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SINDICO PROFISSIONAL: Uma Nova Tendéncia do Mercado
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RESUMO: Este artigo tem como objetivo apresentar a terceirizagdo do sindico
profissional como uma nova tendéncia do mercado para os condominios verticais,
horizontais e comerciais na regido de Goidnia e Aparecida de Goidnia. Por lei, todo
condominio precisa ter um representante legal e isto nem sempre ¢ uma tarefa facil para
os condominos, seja porque ndo ha candidatos ou porque o candidato ndo agrada a
maioria. O estudo utilizado baseou-se em pesquisa bibliografica na apresentacdo do
sindico profissional e na necessidade da criacdio de uma empresa. Para explanar de
forma clara e objetiva o assunto, usaram-se livros, artigos cientificos e periddicos, que
reuniram conhecimentos sobre a temdtica pesquisada como: gestdo estratégica e
empresarial de um modo geral e especificamente de condominios, descrevendo os tipos
de gestdo existentes nos mesmos, e, sobretudo o que ¢ o sindico profissional e suas
nuances. Foram abordados conceitos, a fim de apresentar informagdes suficientes para
auxiliar os condominos a respeito e delinear porque o sindico profissional pode ser visto
como uma tendéncia do mercado. Conclui-se entdo que esta nova modalidade de
profissionais habilitados em gestdo condominial, tem o intuito, sobretudo, de liberar a
carga de responsabilidade civil e criminal do conddomino que assume o cargo sem
experiéncia e também pela necessidade de imprimir o cunho empresarial a gestdo dos
condominios, cada vez mais sujeitos a diversos tipos de fiscalizagdo governamental.
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INTRODUCAO

Diante do aumento de edificios verticais, horizontais ¢ comerciais, a falta de
conddminos interessados ou preparados para exercer a fungdo de sindico, que prescrita
em lei como requisito para todo condominio, pontua com uma necessidade. E da mesma
que surge a oportunidade de apresentar a nova tendéncia do mercado, o sindico
profissional. Esta figura surge para atender e solucionar os problemas que os
conddminos-gestores enfrentam para na atividade administrativa.

A auséncia de conhecimentos e competéncias de gestdo, no sindico, implica
frequentemente, em consequéncias desastrosas para suas atribuigdes. Trata-se de
habilidades como gestdo condominial, imparcialidade, pré-atividade, solugdo mediada

de impasses e conflitos, todas inerentes a copropriedade e, principalmente, ao

* Graduada em Administragdo pela Faculdade Alfredo Nasser.
* Doutora em Psicologia. Mestre em Administragdo de Empresas. Graduada em Administragdo.
Professora da Faculdade Alfredo Nasser e da Unicamps.

v. 1, n.1, jul.-dez. 2015, p.40-63.



Qualia: a ciéncia em movimento 41

cumprimento, pelos condominos, da Convengdo Condominial e do Regulamento
Interno.

A grande maioria dos condominios ¢ gerida por sindicos desinformados das
responsabilidades do cargo, para qual foram eleitos. Trata-se de responsabilidades
vinculadas, que ndo podem ser negligenciadas. Além do mais, desconhece-se também a
possibilidade de terceirizacdo da fungdo de sindico. Neste ambito suscita-se a seguinte
problematica, com fins de elucidacao: por que o sindico profissional pode ser visto
como uma tendéncia do mercado?

Este artigo tem como objetivo apresentar esta nova tendéncia do mercado para
os condominios, especificar os modelos de gestdo condominial e definir as atividades do
sindico profissional, que ja ¢ uma realidade ha varios anos em grandes metropoles,
como Sao Paulo e Rio de Janeiro.

Utiliza-se a pesquisa bibliografica, para conceituar os aspectos mais relevantes
no que se refere a tematica. Sdo conceitos como os de administragdo, condominio, tipos
de gestao condominial, tipos de condominios, sindico nos condominios, terceirizacdo da
funcdo de sindico e sindico profissional como uma tendéncia de mercado.

A relevancia deste estudo se pauta na importancia e necessidade de conhecer,
sistematizar e divulgar o tema em questdo. A profissionalizagdo do sindico orbita no
universo conceitual que encara o condominio como uma empresa que, embora nao
comercialize bens e servicos, nem vise o lucro, detém obrigagdes contdbeis, financeiras
e trabalhistas e carece de fiscalizagdo. Num primeiro plano, este conhecimento ¢ pré-
requisito para combater o despreparo dos sindicos que assumem a gestdo, motivados
pela disponibilidade de tempo embora sem os requisitos técnico-administrativos ja
mencionados. Num segundo plano, este conhecimento viabiliza o principio da eficiéncia
da gestdo, ao implantar processos gerenciais para reduzir despesas, reduzir a
inadimpléncia das taxas de condominio e ampliar valorizagdo do patrimonio.

Verifica-se que, no momento atual da sociedade, quando viver em condominios
representa a opcao pessoal de maximizacdo do tempo, poucos escolhem assumir as
responsabilidades de sindico. Surge entdo a modalidade de terceirizagdo da fungdo de
administracdo condominial, na figura do sindico profissional, individuo capacitado para

prover solucdes em areas diversificadas e garantir os interesses condominiais coletivos.
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O artigo se divide em trés etapas. A primeira evidencia as referéncias
bibliograficas, nomes como Avvad, Maximiano, Karpat entre outros, que muito
contribuiram para o tema. A segunda parte aclara quais sao os tipos de condominios e os
modelos de gestdo condominial. A Ultima parte apresenta o sindico profissional e sua

importancia em face da administra¢do de condominios.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 A Importancia da Administracio

Segundo Maximiano (2000), administragdo ¢ um processo de tomada de
decisdes e realizagdo de agdes que compreende quatro elementos principais,
interligados: planejamento, organizacdo, execucdo e controle. Estes processos também
contribuiram para a evolucdo de outros, pertencentes a administragdo, como
coordenagdo, dire¢do, comunicagdo e participacdo, fundamentais para o alcance de
objetivos dentro da organizagao.

De outro modo, para Kotler (2000), administracdo ¢ uma forma de consecugdo
dos objetivos de uma maneira eficiente, eficaz e efetiva, por meio do planejamento da
organizagdo, da lideranca e do controle dos recursos organizacionais. Nota-se que a
administra¢ao tem o seu papel de interpretar, por meios de agdes, de maneira adequada,
para que a empresa atinja seus fins.

Neste sentido, a administragdo deve buscar os melhores resultados por meio de
condi¢des que permitam a integracdo das pessoas nos grupos sociais e a satisfagdo das
necessidades individuais. Ela tornou-se fundamental na conduta da sociedade moderna,
conduzindo da melhor forma de planejar e controlar aos objetivos organizacionais.

A importdncia da administracio em qualquer segmento ¢ levar, de modo
profissional, os conceitos, processos ¢ praticas de recursos, para solucionar as
dificuldades apropriadamente por meios de acdes, para que a empresa logre sucesso no
mercado e atinja os seus propositos.

Ainda na concepgdo do autor, a gestdo ¢ considerada a principal solugdo dos
problemas que atualmente afligem o mundo moderno. E ¢ neste momento que entra o
papel do administrador, ndo que seja um heroi, mas ele ¢ um agente que faz a conducao

de mudangas e transformagdes dentro de uma empresa. (CHIAVENATO, 2003).
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Portanto, com o seu estilo, o gestor traz para a empresa, nOvos rumos, Novos
objetivos, novas estratégias, novas tecnologias, que podem modificar a cultura
organizacional existente. Transforma-se assim, num agente cultural.

A administracdo ¢ um processo fundamental que contribui, por meios de agdes e
da integracdo dos colaboradores, com uma melhor forma de planejar, organizar,
executar e controlar. Para isso, utiliza recursos para perseguir os objetivos tracados de

maneira eficiente dentro da organizagao.

2.2 Gestao Estratégica e Empresarial

A Gestao Empresarial esta ligada a estratégias competitivas, cuja finalidade ¢
agregar valor ao negécio da empresa, fazendo com que ela se posicione no mercado em
que atua e se destaque da concorréncia. Entende-se que gestdo empresarial ¢ um
modelo de trabalho, orientado por uma politica de valores, capaz de planejar, alocar e
gerir recursos, acoes, iniciativas, principios, valores e estratégias, procurando viabilizar
o alcance dos objetivos propostos por uma organizagao.

As constantes mudangas no mundo corporativo exigem uma visdo estratégica
para enfrentar os desafios, buscando profissionais competentes com habilidade para a
Gestao em diferentes areas da empresa. (SAGUCHI, 2006).

Com essa preocupacdo, os gestores procuram melhorar e atender as necessidades
imediatas do mercado, numa gestdo eficiente e eficaz, que ¢ um fator determinante da
sustentabilidade empresarial.

Conforme Maximiano (2000), estratégia ¢ a escolha dos meios, de qualquer
natureza, empregados para obter os fins. No campo da administracdo das organizacdes,
a estratégia surgiu da necessidade de alcancar objetivos em situagdes dificeis,
principalmente nas quais uma concorrente busca frustrar o objetivo de outra.

Segundo Costa (2004), estratégia relaciona-se com os propoésitos, que sao a
visdo, a missdo, a abrangéncia, os principios e valores da empresa; o ambiente externo
consiste nas oportunidades ou ameacas externas; e a capacitacdo da organizacdo em
fazer o seu melhor, ou seja, um tridngulo estratégico. Assim, interligam-se na
constru¢do do futuro da organizagdo. Porém, as estratégias sdao aplicadas na

possibilidade de que os resultados esperados sejam alcancados.
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Gestao estratégica de empresas ¢ um termo que se refere as técnicas de gestdo,
avaliagdo e ao conjunto de ferramentas respectivas como software, concebidas para
ajudar empresas na tomada de decisdes de alto nivel. (COSTA, 2004).

De acordo com Silva, Oliveira e Prado (2005), gestdo estratégica ¢ uma forma
de acrescentar novos elementos de reflexdo e agdo planejada e continuada, a fim de
avaliar a situagdo, elaborar projetos de mudangas estratégicas, acompanhar e gerenciar
os passos de implementacao. Como o préprio nome diz, ¢ uma forma de gerir toda uma
organizag¢do, com foco em acdes estratégicas em todas as areas.

Percebe-se que, para uma empresa atuar com uma gestdo estratégica precisa
acompanhar todos os seus processos e desenvolver agdes corretivas constantes, focando
em seus objetivos de forma a garantir sua sobrevivéncia, crescimento e diferenciacao
competitiva no mercado.

Conforme Costa (2004), planejamento estratégico ¢ um processo ordenado com
o fim de apresentar e responder os pontos mais criticos que a equipe administrativa pode
enfrentar, especialmente aquelas ligadas ao comportamento irrevogavel de grande
quantidade de recursos.

Planejamento estratégico ¢ um procedimento abrangente que intenta definir o
que a empresa deveria tornar-se ¢ o melhor modo de realizar esse objetivo. Essa
ferramenta avalia todo o potencial da empresa e associa claramente seus objetivos as
iniciativas e aos recursos necessarios para atingir a meta (SILVA; OLIVEIRA;
PRADO, 2005).

Nota-se que o planejamento estratégico ¢ um processo gerencial que define a
formulacao de programas de acdes e sua execugdo, levando em conta os recursos, as
condi¢des internas e externas da empresa ¢ a evolugdo esperada para que atinja seus

objetivos.

2.3 Conceito de Condominio

Segundo Contreras e Dolci, (2001), no sentido literal da palavra, condominio ¢

propriedade com mais de um titular. Condominio € o estado da coisa indivisivel, sobre a

qual, varias pessoas exercem, ao mesmo tempo, o direito de propriedade.
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Neste sentido, o condominio pode ser entendido como uma reunido de pessoas a
fim de manter propriedade comum, com direitos e deveres iguais ou na propor¢ao da
fracao ideal de cada condomino.

Assim como ¢ afirmado por Karpat (2002), condominio ¢ a propriedade em
comum, onde cada condomino pode exercer todos os direitos compativeis com a
impossibilidade de divisao.

O termo condominio ¢ utilizado com mais frequéncia para definir o direito
exercido por pessoas (condominos) sobre suas unidades privativas e sobre as
dependéncias de uso comum de edificacdo. Estas podem se apresentar na forma

horizontal, vertical ou comercial.

2.4 Tipos de Gestao Condominial

As administragdes condominiais identificam-se em trés modalidades de gestdo:
autogestao, cogestao e terceirizagdo. (MACIEL, 2002).

Cabe aos sindicos o exercicio da autoridade para a escolha e decisdo do modelo
de controle e escrituracdo do acervo patrimonial dos condominios e da divulga¢do das
informacdes econdmico-financeiras. No caso da autogestdo o sindico € o proprio gestor;
na co-gestdo o sindico ¢ subsidiado por assessoria especializada e na terceirizagdo o
condominio contrata um prestador de servigos para executar uma tarefa que nao esteja

relacionada ao seu objetivo principal.

2.4.1 Autogestao

Autogestao ¢ o nome dado a modalidade na qual os condominos administram-se
por conta propria. Ela ¢ resultado de uma determinagdo da Assembleia Geral,
geralmente como medida de economia, evitando-se os gastos com administradoras
profissionais. (KARPAT, 2002).

Na opinido de Maciel (2002), autogestdo ¢ a estreita colaboracdo nado
remunerada de varios conddéminos eleitos por assembleia. Somente o sindico € isento da
taxa condominial. Esse tipo de opg¢do, quando realizada com transparéncia, ¢ a de

melhor resultado em termos de custos.
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Na autogestdo, o sindico conddomino (quem habita o imovel, na condi¢do de
proprietario), tem que dividir com outros condominos a administragdo, as
responsabilidades diversas e, principalmente, dispor de tempo para a execucdao das
tarefas ¢ de suficiente conhecimento técnico. Caso contrario, corre-se o risco de, ao
invés de economia, gerar despesas adicionais, como a contratacdo de contadores e
advogados em busca de solugdo para questdes como rescisdes trabalhistas e cobrangas

judiciais.

2.4.2 Cogestao

Na visao de Maciel (2002), a cogestdo ¢ uma forma de administragdo do
condominio pelos proprios condominos, sempre em colaboragdo com outras pessoas,
como os servigos de um contador para gerenciamento e elaboracdo pratico-
administrativo.

Cogestao significa o processo de divisdio das responsabilidades com
profissionais especializados, que ficam incumbidos de cuidar apenas de questdes
burocraticas relativas ao condominio. Este tipo de gestdo ¢ muito usado na facilitagdo da
administracdo do sindico. (KARPAT, 2002).

Percebe-se que, na administragdo de cogestao, o sindico recorre a uma assessoria
administrativa, ou seja, partilha suas tarefas com empresas especializadas. Neste
sentido, se posta a figura do contador, a quem recai a tarefa de elaborar a documentacao
contabil junto a administragdo do condominio, embora sem a transferéncia das

responsabilidades legais.

2.4.3 Terceirizacao dos Servicos

Terceirizagcdo € o processo pelo qual a empresa tomadora contrata a empresa
prestadora de servico para executar uma tarefa que nao esteja relacionada ao seu
objetivo principal. (CAVALCANTE JUNIOR, 1996). Isto ¢é, através do qual uma
empresa repassa a outra empresa um determinado bem ou servigo, objetivando alcangar
maior qualidade, produtividade e redu¢do de custos.

A terceirizagdo, uma realidade atual do mercado imobiliario, consiste em
decisdio — mediante aprovacdo dos condominos em assembleia, ressalvada as
disposi¢des em contrario da Conven¢do Condominial de contratar uma empresa

prestadora de servigos assumindo parte da responsabilidade do sindico.
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Segundo Faria (1994), a pratica da terceirizagdo ndo ¢ novidade no mundo dos
negocios e estd relacionada com a qualidade, a competitividade e a produtividade. Com
a terceirizagdo, a empresa concentra-se no seu produto estratégico, naquilo que ¢ capaz
de fazer melhor, com aumento de competitividade e de produtividade. As tarefas
secunddrias e auxiliares passam a ser realizadas por empresas que se especializaram de
maneira mais racional e com menor custo.

Portanto, com base na evolucao das definicdes apresentadas, a terceirizagao ¢
uma pratica que permite a empresa abrir mao da execu¢do de um processo e transferir-lo
para um terceiro, portador de uma base de conhecimento mais especializada, com o
objetivo de agregar maior valor ao produto final.

Por outro lado, a decisdo aprovada por um condominio de terceirizar parte de
suas atividades a terceiros, como limpeza, portaria e seguranca, com 0S quais se
estabelece uma relagdo de parceria, ndo exime o sindico da responsabilidade de conferir

os documentos pertinentes ao pagamento dos encargos trabalhistas dos funcionarios.

2.5 Administra¢ao do Condominio

De acordo com o art. 1.347 do Atual Codigo Civil (Lei n° 10.406, de10/01/2002)
a administragdo do condominio cabe ao sindico, o qual pode transferir a outrem, total ou
parcialmente, os poderes de representacdo ou as fungdes administrativas, mediante
aprovacao da assembleia, salvo disposi¢do em contrario da Convencdo Condominial,
que se destina a disciplinar o uso dessas areas comuns. Esta convencdo deverd ser
registrada no Cartério de Registros de Imoveis. (AVVAD, 2004).

Nota-se que o sindico pode ocupar a administragdo do condominio ao invés de
delega-la a um terceiro, mas ¢ importante verificar se 0 mesmo encontra-se inteirado das
responsabilidades administrativas que envolvem tal atividade. Por isso, ¢ recomendavel
que ele seja assessorado por empresa especializada, normalmente dotada de suporte
técnico e administrativo.

Segundo Karpat (2002), para efeitos de fiscalizacdo, o condominio ¢ uma
empresa sem fins lucrativos, e embora ndo comercialize bens e servicos nem vise o
lucro ¢ registrada na Receita Federal, na Previdéncia, no Ministério do Trabalho e
detém as obrigacdes contabeis, financeiras e trabalhistas previstas para qualquer

empresa. Esse acimulo de uma complexidade de tarefas envolvidas na administragdo de
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condominios responde pela tendéncia a terceirizacdo das atividades anteriormente
atribuidas aos proprios condominos (sindico e subsindico).

Assumir a responsabilidade do cargo de sindico, independentemente de porte
residencial ou comercial, resulta, com frequéncia, da disponibilidade de tempo de um
individuo que nao detém experiéncia em tal atividade, nem o conhecimento minimo

para tomadas de decisdes adequadas. (ROCHA, 2009).

2.5.1 Sindico nos Condominios

De acordo com Brasil (2007), o art. 1.348 do Novo Codigo Civil (Lei n® 10.406,
de10/01/2002), o sindico ¢ eleito pelo prazo maximo de dois anos, com a possibilidade
de reelei¢dao, em assembleia geral ordinaria, especificamente convocada para esse fim.
Torna-se assim o representante legal do condominio. A ele caberd a representacdo do
condominio em judicial ou extrajudicialmente, nos 6rgdos municipais, estaduais e
federais, ou em qualquer situagdo em que o condominio se envolva como réu ou como
autor.

As responsabilidades que o sindico assume perante o condominio, inerentes ao
cargo para o qual foi eleito, ndo podem ser ignoradas e nem negligenciadas. Portanto,
ndo pode deixar de realizar a prestacdo de contas de sua gestdo, ao que teria como
consequéncia, sujeitar-se as san¢des impostas por lei (agdo de prestagao de contas), por
qualquer condomino. (KARPAT, 2002).

Nota-se que o sindico precisa de um conhecimento minimo para cumprir suas
tarefas de forma eficiente e eficaz. E necessario ter em mente conceitos basicos de
administracao e contabilidade, a fim de facilitar sua compreensdo e guiar sua tomada de
decisdo.

A gestdo de um condominio, qualquer que seja o seu porte, ndo estd limitada a
cobranga das quotas condominiais ¢ ao pagamento das contas mensais. Entre as
principais obrigacdes administrativas do condominio, pode-se citar a admissdo e
demissdo de empregados, a concessdo de férias, o recolhimento de encargos trabalhistas
e previdenciarios, a guarda de documentos durante cinco anos, sujeitos a fiscalizacio
permanente (Folhas de Pagamento, INSS e FGTS), a contabiliza¢gdo mensal do
movimento financeiro, o controle dos recebimentos e a baixa dos pagamentos efetuados

pelos condominos, o recolhimento de guias e comprovagdes do PIS/COFINS/DUAM, a
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emissdo anual da DIRF, RAIS, e outros. Um sindico que ndo detenha o conhecimento
necessario a gestdo do condominio, pode sofrer consequéncias desastrosas.

De acordo com Avvad (2004), competem ao sindico ainda como atribui¢des
dentro do condominio:

v Convocar assembléia e exercer a administragdo interna da edificagio;

v' Representar ativa e passivamente, em qualquer juizo ou fora dele, em
qualquer instancia e reparti¢ao, praticando os atos em defesa dos interesses comuns;

v" Cumprir e fazer cumprir a convengéo e o regulamento interno;

v" Orientar aos conddminos que sejam cumpridas as normas estabelecidas na
convengao condominial e no regulamento interno;

v" Comunicar a existéncia de qualquer procedimento imediatamente a
Assembléia seja administrativo ou judicial;

v’ Zelar pelas partes comuns e prover os condéminos dos servigos necessarios;

v' Cuidar do or¢amento anual da receita e despesa; prestar contas a
Assembléia;

v" Cobrar a taxa condominial e as multas devidas;

v Contratar o seguro da edificag3o.

Percebe-se que o sindico precisa estar conectado a pessoas e empresas
prestadoras de servicos que possam atender e solucionar emergéncias nos diversos

setores da administragdo condominial, quando estas vierem a ocorrer.

2.5.2 Terceirizacio do Sindico

De acordo com Brasil (2007), o Novo Cédigo Civil (Lei n® 10.406, 2002), no
Art. 1.348. / § 1°, podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em
poderes de representacdo; e no Art. 1.348. / § 2°, o sindico pode transferir a outrem,
total ou parcialmente, os poderes de representagdo ou as func¢des administrativas,
mediante aprovacao da assembleia, salvo disposi¢do em contrario da convengao.

O sindico pode ser pessoa fisica ou juridica. Isso significa que o condominio
pode delegar a fung¢do a uma pessoa de fora do condominio. A contratagdo do sindico
ndo morador deve ser decidida, colegiadamente, pela Assembleia Geral. Eles sao

chamados de sindicos profissionais, ou seja, pessoas contratadas pelos condominos,
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quando ndo ha entre os estes interesse em assumir a administragdo do edificio. Esse tipo
de Sindico ¢ uma tendéncia, sobretudo, quando o condominio ¢ grande demais para ser
administrado por um proprietario que, impedido por compromissos pessoais, nao dispoe
de tempo suficiente. (ROCHA, 2009).

Porque a fun¢do do sindico comporta alta responsabilidade, ao representar uma
coletividade e seus interesses, ¢ imprescindivel que o sindico detenha conhecimento
administrativo que o habilite para o exercicio da fungao.

A relevancia da figura do sindico profissional cresce diante de tal
responsabilidade. Assim, a terceirizacdo do sindico profissional com suas habilidades

em gestdo condominial, visa trazer ¢ manter de forma eficaz o condominio bem

administrado.

2.5.3 A Importiancia do Sindico Profissional

E cada vez mais comum os condéminos travarem uma verdadeira batalha para
eleger um sindico, seja porque ndo ha candidatos ou porque o candidato ndo agrada a
maioria. Por lei, todo condominio precisa ter um representante legal. Foi da
necessidade imposta por lei, de que todo condominio tenha um representante legal, que
nasceu a figura do “Sindico Profissional”, ou como preferem alguns, do ‘“gestor de
condominios”.

Em condominios com muitos problemas, onde ninguém quer assumir o cargo,
ele ¢ altamente recomendavel, desde que tenha experiéncia pratica e tedrica em
administra¢dao, algumas nog¢des de contabilidade, recursos humanos, direito, entre
outras. Deve ser participativo, comunicativo, lider, disciplinado, organizado ¢ um bom
negociador pra tratar com os fornecedores, mas, acima de tudo, ele deve ser alguém que
saiba mediar e pacificar conflitos.

Alias, esse ¢ o grande desafio do sindico profissional: mediar conflitos e
administrar bem o patrimonio dos outros, com serenidade. (KARPAT, 2002).

A legislagdo ndo impede a contratacdo de um sindico profissional, considerando
o disposto no §4° do art. 22 da Lei n.° 4.591/64, que diz: "ao sindico, que podera ser

condomino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao condominio, sera fixada a
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remuneracdo pela mesma assembleia que o eleger, salvo se a Convengdo dispuser
diferentemente".

Assim, o sindico profissional pode ser pessoa fisica ou juridica: ou ¢ um
profissional autobnomo contratado ou uma empresa prestadora de servigos, sem vinculos
trabalhistas com o condominio. (ROCHA, 2009).

A estrutura administrativa do condominio pode ser alterada com a presenca do
sindico profissional, que ndo mora no prédio e costuma exercer a fungcdo em varios
edificios. Entretanto, vale salientar que o sindico pode ser pessoa estranha ao
condominio, mas o subsindico e os conselheiros, obrigatoriamente, devem ser
proprietarios e residentes.

A responsabilidade civil e criminal do condominio passa a ser Unica e exclusiva
do sindico profissional contratado. Por isso, os conddminos devem tomar a decisdo
correta ao escolher o futuro gestor do condominio. O contrato celebrado entre o sindico
profissional e o condominio sujeita ambos as especificagdes acordadas. O sucesso da
gestao depende muito da boa comunicagdo entre as trés partes: sindico profissional, a
administradora ¢ condominio (subsindico e conselho). (KARPAT, 2002).

Os condominos devem ficar atentos que terceirizando o gerenciamento do
edificio, ndo estdo se livrando de suas responsabilidades totalmente, uma vez que
existem obrigacdes de ambas as partes, € assim, terdo que acompanhar os servigos
prestados, fornecer as informagdes e documentos necessarios, cumprir fielmente o que
ficou estabelecido no contrato. Desse modo, os moradores podem, periodicamente,
avaliar a qualidade dos trabalhos executados, acompanharem os resultados e efetuar
correcdes, se necessario.

Atualmente, poucos condominos se dispdem a assumir a responsabilidade de
conduzir a administra¢cdo do condominio onde moram, por motivos os mais variados,
entre eles:

v Dificuldade para compatibilizar o tempo necessario a realizacdo de
atividades profissionais e familiares com a demanda dos assuntos do condominio;

v Hipotese de conflitos entre vizinhos, em decorréncia da obrigagdo de fazer
cumprir as normas e regulamentos do condominio, podendo até mesmo gerar inimizades

na esfera pessoal;
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v Possibilidade, mais comum do que possa parecer, de ser acordado no meio
da noite por vizinho (a) incomodado (a) com problemas os mais variados, desde
mosquitos voando no seu (dele) apartamento até a musica de um bar ou boate proxima
ao prédio que o (a) esteja impedindo de conciliar o sono.

Na visao de Karpat (2002), a figura do sindico profissional vem se firmando nas
grandes metropoles, por razdes adversas dos condominos e também pela necessidade de
imprimir cunho empresarial a administracao dos condominios, cada vez mais sujeitos a
diversos tipos de fiscalizagdo governamental.

Outra razdo para justificar a contratacdo de sindico profissional, ¢ que a simples
implantacdo de processos gerenciais e empresariais a administragdo do condominio
pode proporcionar em curto prazo uma real economia de recursos financeiros.

Na percepcao de Maciel (2002), seja o sindico conddomino ou ndo, este ndo pode,
em nenhuma hipoétese, ser considerado empregado do condominio, ndo podendo o seu
pro-labore confundir-se com salario.

Para o sindico profissional o condominio ¢ um cliente, ao qual ele deve prestar o
melhor servigo possivel. Para isso ¢ remunerado e, para isso serd cobrado. Quanto

melhor seu trabalho, melhores serdo suas referéncias.

2.6 Tendéncia de Mercado

De acordo com Chiavenato (2008), mercado ¢ o local fisico, como o mercado
municipal, uma regido ou zona, como a Zona Franca de Manaus ou virtual, como os
sites de compras de Internet, em que as pessoas vendem e compram bens € servigos.

No entanto, a palavra mercado também pode ser utilizada para definir um tipo
especifico de consumidor, ou de fornecedor, independentemente do local. Como
exemplo, o mercado de automoveis, mercado de capitais, mercado imobilidrio, entre
outros.

Na opinido de Dias (2003), mercado ¢ o conjunto de pessoas e/ ou organizagdes
cujas necessidades podem ser satisfeitas por produtos ou servigos e que dispdem de
renda para adquiri-las.

Entende-se que o mercado representa um conjunto de transagdes em que ha, de
um lado, a oferta e, de outro, a procura por pessoas ou empresas que desejam comprar

ou vender bens ou servigos.

v. 1, n.1, jul.-dez. 2015, p.40-63.



Qualia: a ciéncia em movimento 53

Tendéncia ¢ o ato de optar por algo, uma escolha entre véarias alternativas, ou
uma vontade natural espontanea, que se transforma em um comportamento com ou sem
a devida consciéncia do individuo. (BAKER, 2005).

As tendéncias sdo sinais de previsdo, marcadas por acontecimentos, eventos e
fatos, como datas comemorativas, estagdes do ano, modismos da época, e grandes
campanhas que fazem a sua propria tendéncia, influenciando o comportamento das
pessoas.

Para Kotler (2000), tendéncia de mercado ¢ o fator fundamental para determinar
o sucesso ou fracasso de uma organizacdo. No entanto, ¢ necessario fazer uma analise e
acompanhamento do mercado no qual se esta inserido para manter-se competitivo.

Percebe-se que a tendéncia de mercado ¢ simplesmente a direcao geral para a
qual os bens e servicos se movimentam para cima, para baixo ou se estabilizam. No
meio empresarial ¢ muito importante observar esta oscilagdo, com o objetivo de
antecipar problemas e solugdes, criando e definindo as melhores estratégias de atuagao.

H4 uma tendéncia de crescimento do mercado imobiliario, devido a alteracoes
do estilo de vida e aumento no padrdo residencial urbano. Diferentes classes sociais
apresentam esta tendéncia, ao optar em viver em condominios verticais e horizontais,

objetivando conforto, seguranca e, principalmente, a melhoria de sua qualidade de vida.

2.6.1 Mercado de Condominios

O crescimento da economia do Estado de Goiés reflete-se na estabilidade do
mercado imobilidrio goianiense, um dos mais estaveis entre as capitais. O reflexo disso
pode ser visto no mercado imobiliario de Goiania. O vice-presidente da Associacao das
Empresas do Mercado Imobiliario de Goids (ADEMI-GO)', Alvaro Castro Morais,
numa entrevista ao Jornal Opgao, esclarece que Goidnia ¢ a capital brasileira que, nos
ultimos quatro anos, tem apresentado maior estabilidade no setor. Estimulado pelo
crescimento da capital, o mercado condominial experimenta forte expansao, tanto para
atender & demanda por moradia de brasileiros de outros estados que migram para
Goiania, como a dos proprios moradores da cidade que buscam op¢des mais seguras

para suas familias.

' Disponivel em <http://www.jornalopcao.com.br>. Acesso em: 03 mar. 2010.
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O presidente do Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Goias
(SINDUSCON-GO), Joviano Teixeira Jardim, afirma que o mercado de imdveis tipo
vertical e horizontal em Goidnia esta em crescimento. Ele vé um aumento da procura
por esse tipo de imdvel e, na preocupacdo com a qualidade do empreendimento, um
reflexo do crescimento da economia no Estado, que, em sua opinido, tem, como um dos
principais fatores, a vinda de grandes empresas para Goids. Além disso, conta que os
condominios comerciais também apresentam altas taxas de crescimento, devido a busca
por seguranca e facilidade no momento das aquisi¢des imobilidrias. Por isso, o aumento

no numero de shoppings centers e prédios de escritorios.

2.7 Tipos de Condominio

O condominio origina-se de uma edificagdo ou construc¢do, que pode apresentar-
se em forma de conjunto de unidades em loteamento (ex.: casas) ou edificio de
pavimentos (ex.: apartamentos, salas, lojas, etc.) da qual constam unidades privativas
autobnomas, de uso exclusivo, e partes que sdao propriedade comum dos condominos.
Estes condominios apresentam-se na forma horizontal (casas/sobrados) ou vertical,
(prédios) residencial ou comercial. (AVVAD, 2004).

Caldeira (2000) relata que esse novo conceito de moradia articula cinco
elementos basicos: seguranga, isolamento, homogeneidade social, equipamentos e
servigos. A imagem que confere o maior status (e ¢ mais sedutora) ¢ a da residéncia
enclausurada, fortificada e isolada. Um ambiente seguro no qual alguém pode usar
varios equipamentos € servigos e viver s, com pessoas percebidas como iguais.

Os condominios horizontais e verticais constituem uma mudanc¢a no padrao
residencial urbano, cujo espago ¢ reorganizado, na medida em que diferentes classes
sociais passam a viver proximas umas das outras, separadas por barreiras como 0s

muros e as grades, com os sistemas eletronicos de controle e identificagdes.

2.7.1 Condominio Vertical
Na visdo de Avvad (2004), condominios verticais sdo edificios ou prédios de
apartamentos ou salas comerciais, pois as unidades estdo construidas umas sobre as

outras (denominados por alguns "condominios por andares").

v. 1, n.1, jul.-dez. 2015, p.40-63.



Qualia: a ciéncia em movimento 55

O condominio vertical tem wunidades autobnomas onde cada uma tem
identificacdo propria, diferente da outra, funcionando como residéncia particular. Por
outro lado, tem também areas e dependéncias de uso comum a todos os moradores, tais
como: playground, jardim, piscina, sala de jogos, etc. A utilizacdo desses ultimos deve
ser orientada por regras estabelecidas de comum acordo entre os conddominos e
previamente fixadas no Regulamento Interno.

Condominio vertical ¢ uma tendéncia que, cada vez mais, rima com conforto,
seguranga propria, alarmes, controle de entrada e saida e, principalmente, com um estilo
de vida atual. Os aspectos variam conforme o perfil do publico ao qual se destina o
empreendimento. Neste quesito, o endere¢o conta muito, quando significa economia
também de tempo para o morador, ao oferecer facilidades e servigos de que precisa,
como facil acesso a outros bairros e saidas da cidade, proximidade ao local de trabalho,
a escola dos filhos, ao supermercado, a igreja, entre outros, reforgando o conceito de

busca por uma melhor qualidade de vida.

2.7.2 Condominio Horizontal

O conceito de condominio horizontal ¢ o de conjunto de casas, sobrados,
residéncias, construidos no mesmo plano, ou seja, um ao lado do outro, ou com pouca
distancia entre si, mas dentro de um mesmo terreno, que permite a privacidade para
todos os moradores e ainda propicia toda e qualquer atividade de lazer coletivo.
(KARPAT, 2002).

A diferenca dos condominios horizontais em relacdo aos verticais se did no
espaco dispensado para a localizacdo de equipamentos de uso coletivo, tais como
pragas, pista de caminhada, quadras esportivas, campo de futebol, té€nis e golfe. Nestes
casos, geralmente se apresentam em grandes dimensdes e um plano de construg¢do das
casas, em espagos fechados, monitorados por sistemas de seguranca e oferecendo toda a
estrutura de um estilo de vida adequado a seus moradores.

Mais recentemente, os condominios horizontais ou fechados comegaram a surgir
como op¢do de moradia com mais espago, lazer e seguranca, com as caracteristicas
proprias de morar numa casa, mas com o quintal partilhado com os vizinhos. Estes sdo

construidos geralmente mais longe dos centros urbanos, proporcionando aos
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condominos mais liberdade para os filhos brincarem, em contato com a natureza e livre

do perigo das ruas.

2.7.3 Condominio Comercial

O condominio comercial ¢ destinado a lojas ou salas comerciais que exigem
contato com o publico, para atender diversos tipos de empresas, sempre ligadas a
prestacdo de servigos, em diferentes segmentos e com um grau de exigéncia maior
quanto a itens de conserva¢do e seguranca, como ar condicionado, Internet coletiva,
aluguel para o topo das antenas entre outros.

Segundo Avvad (2004), os condominios comerciais obedecem a mesma
legislacao dos residenciais, com elei¢do de sindico ou transferéncia, total ou parcial, dos
poderes de representacdo e fun¢des administrativas, a outrem, mediante aprovagdo da
Assembléia, salvo disposicao em contrario da Convencdo Condominial, que se destina
disciplinar o uso dessas areas comuns. Convengao esta que deve ser registrada no

Cartorio de Registros de Imoveis.

3 METODOLOGIA

Para Lakatos e Marconi (2005), elaborar um trabalho cientifico requer uma
metodologia, que significa conjunto de técnicas e teorias utilizadas para elaboracdo de
pesquisa cientifica, efetuando conceitos e indicadores que transformam a visdo e o
raciocinio clinico na formagao e analise do projeto cientifico.

A metodologia utilizada neste artigo baseou-se na pesquisa bibliografica,
caracterizada como um estudo tedrico e considerado o passo inicial de toda a pesquisa
cientifica, bem como explorar novas areas, constituido principalmente de livros, artigos
cientificos e periddicos. (LAKATOS E MARCONI, 2005). Tal embasamento
bibliografico reune e sistematiza conhecimentos sobre a teméatica pesquisada, com certo

pioneirismo, por ainda ser um tema relativamente novo.

4. APRESENTACAO DO SINDICO PROFISSIONAL
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Atualmente, ¢ cada vez mais comum o surgimento de impasses entre
condominos no processo de elei¢do de um sindico, seja pela falta de candidatos ou pela
auséncia de adesdao da maioria em relacdo ao pretendente. Foi dessa necessidade que
surgiu a figura do “Sindico Profissional”.

A contratacdo do sindico que ndo seja morador do condominio deverd ser
decidida pela Assembleia Geral, pelo prazo maximo de dois anos, com a possibilidade
de reelei¢dao. Essa figura recebe o nome de sindico profissional, uma personagem cuja
génese se da na auséncia de interesse de um condomino em particular assumir a gestao
do condominio. Esse tipo de sindico confere, dentre as vantagens ja citadas, a liberacao
da carga de responsabilidade civil e criminal do conddmino que assume o cargo sem
experiéncia, a introducao de um cunho empresarial a administragdo dos condominios,
cada vez mais sujeitos a diversos tipos de fiscalizacdo governamental.

A magnitude da responsabilidade do sindico repousa no fato de que representa
uma coletividade e os seus interesses, tornando-se apto para representa-la em judicial ou
extrajudicialmente. E neste prisma que a importancia de que o sindico profissional tenha
conhecimento administrativo para exercer a fun¢do que ndo abrange apenas o mero
empenho na conservacdo e guarda das partes comuns do condominio, mas também a
contratagdo de empresas e pessoas destinadas ao atendimento e solu¢do das possiveis
emergéncias nos diversos setores da administracdo condominial.

Outro aspecto que endossa a terceirizagdo da atividade de sindico ¢ que a falta
de conhecimento de gestdo condominial pode culminar em prejuizos para com as
responsabilidades do sindico. Assim, a figura do sindico profissional, com suas
habilidades em gestdo condominial, acarreta vantagens pela sua isen¢do, reduzindo os
desgastes e vinculos emocionais que possam favorecer a qualquer morador ou
funcionario; além de que seu trabalho se d4 em fun¢do da redugdo dos custos, da maior
geracdo de receita liquida, do exercicio de maior controle financeiro, ai inclusas as
providéncias para a reducdo da inadimpléncia de taxas condominiais, e zelo pelo
cumprimento da Conven¢do Condominial e do Regulamento Interno. Neste sentido, ele
deve participar, deliberativamente, de assembleias, além de aperfeicoar os processos de
selecio e recrutamento de pessoal. E também atividade do sindico profissional a

implantagdo de processos gerenciais, empresariais a administragdo do condominio que
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podem proporcionar, em curto prazo, uma real economia de recursos financeiros e a
valorizagao do patrimoénio dos conddéminos.

O sindico profissional deve, dentre outras obrigagdes, manterem contato direto
com o contador; efetuar o gerenciamento do contrato de prestagdo de servigos da
empresa que terceiriza a zeladoria, portaria e limpeza (se houver); informar seu
expediente, se didrio, semanal ou quinzenal, visando a manuten¢do ¢ a conservacao
predial; assessorar na contratagdo de prestadores de servico; auxiliar na escolha dos
seguros, em obediéncia a legislagdo pertinente; atender, prontamente, a todos os
condominos, independente de serem conselheiros ou ndo e, principalmente, como sera
tratado as situagdes de emergéncia.

Na administracdo do condominio o sindico profissional tera que gerir em
conjunto com o conselho fiscal, formado por condominos (a quantidade de conselheiros
¢ particular de cada conven¢do), estes por sua vez terd a fungdo de fiscalizar os
trabalhos, que devem ser realizados com total transparéncia e lisura.

O sucesso da gestdo condominial depende muito da boa comunicagdo entre as
trés partes: o sindico profissional, a administradora se houver e o condominio
(subsindico e conselho).

O sindico profissional ja ¢ uma realidade ha varios anos nas grandes metropoles
como Sio Paulo e Rio de Janeiro. Sua faixa remuneratoria varia entre R$ 800,00 e R$
4.000,00 mensais que ¢ calculada com base na arrecadag@o ordinaria ou na quantidade
de apartamentos e ndo gera qualquer vinculo empregaticio com o condominio. Ressalta-
se que todos os impostos sdo pagos pela empresa prestadora de servigcos na area de
terceirizacdo, o que ndo ocorre no caso de o sindico ser do condominio (contribuinte
individual). Em tais circunstancias recolhe 31% ao INSS, sendo 11% retidos do sindico,
seja da remuneragdo ou pela isen¢do do pagamento da taxa condominial e mais 20% de
responsabilidade do condominio.

Ao contratar um sindico profissional, o condominio deve solicitar uma proposta
detalhada, por escrito, sobre a prestacdo do servigo, verificar referéncias, visitar os
condominios em que o candidato trabalha ou trabalhou, agendar uma reunido para
conhecer melhor seu perfil, comprovar a experiéncia declarada (tedrica e pratica),

inclusive levantar seus antecedentes criminais.

v. 1, n.1, jul.-dez. 2015, p.40-63.



Qualia: a ciéncia em movimento 59

A responsabilidade civil e criminal do condominio passa a ser de
responsabilidade tnica e exclusiva do profissional contratado. Por isso, os condominos
devem tomar a decisd@o mais acertada ao escolher o futuro gestor.

Os conddminos devem ter em mente que a terceirizagdo do gerenciamento do
edificio ndo os isenta de suas responsabilidades, uma vez que existem obrigacdes de
ambas as partes e, assim, devem acompanhar os servi¢os prestados, fornecer as
informacgdes e documentos necessarios, além de cumprir fielmente o que os termos
contratuais. Desse modo, os moradores podem, periodicamente, avaliar a qualidade dos
trabalhos executados, acompanhando os resultados e corrigi-los, se necessario.

Para que o sindico profissional se estabelecer no mercado deve ser participativo,
comunicativo, disciplinado, organizado, lider, um bom negociador e, principalmente,
administrar bem o patrimonio de terceiros, com serenidade.

Para o sindico profissional o condominio ¢ um cliente, ao qual ele deve prestar o
melhor servigo possivel. Para isso ¢ remunerado e serd cobrado de acordo com o
contrato firmado entre as partes. A qualidade de seu trabalho deve interferir, num

primeiro momento, na qualidade de suas referéncias e, num segundo, na construgdo e

solidificagcdo de uma carreira.

4. CONSIDERACOES FINAIS

Este artigo teve como objetivo apresentar a terceirizagdo do sindico profissional,
a nova tendéncia do mercado para os condominios verticais, horizontais e comerciais na
regido de Goidnia e Aparecida de Goiania, especificando os modelos de gestao
condominial e definindo as atividades do gestor profissional, com intuito, sobretudo de
liberar a carga de responsabilidade civil e criminal do conddomino que assume o cargo
sem experiéncia e também a necessidade de imprimir cunho empresarial a
administra¢ao da co-propriedade, cada vez mais sujeita a diversos tipos de fiscalizagao
governamental.

Para gerir os condominios, a escolha e a decisdo do modelo de gestdo cabem aos
moradores, que muitas vezes nao sabem das responsabilidades que o sindico terd na sua
gestdo. Como medida de economia, evitando-se os gastos com administradoras

profissionais, a autogestdo desponta como escolha mais eficiente, consistindo na
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atuagdo do o sindico como préprio gestor. Em seguida, a co-gestdo, na qual o sindico ¢
subsidiado por assessoria especializada, destaca-se como a mais adotada, abarcando
custos intermedidrios. Finalmente, a terceirizagao, modelo segundo o qual o condominio
contrata um prestador de servigos para executar uma tarefa que ndo esteja relacionada
ao seu objetivo principal, destaca-se pela eficiéncia embora ndo pelo custo
remuneratorio imediato.

O sindico de um condominio precisa ser uma pessoa organizada, coerente, capaz
de trabalhar sobre pressdo e de vencer desafios e de ndo se intimidar diante dos
problemas, além de aceitar criticas e sugestdes. Ter conhecimentos, muitos
indispensaveis e imprescindiveis para gerir, tais como: dominio sobre finangas;
conhecer as particularidades do setor de condominios; a legislacao federal, a Convencao
Condominial e seu Regimento Interno; as entidades representativas do setor; as
empresas prestadoras de servigos de manutencdo; empresas administradoras de
condominio e fornecedores da copropriedade.

A partir desta responsabilidade, ¢ possivel perceber o quanto se requer de um
sindico de condominio, de quem se espera uma boa gestio. E nessa hora que,
alternativamente, o condominio pode considerar a oportunidade de profissionalizar a
administracdo, por meio da contratagdo de um sindico profissional.

Este projeto ¢ composto a partir da prestacdo de servigos na area de terceirizagao
de sindico profissional enquanto tendéncia de mercado. Que pode ser autbnomo ou com
a criacdo de uma empresa, esta devera ter endereco fixo, formalizar o empreendimento e
registrar o contrato social na Junta comercial do seu Estado; obter o CNPJ (Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica), junto a Secretaria da Fazenda da Receita Federal; a
inscri¢do no Cadastro do Contribuinte Municipal, para obter o alvara de funcionamento,
junto a Prefeitura do municipio sede da empresa e outros documentos pertinentes, que
um profissional da area como o contador auxiliard para a abertura da empresa.

Para desempenhar a func¢do de administrador, este devera ter registros no
Conselho Regional de Administracdo (CRA). Devido ao alto grau de complexidade para
que uma empresa seja inserida e estabelecida no mercado, ¢ primordial a elaboracio de
um plano de negocios e de um planejamento estratégico fungdo do administrador, para

que os objetivos sejam alcangados.
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O papel do gestor ¢ o de representante legal do condominio e a sua atuagdo
equipara-se a de qualquer outro tipo de negocio, ou seja, alguém que tem limite para
agir. Afinal, uma boa gestdo condominial ¢ facilmente avaliada a partir de seus
balancetes, das boas condi¢des das instalagdes, dos recursos materiais e tecnologicos e
do estado de conservacdo das suas areas comuns. Em caso de ma-administra¢do, o
sindico profissional pode ser demitido sem os constrangimentos que o afastamento de
um sindico-proprietario provocaria.

O sindico profissional ja ¢ uma alternativa e realidade ha varios anos nas grandes
metropoles, como S3ao Paulo e Rio de Janeiro, com saldrios baseados na arrecadacio
ordinaria ou na quantidade de apartamentos e sem geragdo de qualquer vinculo
empregaticio com o condominio.

Portanto, foram apresentadas todas as etapas do trabalho e alcancado o objetivo
proposto, para que os condominios tenham conhecimentos basicos o quanto pode ser
mais benéfico repassar as responsabilidades do sindico sem experiéncia, para um
sindico profissional, com conhecimentos e habilidades pertinentes ao cargo.

Este trabalho enfatizou, via articulagdo entre o pensamento de relevantes
autores, o quanto ¢ importante ter profissionais preparados e qualificados para gerir e
valorizar o patrimonio.

Vale ressaltar que a autora tem um plano de negdcios e um planejamento
estratégico, a fim de realgar essa nova tendéncia do mercado latente como esse.

Conclui-se que, embora os condominios ndo comercializem bens e servigos, nem
visem o lucro, detém as obrigacdes contabeis, financeiras e trabalhistas, para efeitos de
fiscalizagdao. Sao consideradas empresas, € a decisdo de partir para terceirizagdo de um
sindico profissional pode ser vista como uma tendéncia, sobretudo pela liberacdo da
carga de responsabilidade civil e criminal do condomino que assume o cargo sem
experiéncia e seguramente a busca por uma assessoria completa para a tranquilidade do

gerenciamento condominial.

PROFESSIONAL RECEIVER: A New Market Trend

ABSTRACT: This article aims to present the outsourcing of the apartment manager
into the character of the professional apartment manager as a new tendency of the
market for condominiums, apartment complexes and townhouses, even when for
commercial purposes, in the boundaries of Goiania and Aparecida of Goiania. By law,
every condominium needs to have a procurator what is not always an easy task for joint
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owners. That is due either because of the lack of candidates or the lack of acceptance of
the group in relation to the candidate one. The study has been based on bibliographical
research, methodology, presentation of professional liquidator and on the creation of a
company. To explain clearly and objectively the issue, they used books, papers and
periodicals, which brought together knowledge about the topic searched as: strategic
management and business in general and specifically of condominiums, describing the
types of existing management in the same and, most importantly, what the professional
trustee and its nuances. Concepts were discussed in order to provide sufficient
information to assist the tenants with respect and outline why the professional trustee
can be seen as a market trend. We conclude that this new type of professionals skilled in
managing condominium, is intended mainly to release the burden of civil and criminal
liability of the joint owner who takes over for inexperienced and also by the need to
print the stamp business administration of condominiums, increasingly subject to
various types of government oversight.

Keywords: Administration. Condominium. Apartment manager. Outsourcing.
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