessoal.

( www.laborjuris.com.br 20 )




, REVISTA DE DIREITO DO TRABALHO, Julho - Dezembro
(lHBﬂRJURIS) PROCESSO DO TRABALHO E DIREITO DA |g's1r:’ ;{#4 225153
, § SEGURIDADE SOCIAL - a0l
SERVICDS JURIDICOS EM EDUCACAD DOI: 10.35987

Convém salientar que tramita no Congresso Nacional o Projeto de Lei n.° 3.494/2017, que prevé a
possibilidade de o condominio editalicio adquirir personalidade juridica de direito privado com registro no
Registro Civil de Pessoas Juridicas. O texto ja foi aprovado pelo Senado Federal e aguarda apreciagao pela

Camara dos Deputados.

7. CONCLUSAO

Na presente investigacdo, confirmamos integralmente a hipotese inicial de que a responsabilidade
pessoal do sindico de condominio edilicio pelas obrigagdes trabalhistas constitui exce¢ao a regra geral de
separagao patrimonial, a qual se observa somente em situacdes especificas caracterizadas por dolo, fraude,

abuso de poder ou violagao expressa de norma juridica.

A analise da natureza juridica da sindicatura revelamos que o sindico atua como mandatario legal do
condominio, na qualidade de seu representante, e que ndo se confunde com responsabilidade pessoal
automatica pelas obrigagées condominiais. O condominio edilicio, embora desprovido de personalidade
juridica plena, constitui ente despersonalizado dotado de capacidade processual e patrimonial,
configurando-se como o verdadeiro empregador nas relacdes trabalhistas estabelecidas para a manutengao

das areas comuns.

Demonstramos que a evolugao jurisprudencial, especialmente apds as reformas introduzidas pela Lei n°
13.467/2017, consolidou entendimento no sentido de restringir a responsabilizagao pessoal do sindico aos
casos excepcionais. Os critérios jurisprudenciais para tal responsabilizacdo exigem a configuragéao
cumulativa de elementos objetivos: conduta culposa ou dolosa no exercicio das atribuicbes, excesso de
poderes ou desvio de finalidade e gestdo manifestamente temeraria que comprometa a capacidade de o

condominio honrar suas obrigagdes trabalhistas.

No ambito processual, a ilegitimidade passiva do sindico em agdes trabalhistas é evidente, sendo o
condominio o unico sujeito legitimado para responder pelas obrigagdes decorrentes da relagédo de emprego.
A responsabilidade subsidiaria em casos de terceirizacdo recai sobre o patrimbnio condominial e,
proporcionalmente, sobre os condéminos, ndo alcangcando o patriménio pessoal do sindico, salvo nas

hipéteses excepcionais de responsabilizagao direta por atos praticados com dolo ou culpa grave.

A analise das excludentes de responsabilidade evidenciamos que deliberagdes assemblares validas,
impossibilidade material superveniente e eventos de forga maior constituem causas legitimas de exclusao
da responsabilidade pessoal, desde que demonstrada a auséncia de nexo causal entre a conduta do sindico

e o inadimplemento das obrigagdes trabalhistas.
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Neste trabalho, identificamos as lacunas normativas significativas que comprometem a seguranga
juridica na aplicagao do instituto, evidenciando a necessidade premente de aperfeicoamento legislativo. A
dispersdo normativa entre diferentes diplomas legais e a auséncia de critérios uniformes de
responsabilizacédo resultam em interpretacdes divergentes que prejudicam tanto a protecdo dos direitos

trabalhistas quanto a seguranca juridica dos administradores condominiais.

As contribui¢cbes tedricas desta investigagao situam-se na sistematizagdo dos critérios jurisprudenciais
para responsabilizagcdo pessoal do sindico e na proposi¢cao de diretrizes para gestao preventiva de riscos

trabalhistas em condominios.

Do ponto de vista pratico, oferecemos subsidios para a orientacdo de sindicos, administradores
condominiais e profissionais do direito na implementagédo de praticas administrativas que minimizem os
riscos de responsabilizagao pessoal, sem comprometer a eficacia da gestdo condominial. A identificagao de
medidas preventivas especificas, como a rigorosa observancia das formalidades contratuais, o adequado
recolhimento de contribui¢des previdenciarias e a fiscalizacdo sistematica de empresas terceirizadas,

representa contribuicdo relevante para a pratica da administragdo condominial.

A perspectiva de tramitacéo do Projeto de Lei n® 3.494/2017, que prevé a possibilidade de atribuicao de
personalidade juridica plena aos condominios edilicios, representa avango significativo para a solugéo das
controvérsias identificadas. A eventual aprovagao desta proposi¢ao legislativa proporcionara maior clareza
na delimitagdo das responsabilidades e contribuira para a consolidagédo de regime juridico mais adequado

a complexidade das relagdes condominiais contemporaneas.

Para futuras investigacbes, sugerimos o aprofundamento da analise dos impactos das reformas
trabalhistas na jurisprudéncia consolidada, bem como o estudo comparativo das solugdes adotadas por

diferentes ordenamentos juridicos para questdes similares.

Por fim, a importancia crescente da gestao profissional de condominios e a complexificagcao das relagdes
trabalhistas no setor imobiliario demandam atencgao continua da comunidade académica e dos operadores
do direito. A construcéo de solugdes juridicas adequadas para essa realidade constitui desafio permanente
que exige a articulagao entre teoria e pratica, sempre orientada pelos principios fundamentais da seguranga

juridica, da protecéo dos direitos trabalhistas e da eficiéncia na administragdo condominial.

Com a presente investigacdo, buscamos contribuir para esse esfor¢go coletivo ao sistematizar o
conhecimento disponivel e propor diretrizes especificas para a delimitacdo da responsabilidade pessoal do

sindico, esperando-se que seus resultados possam orientar tanto a pratica profissional quanto futuras
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iniciativas legislativas destinadas ao aperfeicoamento do marco regulatério da administragcdo condominial

no Brasil.
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