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Vocé esta recebendo a versao gratuita do livro Facilitador do Condo-
minio no formato PDF interativo, com links que, ao serem clicados,
levam diretamente a pdagina de interesse.

Este livro foi pensado para os mais diversos leitores que se interes-
sam pela legislagdo condominial. Sinta-se a vontade para encami-
nhar este material para seus amigos: os botées para compartilhar
estdo na parte superior da pagina. Vocé também pode compartilhar o
eBook em suas redes sociais.

Seguem algumas fungdes que irdo facilitar a sua interagdo com este
material:

No Sumdrio, basta clicar em qualquer das se¢bes que vocé
serd direcionado para o contelido, sem precisar passar pagi-
na por pagina.

Nos Topicos e enunciados, todos os textos sublinhados sdo
links. No Ver também vocé é direcionado ao tema conexo.
Ja o texto da legislagéo, na cor laranja, leva especificamente
para o artigo de lei referido, dentro da coletanea de leis, ao
final do eBook.

No indice, os links estdo nos nimeros das péaginas de cada
tema. Com apenas um clique vocé serd direcionado para a
pagina mencionada.

Os botdes nos cantos superiores facilitam ainda mais sua
leitura, pois retornam automaticamente ao Sumério e ao in-
dice. E, se preferir, vocé podera pesquisar no Facilitador do
Condominio como um PDF comum, navegando nas paginas
normalmente.

* ¥ ¥ *

Vocé pode adquirir a versao impressa deste livro, sem anuncios, em
nossa loja virtual com frete grétis. Aproveite para conhecer nossas
outras publicagdes na drea condominial.

Boa leitura!
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Na esfera do condominio estdo vigentes leis,
decretos, codigos e decretos-lei aprovados
por um legislador que se fosse uma pessoa
ja seria centenario, e que muda de estilo ao

sabor da composigcdo do Congresso Nacional
ao longo das décadas.

Ha leis que pegam, como a Lei do Condominio
(4.591/64), e leis que produzem poucos resul-
tados, como o Estatuto da Terra (4.504/64),
ambas de dezembro de 1964. A primeira tor-
nou-se uma das alavancas da prosperidade
do Brasil, propiciando o surgimento de 400
mil condominios em cinco décadas, e a ou-
tra foi esquecida, sendo totalmente superada
pela pujanca do agronegdcio brasileiro.
Tornar mais conhecidas as normas que regu-
lam o condominio edilicio fara com que essa
trajetdria de sucesso se consolide ainda mais
na vida de brasileiros de todas as classes so-
ciais que trabalham ou moram sob a égide de
um condominio.
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O FACILITADOR DO CONDOMINIO é diferente
de tudo que ja se publicou até hoje sobre o
tema. Nao é um manual, ndo é um repositério
de legislagdo, ndo é uma cartilha popular, ndo
é um ementdrio, ndo é um receituario de boas
praticas, nem uma antologia de histérias do
cotidiano. E simplesmente uma nova maneira
de explicar as leis que regem o condominio.
A legislagéo citada inclui as disposigdes le-
gais sobre nove espécies de condominio,
como o comum, o edilicio, o resultante de
usucapido especial, o instituido pelo novel
direito real de laje, o de lotes e o da multipro-
priedade, este amplamente regulamentado. A
integra das leis citadas estd reproduzida na
52 edigdo do compéndio Legislagdo do Con-
dominio (Ed. Bonijuris, 2020).

Mas, afinal, o que diferencia o FACILITADOR
DO CONDOMINIO de outras obras? E 0 méto-
do empregado para apresent+ar a legislagao.
O livro divide o cenario legislativo condomi-
nial em 270 assuntos ou topicos tematicos e,
em cada um deles, mostra as regras vigentes
sobre a questdo em tela, na forma de frases
diretas (enunciados), de compreensdo fa-
cilitada, com carga reduzida de detalhes. A
linguagem utilizada aproxima-se ao maximo
da lei original, dela se afastando quando ne-
cessario por motivo de clareza, objetividade
e coeréncia com o topico em pauta. Por isso,
0 mesmo preceito juridico pode aparecer em
varias entradas do livro, com pequenas varia-
¢bes ou com as mesmas palavras. No fundo,
a obra é parecida com um indice estendido
ou um dicionario, que nunca é lido de A a Z,
servindo para consultas na hora de duvidas.

Como o publico que esta envolvido em ques-
toes condominiais pertence a todos os es-
tratos culturais do pais, de funcionarios e
moradores a ministros do Superior Tribunal
de Justiga, optamos por manter a linguagem
acessivel, fazendo pequenas explicagdes en-
tre parénteses quando o termo utilizado pela
lei ndo é de uso corrente.

Para que o leitor va direto ao ponto, sob cada
topico tematico inserimos muitos subtitulos,
colocando-os em ordem alfabética. Quem
estd acostumado a folhear livros ou a fazer
uma leitura dindmica de suas paginas encon-
trard o que procura em segundos.

No final de cada enunciado - ha 1.700 - fa-
zemos referéncia a fonte legal que dé susten-
tacdo a norma explicitada, cuja leitura aten-
ta recomendamos. Basta copiar e colar que
o texto legal vird nas primeiras posigdes em
qualquer consulta ao Google.

A esséncia deste projeto de ampla enverga-
dura é ser (til especialmente a quem trabalha
na atividade condominial, como sindicos re-
sidentes e profissionais, administradores de
condominio, contadores, advogados, correto-
res de imoveis e fornecedores em geral.

A legislagdo que rege a vida em condominio
no Brasil é, a nosso ver, o principal fator que
fez com que este modelo de democracia ga-
nhasse centralidade nas aspiragdes das fa-
milias e de muitas atividades de prestagéo
de servigos. Outro motivo é atavico, porque o
condominio — tenhamos ou ndo consciéncia
disso — nos remete a um tempo de organiza-
¢do social coletiva em pequenos grupos, sob
a lideranga de um chefe e a supervisdo de um
conselho de veneraveis.

A ordem para que ficdssemos em casa duran-
te a pandemia da covid-19 reforgou o vinculo
dos moradores com o seu condominio, fa-
zendo-os sentir-se mais privilegiados por po-
derem usufruir da conveniéncia e seguranga
gue o condominio edilicio propicia.

Com o FACILITADOR DO CONDOMINIO espe-
ramos difundir ainda mais o conhecimento
e respeito de toda a legislagdo condominial
para que o condominio continue a ser uma
instituicdo vitoriosa e benéfica a dezenas de
milhdes de brasileiros.

L. F. Queiroz
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A= O0O0YIn Abreviaturas

§ - paragrafo

§8§ — paragrafos

al. - alinea / alineas

art. - artigo / artigos

c/c - combinado com / conjugado com
caput - cabeca do artigo

inc. - inciso / incisos

par. Gin. - pardgrafo Unico

ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
CC - Cddigo Civil

CP — Codigo Penal

CPC - Cddigo de Processo Civil

CTB - Cddigo de Transito Brasileiro

FAR - Fundo de Arrendamento Residencial

FDS - Fundo de Desenvolvimento Social

ME - Ministério da Economia

RAIS - Relagdo Anual de Informagdes Sociais
STJ - Superior Tribunal de Justica
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Topicos e enunciados

A

ABRIGO PARA
VEICULOS

VER TAMBEM Edificio-
garagem / Garagem

Alienagao a terceiros

Abrigos para veiculos nao
podem ser alienados ou
alugados a pessoas estra-
nhas ao condominio, exceto
quando existe autorizagdo
expressa na convengao: CC,

art. 1.331,8 1°

Fracao ideal

No caso de néao lhe ser atri-
buida fragdo ideal especi-
fica de terreno, a vaga de
garagem serd vinculada a
unidade habitacional a que
corresponder: Lei 4.591/64,
art. 2°,§1°

Nos edificios-garagem, as
vagas serdo atribuidas fra-
¢Oes ideais de terreno espe-
cificas: Lei 4.591/64, art. 2°

Locacao

Abrigos para veiculos ndo po-
derdo ser alugados a pessoas
estranhas ao condominio, ex-
ceto quando autorizado ex-
pressamente na convengao:
CC, art. 1.331,§ 1°

Caso o condémino resolva
alugar drea no abrigo para
veiculos, preferir-se-4, em
condi¢des iguais, qualquer
dos conddminos a estra-

nhos, e, entre todos, os pos-
suidores: CC, art. 1.338

Penhora

Vaga de garagem que possui
matricula prépria no regis-
tro de iméveis ndo constitui
bem de familia, podendo ser
penhorada: STJ, Sumula 449

Permuta

Morador com deficiéncia de
mobilidade e que tenha vaga
vinculada a sua unidade
autdbnoma podera solicitar
uma das vagas sob admi-
nistragdo do condominio,
hipétese em que o condo-
minio devera ceder a posse
tempordria de vaga acessi-
vel em troca da vinculada a
unidade: Decreto 9.451/18,

art. 8°,§ 4°

Proibicao de transferéncia
a estranhos

Direito a guarda de veicu-
los podera ser transferido a
outro conddémino, indepen-
dentemente da alienagéo da
unidade a que corresponder,
vedada sua transferéncia a
pessoas estranhas ao con-
dominio: Lei 4.591/64, art.
2°0,§2°

Propriedade exclusiva
Direito a guarda de veiculos
sera tratado como objeto
de propriedade exclusiva,
com ressalva das restrigoes
que sejam impostas por ins-
trumentos contratuais: Lei
4.591/64, art. 2°,§ 1°

Vaga autonoma

Vaga de estacionamento
com fragdo ideal especifica
de terreno constitui unidade
autbnoma do condominio,

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ

nao estando vinculada a qual-
quer unidade habitacional: Lei
4.591/64, art. 2°,§ 1°

Vaga para pessoa

com deficiéncia

Nos condominios que dis-
puserem de vagas de esta-
cionamento de uso publico,
devera ser reservada pelo
menos uma vaga para vei-
culos que transportem pes-
soas com deficiéncia: Lei
10.098/00, art. 11, par. un.,
inc. |

ACAO DE
DEMARCACAO

Cabimento da agao

Cabe ao proprietdrio a agdo
de demarcacgéo para obrigar
o seu confinante a estremar
os respectivos prédios: CPC,
art. 569, inc. |

Citacao

Na agéo de divisdo e da de-
marcagdo de terras particu-
lares, serdo citados todos os
condéminos se a sentenca
homologatdria da divisdo ain-
da ndo houver transitado em
julgado: CPC, art. 572, § 1°

Cumulacao com divisao

E possivel a cumulagdo
da acdo de demarcagdo e
da agdo de divisdo: CPC,
art. 570

Legitimidade

Qualquer condémino possui
legitimidade para promover

a demarcagéao do imdvel co-
mum: CPC, art. 575

Linha de demarcagao
Uma vez fixados os marcos
da linha de demarcagéo, os

-
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AGAO DE DIVISAO

confinantes serdo terceiros
quanto ao processo divisé-
rio: CPC, art. 572, caput
Caso os confinantes se jul-
guem despojados por inva-
sdo das linhas limitrofes,
serdo citados para a agao
todos os condéminos: CPC,
art. 572,81°

Se a sentenga for posterior a
fixagdo da linha de demarca-
¢ao, o quinhoeiro terd direito
a titulo extrajudicial: CPC,
art. 572,§ 2°

Peticao inicial

Na peticdo inicial da agdo de
demarcagao, deverdo ser des-
critos os limites por constituir,
aviventar ou renovar, bem
como nomeados todos os
confinantes da linha a ser de-
marcada: CPC, art. 574

ACAO DE DIVISAO

Benfeitorias

Benfeitorias comuns que
ndo comportarem divisdo
comoda serdo adjudicadas
a um dos condéminos me-
diante compensagdo: CPC,
art. 596, par. un., inc. |
Benfeitorias particulares dos
condéminos que excederem
a drea a que tém direito serdo
adjudicadas ao quinhoeiro
vizinho mediante reposigéo:
CPC, art. 596, par. un., inc. lll
Citacao

Na agéo de divisdo de terras
particulares, serdo citados
todos os conddminos se a
sentengca homologatéria da
divisdo ainda ndo houver
transitado em julgado: CPC,
art. 572,8 1°

Serdo citados todos os qui-
nhoeiros dos terrenos vindi-
cados se a agdo de divisdo
de terras particulares for
proposta posteriormente ao

transito em julgado: CPC,
art. 572,§1°

Serdo citados todos os con-
doéminos se a sentenga ho-
mologatdria da divisdo ain-
da nao houver transitado em
julgado: CPC, art. 594, § 1°
Todos os quinhoeiros dos
terrenos vindicados serdo
citados se a agédo for pro-
posta posteriormente: CPC,

art. 594, §1°

Cumulagao com
demarcacao

E possivel a cumulagdo da
acdo de demarcagdo e da
acao de divisao, situagdo na
qual devera processar-se pri-
meiramente a demarcagao da
coisa comum: CPC, art. 570

Partilha de coisa comum
Cabe ao condémino a agéo
de divisdo para obrigar os
consortes a estremar os qui-
nhoes: CPC, art. 569, inc. |l
Peticao inicial

Peticdo inicial da agao de di-
visdo serd instruida com os
titulos de dominio do promo-
vente e contera a indicagao
da origem da comunhdo e a
denominagéo, a situagdo, os
limites e as caracteristicas do
imével: CPC, art. 588, inc. |
Nome, estado civil, profis-
sdo e residéncia de todos os
condéminos, especificando-
-se os estabelecidos no imé-
vel com benfeitorias e cul-
turas, devem ser indicados
na peti¢ao inicial da agéo de
divisdo: CPC, art. 588, inc. ||
Descricdo das benfeitorias
comuns deve integrar a peti-
¢ao inicial em acgao de divi-
sdo: CPC, art. 588, inc. lll

Plano de divisao e partilha
Peritos propordo a forma da
divisdo, devendo consultar
a comodidade das partes e
evitar o retalhamento dos
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ACESSIBILIDADE

quinhdes em glebas separa-
das: CPC, art. 595

Ouvidas as partes sobre o
célculo e o plano da divisao,
no prazo comum de 15 dias,
0 juiz deliberara a partilha:
CPC, art. 596, caput

Preferéncia de
adjudicacao

Peritos proporao a forma da
divisdo, devendo consultar a
comodidade das partes, res-
peitar, para adjudicacdo a
cada condémino, a preferén-
cia dos terrenos contiguos
as suas residéncias e ben-
feitorias e evitar o retalha-
mento dos quinhdes: CPC,
art. 595

Sentenga

Assinado o auto de divisdo
pelo juiz, serd proferida a
sentenga  homologatdria:
CPC, art. 597, § 2°

ACESSIBILIDADE

VER TAMBEM Pessoa
com deficiéncia

Adaptacao a lei

Edificagdes novas e refor-
madas destinadas ao uso
coletivo deverado ser executa-
das de modo que se tornem
acessiveis a pessoas com
deficiéncia ou mobilidade
reduzida: Lei 10.098/00, art.
11, caput

Construgdo, reforma, am-
pliagdo ou mudanga de uso
de edificagdes abertas ao
publico, de uso publico ou
privadas de uso coletivo,
deverdo ser executadas de
modo a serem acessiveis:
Lei 13.146/15, art. 56
Projeto e construcao de edi-
ficagdo de uso privado mul-
tifamiliar devem atender aos

preceitos de acessibilidade,
na forma regulamentar: Lei
13.146/15, art. 58

Banheiro acessivel
Edificios novos e reforma-
dos deverao dispor, pelo me-
nos, de um banheiro aces-
sivel, com equipamentos e
acessorios que possam ser
utilizados por pessoa com
deficiéncia ou com mobilida-
de reduzida: Lei 10.098/00,
art. 11, par. un., inc. IV

Cabine do elevador

Nos edificios em que seja
obrigatdria a instalagdo de
elevadores, a cabine do ele-
vador e respectiva porta de
entrada devem ser acessi-
veis para pessoas com de-
ficiéncia ou com mobilidade
reduzida: Lei 10.098/00, art.
13,inc. Il

Junto as botoeiras externas
do elevador devera estar si-
nalizado em braile em qual
andar da edificacdo a pes-
soa se encontra: Decreto
5.296/04, art. 27, § 2°

Circulacgao interna

Pelo menos um dos itinera-
rios que comuniquem hori-
zontal e verticalmente todas
as dependéncias e servigos
do edificio, entre si e com o
exterior, devera cumprir os re-
quisitos de acessibilidade: Lei
10.098/00, art. 11, par. un,,
inc. lll,eart. 13,inc. l el

Elevador especial

Edificios com mais de um
pavimento que nao estejam
obrigados a instalagdo de
elevador deverdo dispor de
especificagdes técnicas que
facilitem a instalagdo de um
elevador adaptado para pes-
soas com deficiéncia: Lei
10.098/00, art. 14
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Entrada sem obstaculos
Pelo menos um dos aces-
sos ao interior da edifica-
¢do devera estar livre de
qualquer obstaculo que di-
ficulte a acessibilidade de
pessoa com deficiéncia: Lei
10.098/00, art. 11, par. un.,
inc. Il

Instalacoes e
equipamentos

Partes de uso comum da
edificagdo, como acessos,
portaria, piscinas, saldao de
festas e reunides, saunas e
quadras esportivas, deve-
rdo atender aos preceitos
de acessibilidade a pesso-
as com deficiéncia: Decreto
5.296/04, art. 18, par. un.

Unidade adaptadas

Construtoras e incorporado-
ras responsaveis pelo pro-
jeto e pela construgdo de
edificacdo de uso privado
multifamiliar devem asse-
gurar percentual minimo de
suas unidades internamente

acessiveis: Lei 13.146/15,

art. 58,8 1°

E vedada a cobranga de
valores adicionais para a
aquisicdo de unidades in-
ternamente acessiveis: Lei
13.146/15, art. 58, § 2°
Ficam dispensadas de dis-
por de unidades internamen-
te adaptadas as edificagdes
com apenas um dormitério
e area util de no maximo
35m?, ou com dois dormité-
rios e drea (til de no maximo
41m2: Decreto 9.451/18, art.
99 inc. Il elll

Vaga acessivel

por permuta

Morador com deficiéncia de
mobilidade e que tenha vaga
vinculada a sua unidade
autonoma podera solicitar
uma das vagas sob admi-
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nistragdo do condominio,
hipétese em que o condo-
minio devera ceder a posse
temporaria de vaga acessi-
vel em troca da vinculada a
unidade: Decreto 9.451/18,
art. 89, § 4°

Vaga de estacionamento
Nas dreas externas ou in-
ternas da edificagdo, devera
ser reservada vaga préxima
dos acessos de circulagdo
de pedestres, devidamente
sinalizada, para veiculos que
transportem pessoas com
dificuldade de locomocgéo
permanente: Lei 10.098/00,
art. 11, par. Un., inc. |

ACESSO A RUA

Bem comum

Acesso ao logradouro pu-
blico é utilizado em comum
pelos condéminos, ndo po-
dendo ser alienado sepa-
radamente ou dividido: CC,
art. 1.331,§ 2°

Cada unidade autbnoma do
condominio serd sempre tra-
tada como objeto de proprie-
dade exclusiva e tera acesso
avia publica, diretamente ou
por processo de passagem
comum: Lei 4.591/64, art.
2°, caput

Devem ser discriminadas as
areas que se constituirem
em passagem comum para
as vias publicas ou para as
unidades entre si quando
o proprietario desejar erigir
mais de uma edificagdo no
terreno: Lei 4.591/64, art. 8°,
al.d

Passagem forgcada

Dono do prédio que ndo tiver
acesso a via publica pode,
mediante pagamento de in-
denizagdo cabal, constranger
o vizinho a lhe dar passagem,
cujo rumo sera judicialmente

ACESSO A RUA

fixado, se necessario: CC, art.
1.285, caput

Sofrerd o constrangimento o
vizinho cujo imével mais na-
tural e facilmente se prestar
a passagem a via publica:
CC,art. 1.285,§8 1°

Se ocorrer alienagao parcial
do prédio, de modo que uma
das partes perca o0 acesso a
via publica, o proprietario da
outra deve tolerar a passa-
gem: CC, art. 1.285, § 2°

Privagao de acesso a rua
Nos condominios edilicios,
nenhuma unidade imobilia-
ria pode ser privada do aces-
so ao logradouro publico:
CC, art. 1.331, § 4°

Ao menos um dos acessos
ao interior da edificagdo
deverd estar livre de obsta-
culos que impegcam ou difi-
cultem a acessibilidade de
pessoa com deficiéncia ou
com mobilidade reduzida:
Lei 10.098/00, art. 11, par.
un., inc. I

Propriedade comum

Acesso a via publica é area
comum pertencente aos con-
déminos: CC, art. 1.331, § 2°

ADJUDICACAO

Acdo de divisao

Peritos proporao a forma da
divisdo, devendo consultar
a comodidade das partes,
respeitar a preferéncia dos
terrenos contiguos as suas
residéncias e benfeitorias
e evitar o retalhamento dos
quinhdes: CPC, art. 595
Fragdes ideais

Feito o depdsito, o juiz podera
autorizar a adjudicagdo das
fragcdes ideais a maioria, e a
minoria podera levantar as im-

portancias depositadas: Lei
4.591/64, art. 15,§ 2°

ADMINISTRAGAO

Assembleia dos
condominos

Aprovagdo do orgamento
de despesas, das contri-
buicdes dos condéminos e
da prestacdo de contas do
sindico sera realizada em
assembleia geral ordinaria
anualmente convocada pelo
sindico: CC, art. 1.350
Eventualmente a assembleia
dos condbéminos elegerd o
substituto do sindico e alte-
rard o regimento interno: CC,
art. 1.350 e Lei 4.591/64,
art. 24, caput

Assembleia ndo podera deli-
berar se todos os conddémi-
nos ndo forem convocados
para areunido: CC, art. 1.354
Salvo quando exigido quérum
especial, as deliberagdes da
assembleia serdo tomadas,
em segunda convocagao, por
maioria dos votos dos presen-
tes: CC, art. 1.353

Nas assembleias gerais, 0s
votos serdo proporcionais
as fragoOes ideais do terreno
e partes comuns, pertencen-
tes a cada condémino, salvo
disposigao diversa da con-
vengdo: Lei 4.591/64, art.
24,83°

Nas decisbes da assembleia
gue ndo envolvam despesas
extraordinarias do condomi-
nio, o locatario podera votar
caso o conddmino-locador
a ela ndo comparega: Lei
4.591/64, art. 24, § 4°

Nos oito dias subsequentes
a assembleia, o sindico co-
municara aos condéminos o
que tiver sido deliberado: Lei
4.591/64, art. 24, § 2°
Decisdes da assembleia obri-
gam todos os conddéminos:
Lei 4.591/64, art. 24,8 1°
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ADMINISTRAGAO

Coisa comum

Maioria dos conddminos
de coisa de propriedade co-
mum escolherd o adminis-
trador, que podera ser estra-
nho ao condominio: CC, art.
1.323

Conddémino que administrar
sem oposicdo dos outros
presume-se  representante
comum: CC, art. 1.324

Conselho consultivo

Para assessorar o sindico na
solugdo dos problemas que
digam respeito ao condo-
minio, sera eleito, na forma
prevista na convengdo, um
conselho consultivo, cons-
tituido de trés conddéminos,
com mandatos que ndo po-
derdo exceder de dois anos,
permitida a reeleicdo: Lei
4.591/64, art. 23

Conselho fiscal

Para dar parecer sobre as
contas do sindico, a assem-
bleia dos condéminos pode-
rd eleger um conselho fiscal,
composto de trés membros
(condoéminos ou ndo), com
mandato nao superior a dois
anos: CC, art. 1.356

Convengao

Forma de administragédo do
condominio sera determina-
da por sua convengéo: CC,
art. 1.334, inc. Il

Fungbes administrativas

Mediante aprovacgao da as-
sembleia, o sindico pode
transferir a outrem, total ou
parcialmente, as fungdes
administrativas do condo-
minio, salvo disposigdo em
contrario da convengao: CC,

art. 1.348, § 2°

Procurador

Salvo disposigao em contra-
rio da convengao, a assem-
bleia poderd investir outra

pessoa, em lugar do sindico,
em poderes de represen-
tacdo do condominio, pelo
voto da maioria simples dos
presentes: CC, art. 1.348 c/c
art. 1.353

Sindico

Para administrar o condomi-
nio a assembleia escolhera
um sindico, que poderd ndo
serconddémino: CC, art. 1.347
Sindico esta encarregado de
exercer a administragao in-
terna do condominio no que
diz respeito a sua vigilancia,
moralidade e seguranga, as-
sim como aos servigos que
interessam a todos os mora-
dores: Lei 4.591/64, art. 22,
§1°al.b

Sindico representa, ativa e
passivamente, o condomi-
nio, podendo praticar, em
juizo ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos
interesses comuns: CC, art.
1.348,inc. Il

Sindico deve cumprir e fazer
cumprir a convengao e o re-
gimento interno, bem como
executar e fazer executar as
deliberagdes da assembleia:
CC, art. 1.348, inc. 1V, e Lei
4.591/64,art. 22,8 1% al. e
Sindico que ndo administrar
convenientemente o condo-
minio podera ser destituido
em assembleia especial-
mente convocada, pelo voto
da maioria absoluta de seus
membros: CC, art. 1.349

Subsindico

Convengdo podera prever
a eleicdo de subsindicos,
definindo-lhes atribuigdes e
fixando-lhes o mandato, que
ndo podera exceder de dois
anos, permitida a reeleigéo:
Lei 4.591/64, art. 22, § 6°
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ADMINISTRADOR

ADMINISTRADOR

Citacao na desapropriacao
Havendo condominio de
duas ou mais pessoas so-
bre bem a ser desapropriado
por utilidade publica, a cita-
¢do dos proprietarios sera
feita na pessoa do adminis-
trador da coisa: Decreto-Lei
3.365/41, art. 16, caput

Nao se encontrando o ci-
tado, mas ciente de que se
encontra no territério da ju-
risdicdo do juiz, o oficial por-
tador do mandado marcara
desde logo hora certa para a
citagdo, ao fim de 48 horas:
Decreto-Lei 3.365/41, art.
16, par. un.

Coisa comum

Deliberando sobre a admi-
nistragdo da coisa comum,
a maioria escolherd o admi-
nistrador, que podera ser es-
tranho ao condominio: CC,
art. 1.323

Conddémino que administrar
sem oposi¢cdo dos outros
presume-se  representante
comum: CC, art. 1.324

Multipropriedade
Multiproprietario tem a obri-
gagao de comunicar imedia-
tamente ao administrador os
defeitos, avarias e vicios do
imdvel dos quais tiver ciéncia
durante a utilizagdo: CC, art.
1.358-4, inc. 1l
Administracdo do imovel
em multipropriedade e suas
instalagdes sera da pessoa
designada no instrumento de
instituigdo ou na convengédo
de condominio em multipro-
priedade, ou, na falta de indi-
cacao, de pessoa escolhida
em assembleia geral dos
condéminos: CC, art. 1.358-
M, caput

Incumbe ao administrador a
coordenagdo de utilizagédo

do imdvel pelos multiproprie-
tarios e a determinacgdo dos
periodos concretos de uso
e gozo exclusivos de cada
multiproprietario em cada
ano: CC, art. 1.358-M, § 1°,
inc.lell

Administrador devera zelar
pela manutengdo, conser-
vagao e limpeza do imovel,
ficando responsavel pela
troca ou substituicdo das
instalagdes, equipamentos
e mobilidrio, mediante apre-
sentacdo de orgamentos:
CC, art. 1.358-M, § 1°, inc.
elVv

Cumpre ao administrador
submeter os orgamentos a
aprovagao pela maioria sim-
ples dos condbminos em
assembleia e elaborar orga-
mento anual, com previsédo
das receitas e despesas: CC,
art. 1.358-M, § 1°,inc. IV, al.
c,eV

Administrador efetuard a
cobranga das quotas de
custeio de responsabilidade
dos multiproprietarios: CC,
art. 1.358-M, § 19, inc. VI
Cabe ao administrador o
pagamento, por conta do
condominio edilicio ou volun-
tario, de todas as despesas
comuns, com os fundos co-
muns arrecadados: CC, art.
1.358-M, § 1°,inc. VII

Regimento interno

Direitos e obrigagdes do ad-
ministrador devem ser pre-
vistos no regimento interno
do condominio edilicio que
adotar a multipropriedade,
inclusive quanto ao acesso
ao imével para cumprimen-
to do dever de manutencao,
conservacao e limpeza: CC,
art. 1.358-Q, inc. Il

Representacao
Condominio é representado
em juizo, ativa e passivamen-
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Acua

te, pelo administrador ou sin-
dico: CPC, art. 75, inc. X|

¢ao, conservagdo e limpeza:
CC, art. 1.358-R, § 3°

Seguro obrigatério
Administrador ou sindico
remunerados devem contri-
buir para a previdéncia social
como contribuinte individual:
Lei 8.212/91, art. 12, inc. V,
al. f

Sindico ou administrador
eleito para exercer atividade
de dire¢do condominial deve
contribuir para a previdéncia
social como contribuinte in-
dividual, caso receba remu-
neragdo: Decreto 3.048/99,

Administrador pode ser ou
ndo um prestador de ser-
vicos de hospedagem: CC,

art. 1.358-R, § 5°

Regimento interno
Regimento interno do con-
dominio em multiproprieda-
de poderd ser modificado
pelo administrador quanto
aos aspectos estritamente
operacionais da gestdo da
multipropriedade no con-
dominio edilicio: CC, art.
1.358-R, § 4°

art. 99, inc. V, al. i

ADMINISTRADOR
PROFISSIONAL

Alteracao do

condominio edilicio
Condominio edilicio em que
tenha sito instituido o regi-
me de multipropriedade em
parte ou na totalidade de
suas unidades autbnomas
terd necessariamente um
administrador profissional:
CC, art. 1.358-R, caput

Duragao do contrato

Prazo de duragéo do contrato
de administragao profissional
serd livremente convenciona-
do: CC, art. 1.358-R, § 1°

Enquadramento
Administrador profissional
sera também o gestor de
todos os condominios em
multipropriedade nas uni-
dades auténomas do con-
dominio edilicio: CC, art.
1.358-R, § 2°

Administrador sera manda-
tario legal de todos os multi-
proprietdrios exclusivamente
para a realizagdo dos atos de
gestdo ordinaria da multipro-
priedade, incluindo manuten-

ADQUIRENTE

Certidao negativa

de débito

Serd exigida certidao negati-
va de débito (CND) do condd-
mino adquirente de unidade
imobiliaria de obra de cons-
trucao civil ndo incorporada:
Lei 8.212/91, art. 47,§ 7°

Débitos do alienante
Adquirente possui responsa-
bilidade pelos débitos do alie-
nante em relagdo ao condo-
minio, inclusive multas e juros
moratérios: CC, art. 1.345

Hipoteca

Hipoteca firmada entre a
construtora e o agente finan-
ceiro, anterior ou posterior a
celebragdo da promessa de
compra e venda, ndo tem efi-
cdcia perante os adquirentes
doimével: STJ, Sumula 308

Ingresso no condominio
Aquisicdo parcial de uma
edificagdo importara o in-
gresso do adquirente no
condominio, ficando sujei-
to as disposicbes da lei, da
convengdo do condominio e
do regulamento interno: Lei
4.591/64, art. 18
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AGUA

Despejo de aguas
Proprietario construira de
maneira que o seu prédio
ndo despeje aguas direta-
mente sobre o prédio vizi-
nho: CC, art. 1.300

Despesa ordinaria
Consumo de agua e esgoto,
gas, luz e forga das dreas de
uso comum inserem-se no
conceito de despesas ordi-
narias de condominio: Lei
8.245/91, art. 23,8 1% al. b

Hidrometro

A partir de 12 de julho de
2021, as novas edificagdes
condominiais deverdo adotar
a medigdo individualizada do
consumo hidrico por unidade

imobilidria: Lei 13.312/16,
art. 2°
Queda d'agua

No caso de propriedade em
condominio, s0 tera lugar o
direito de preferéncia a au-
torizagdo ou concessdo de
aproveitamento se houver
acordo entre os condéminos
sobre a exploragdo da queda
d’agua: Decreto 24.643/34,
art. 148, par. un.

Inexistindo acordo sobre
a exploragdo da queda
d’agua, bem como no caso
de propriedade litigiosa, s6
subsistira o direito de co-
participagdo nos resulta-
dos da exploragdo: Decreto
24.643/34, art. 148, par. un.

Rede de distribui¢cao

Rede geral de distribui¢édo de
4gua é parte comum do con-
dominio: CC, art. 1.331, § 2°
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ALIENAGAO

Bem com alienagao
fiduciaria

Alienagdo fiducidria em ga-
rantia de bem movel ou imé-
vel confere direito real de aqui-
sicdo ao devedor fiduciante,
Seu cessionario ou sucessor:
CC, art. 1.368-B, caput
Credor fiducidrio que se tor-
nar proprietario pleno do bem
passa a responder pelo pa-
gamento dos tributos sobre
a propriedade e a posse, ta-
xas, despesas condominiais
e quaisquer outros encargos:
CC, art. 1.368-B, par. un.

Bens de condémino falido
Se o falido for coproprie-
tario de coisa indivisivel, o
bem serd vendido em leildo,
deduzindo-se do valor ar-
recadado o que for devido
aos demais conddminos,
facultada a estes a compra
da quota-parte do falido pela
melhor proposta obtida: Lei
11.101/05, art. 123, § 2°

Economia popular

Em incorporagdo de condo-
minio, é crime contra a eco-
nomia popular fazer, em pro-
posta, afirmagéo falsa sobre
a alienagdo das fragdes
ideais do terreno ou sobre a
construcdo das edificagdes:
Lei 4.591/64, art. 65, caput
Edificio decrépito

No caso de condenagédo
do edificio pela autoridade
publica, em razdo de sua
inseguranga ou insalubri-
dade, o condominio podera
ser extinto, com a alienagao
do prédio e partilha do valor
entre os condéminos: Lei
4.591/64, art. 17, caput
Condominio podera ser extin-
to por decisdo da assembleia,
pelo quérum de 80% das fra-

ALIENAGAO

¢Oes ideais, com alienagao
do prédio por motivos urba-
nisticos ou arquitetonicos: Lei
4.591/64, art. 17, caput
Prédio que se depreciar a
ponto de valer menos que o
terreno podera ser alienado
por decisdo da assembleia,
pelo quérum de 80% das
fragdes ideais: Lei 4.591/64,
art. 17,§ 2°

Decidida a alienacéo do pré-
dio, o valor atribuido a quota
dos conddéminos vencidos
sera correspondente ao pre-
¢o efetivo, ou, no minimo,
ao de imovel localizado em
area proxima ou adjacente
com a mesma area util de

construgdo: Lei 4.591/64,

art. 17,§ 3°

Garagem

Garagem nao podera ser alie-
nada ou alugada a pessoas
estranhas ao condominio,
salvo autorizagdo expressa
na convengdo de condomi-
nio: CC, art. 1.331,§ 1°
Edificio-garagem deve contar
com saida para a via publica,
diretamente ou por processo
de passagem comum: Lei
4.591/64, art. 2°, caput
Direito a guarda de veicu-
los nas garagens ou locais
a isso destinados nas edi-
ficagbes ou conjuntos de
edificagdes sera tratado
como objeto de propriedade
exclusiva: Lei 4.591/64, art.
2°,8§1°

Incorporagao informal
Proprietarios de terreno que
contratarem a construgao
de edificio destinado a se
constituir em condominio
e que iniciarem a alienagédo
das unidades antes da con-
clusdo das obras se equi-
param aos incorporadores,
para todos os efeitos legais:
Lei 4.591/64, art. 30

Parte acessoria da
unidade

Condoémino pode alienar a
parte acessoria de sua uni-
dade imobiliaria a outro con-
démino: CC, art. 1.339, § 2°
Alienagdo de parte acesso6-
ria da unidade imobilidria s6
pode ser feita a terceiro se
essa faculdade constar do
ato constitutivo do condomi-
nio e se a ela ndo se opuser a
respectiva assembleia geral:
CC, art. 1.339,§ 2°

Partes comuns

Rede geral de distribuicdo
de agua, esgoto, gas e eletri-
cidade, a calefacao e refrige-
ragdo centrais e as demais
partes utilizadas em comum
pelos condéminos nao po-
dem ser alienadas separa-
damente ou divididas: CC,
art. 1.331,§ 2°

Estrutura do prédio, solo,
telhado e acesso ao logra-
douro publico ndo podem
ser divididos e alienados se-
paradamente: CC, art. 1.331,
§2°

Porgao de terreno
Convengdo de condominio
fixard os direitos e as rela-
¢bes de propriedade entre
os conddminos das varias
edificagdes, podendo es-
tipular formas pelas quais
se possam desmembrar e
alienar porgdes do terreno,
inclusive as edificadas: Lei
4.591/64, art. 9°,§ 4°

Rescisao

No caso de rescisdo do con-
trato de alienagéo da fragdo
ideal, ficardo rescindidas as
cessbes ou promessas de
cessdo de direitos corres-
pondentes a aquisicdo do
terreno: Lei 4.591/64, art.
40, caput
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APARTAMENTO DE COBERTURA

Unidade autonoma
Apartamentos, escritérios,
salas, lojas e sobrelojas,
com as respectivas fragdes
ideais no solo e nas outras
partes comuns, sujeitam-se
a propriedade exclusiva, po-
dendo ser alienados: CC, art.
1.331,8 1°

Edificagbes ou conjuntos de
edificagbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob
a forma de unidades isoladas
entre si, destinadas a fins resi-
denciais ou nao residenciais,
poderdo ser alienados: Lei
4.591/64, art. 1°, caput

Unidade comercial

Nos empreendimentos vin-
culados ao programa Minha
Casa Minha Vida é vedada
(proibida) a alienagdo das
unidades destinadas a ativi-
dade comercial pelo condo-
minio a que estiverem vin-
culadas: Lei 11.977/09, art.
6°-A, § 2°

ANIMAIS

Construgao de tapumes
Construcdo de tapumes
especiais para impedir a
passagem de animais de
pequeno porte pode ser exi-
gida de quem provocou a
necessidade deles: CC, art.
1.297,§ 3°

Proprietario ou ocupante do
imével é obrigado a tolerar
que o vizinho entre no pré-
dio, mediante prévio aviso,
para apoderar-se de coisas
suas, inclusive animais que
ai se encontrem casualmen-
te: CC, art. 1.313, inc. |l

Perturbacao do sossego

Perturbar alguém o trabalho
ou o sossego alheios provo-
cando ou nao procurando
impedir barulho produzido

por animal de que tem a
guarda constitui contra-
vengdo penal: Decreto-Lei
3.688/41, art. 42, inc. IV

Ressarcimento de dano
Dono ou detentor do animal
ressarcirda o dano por este
causado se ndo provar cul-
pa da vitima ou forga maior:
CC, art. 936

ANTECIPAGAO
DE DESPESAS

Locador

Atribuida ao locatario a res-
ponsabilidade pelo paga-
mento dos tributos, encar-
gos e despesas ordindrias
de condominio, o locador
podera cobrar tais verbas
juntamente com o aluguel
do més a que se refiram: Lei
8.245/91, art. 25, caput

Se o locador antecipar os
pagamentos dos tributos,
encargos e despesas ordi-
ndrias de condominio, a ele
pertencerdo as vantagens
dai advindas, salvo se o lo-
catdrio o reembolsar inte-
gralmente: Lei 8.245/91, art.
25, par. un.

APARTAMENTO
DE COBERTURA

Conservagao

Despesas de conservagao
do terrago de cobertura sdo
incumbéncia do proprietario,
de modo que ndo haja da-
nos as unidades imobiliarias
inferiores: CC, art. 1.344

Terrago

Terrago de cobertura é parte
comum, exceto disposicdo
contraria da escritura de
constituicdo do condominio:
CC, art. 1.331, § 5°
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APLICACAO DA LEGISLAGAO

APLICAGAO DA
LEGISLAGAO

VER Legislacdo subsidiaria

APROPRIAGAO
INDEBITA

Sindico

Sindico que se apropria de
coisa alheia moével de que
tem a posse ou a detengao
em razao do cargo tem a

pena aumentada em 1/3:
CP, art. 168,8§ 1°,inc. Il

APROVACAO

Alteracao da convengao
Alteragd@o da convengéo con-
dominial depende da aprova-
¢ao de 2/3 dos votos dos con-
déminos: CC, art. 1.351

Construcao de novo
pavimento

Construgao de outro pavimen-
to, ou de outro edificio no solo
comum, depende da aprova-
¢do da unanimidade dos con-
doéminos: CC, art. 1.343

Contas do sindico

Sindico devera prestar con-
tas anualmente na reunido
da assembleia dos condo-
minos: CC, art. 1.350, caput
Compete ao conselho fiscal
emitir parecer sobre as con-
tas do sindico: CC, art. 1.356

Orcamento das despesas
Sindico convocara assem-
bleia dos conddéminos para
aprovar o orgamento das des-
pesas: CC, art. 1.350, caput

Realizagao de obras
Efetivacdo de obras em par-
tes comuns depende da apro-
vagao de 2/3 dos votos dos
conddminos: CC, art. 1.342

= Obras que interessarem a

estrutura integral da edifica-
¢do ou conjunto de edifica-
¢Oes, ou ao servico comum,
serdo rateadas entre todos
os conddminos, mediante
orgcamento prévio aprovado
em assembleia geral: Lei
4.591/64, art. 12, § 4°

AREAS COMUNS

VER TAMBEM Partes
comuns

Descricao

Convengdo devera conter
a discriminacdo das partes
de propriedade exclusiva, e
as de condominio, com es-
pecificagdes das diferentes
areas: Lei 4.591/64, art. 9°,
§3%al.a

Conservagao

Gastos com limpeza, con-
servagdo e pintura das ins-
talagbes e dependéncias de
uso comum sdo despesas
ordindrias do condominio: Lei
8.245/91, art. 23,8 1° al. ¢

Decoragao

Sdo de responsabilidade do
locador as despesas com
a decoragdo e o paisagis-
mo das dreas comuns: Lei
8.245/91, art. 22, par. un,,
al. f

Destino

Destino das diferentes partes
deve ser previsto pela con-
vengdo do condominio: Lei
4.591/64, art.9°,§3%al. b

Manutencao

Manutengdo e conservagao
das instalagbes e equipa-
mentos de uso comum desti-
nados a pratica de esportes e
lazer fazem parte das despe-
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ASSEMBLEIA GERAL

sas ordinarias: Lei 8.245/91,
art.23,81°al. e

Despesas com a manuten-
¢éo e conservagao de eleva-
dores, porteiro eletrénico e
antenas coletivas tém natu-
reza ordindria: Lei 8.245/91,
art. 23,81°al. f
Reparagoes

Gastos com pequenos re-
paros nas dependéncias e
instalagbes elétricas e hi-
draulicas de uso comum
sdo despesas ordindrias: Lei
8.245/91, art. 23,8 1°,al. g
Utilizacao

Convengédo do condominio
deve prever o modo de usar
as coisas e servicos co-
muns: Lei 4.591/64, art. 9°
§3°%al.c

ARRECADAGAO DAS
CONTRIBUIGOES

Obrigagao do sindico

Sindico deve arrecadar as
contribuigdes, competindo-
-lhe promover, por via exe-
cutiva, a cobranga judicial
das quotas atrasadas: Lei
4.591/64, art. 12, § 2°

Nos oito dias subsequentes
a assembleia o sindico co-
municara aos condéminos o
que tiver sido deliberado, in-
clusive no tocante a previsao
orgamentaria e ao rateio das
despesas, e promovera a ar-
recadacdo: Lei 4.591/64, art.

24,82°

ASSEMBLEIA DE
INCORPORAGAO

Convocacao

Nas incorporagdes de cons-
trugdo em condominio, as as-
sembleias serdo convocadas
por 1/3 dos votos dos contra-
tantes, pelo incorporador ou

pelo construtor, com mengao
expressa do assunto a tratar,
sendo admitido o compare-
cimento de procurador: Lei
4.591/64, art. 49,§1°

Convocagdo da assembleia
serd feita por carta registrada
ou protocolo, com antece-
déncia minima de cinco dias
para a primeira convocagao,
e mais trés dias para a segun-
da: Lei 4.591/64, art. 49, § 2°
Em primeira convocacdo, a
assembleia sera instalada
com no minimo metade dos
contratantes, e com qualquer
ndmero em segunda, sendo
obrigatéria a presenga, em
qualquer caso, do incorpora-
dor ou do construtor, quando
convocantes: Lei 4.591/64,

art. 49, § 3°

Deliberagoes

Contratantes da constru-
¢do poderdo reunir-se em
assembleia, cujas delibera-
¢Oes, aprovadas por maioria
simples dos votos presen-
tes, serao validas e obriga-
torias para todos eles: Lei
4.591/64, art. 49, caput
Votos dos contratantes serdo
proporcionais as respectivas
fragbes ideais de terreno: Lei
4.591/64, art. 49, § 4°

Representantes

Serd designada no contrato
de construgdo ou eleita em
assembleia geral uma comis-
sdo de representantes com-
posta de trés membros, pelo
menos, escolhidos entre os
adquirentes, para representa-
-los perante o construtor: Lei
4.591/64, art. 50, caput

ASSEMBLEIA GERAL

VER TAMBEM Assembleia
geral extraordindria

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ

/ Assembleia geral
ordindria

Aprovagao do

regimento interno
Proprietarios, promitentes
compradores,  cessionarios
ou promitentes cessionarios
dos direitos pertinentes a
aquisicdo de unidades aut6-
nomas devem aprovar o regi-
mento interno da edificagéo
ou conjunto de edificagdes:
Lei 4.591/64, art. 9°, caput

Assembleia geral
extraordinaria

Podera haver assembleias
gerais extraordindrias, con-
vocadas pelo sindico ou por
condébminos que represen-
tem no minimo 1/4 do con-
dominio, sempre que o exigi-
rem os interesses gerais: Lei
4.591/64, art. 25, caput

Assembleia geral
ordinaria

Assembleia geral ordindria
podera eleger novo sindico e
alterar o regimento interno:
CC, art. 1.350, caput
Convocara o sindico, anual-
mente, reunido da assem-
bleia dos conddéminos, na
forma prevista na conven-
¢do, a fim de aprovar o or-
¢amento das despesas, as
contribuigbes dos condomi-
nos e a prestacgao de contas:
CC, art. 1.350, caput
Havera, anualmente, uma
assembleia geral ordinaria
dos conddminos, convoca-
da pelo sindico na forma
prevista na convengdo, a
qual compete aprovar, por
maioria dos presentes, as
verbas para as despesas de
condominio: lLei 4.591/64,
art. 24, caput
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Decisbes da assembleia obri-
gam todos os condéminos:
Lei 4.591/64, art. 24,§ 1°

Autorizacao de

obras e reparos

Obras voluptuarias depen-
dem do voto de 2/3 dos
condéminos: CC, art. 1.341,
inc. |

Somente o voto da maioria
dos condéminos pode apro-
var a realizagao de obra util:
CC, art. 1.341, inc. Il

Obras ou reparagbes neces-
sdrias podem ser realizadas,
independentemente de auto-
rizagao, pelo sindico, ou, em
caso de omissao ou impedi-
mento deste, por qualquer
condémino: CC, art. 1.347,
§1°

Se as obras ou reparos ne-
cessarios forem urgentes
e importarem despesas ex-
cessivas, determinada sua
realizagdo, o sindico ou o
condémino que tomou a
iniciativa delas dara ciéncia
a assembleia, que sera con-
vocada imediatamente: CC,
art. 1.341, § 2°

Ndo sendo urgentes, as
obras ou reparos necessa-
rios que importarem des-
pesas excessivas somente
poderdo ser efetuados apds
autorizagdo da assembleia:
CC, art. 1.341,§ 3°

Comunicagao das
deliberacoes

Nos oito dias posteriores
a assembleia o sindico co-
municara aos conddéminos
0 que tiver sido deliberado,
inclusive no tocante a previ-
sdo orgamentaria e ao rateio
das despesas, e promovera
a arrecadacgao, tudo na for-
ma que a convengao previr:
Lei 4.591/64, art. 24, § 2°

ASSEMBLEIA GERAL

Conddmino antissocial
Condbébmino ou possuidor
que nao cumpre reiterada-
mente com os seus deveres
perante o condominio pode-
ra, por deliberagao de 3/4
dos condéminos restantes,
ser constrangido a pagar
multa: CC, art. 1.337, caput
Condémino ou possuidor
que, por seu reiterado com-
portamento antissocial, gerar
incompatibilidade de convi-
véncia com os demais condo6-
minos ou possuidores podera
ser constrangido a pagar mul-
ta, até ulterior deliberagdo da
assembleia: CC, art. 1.337,
Convengao condominial
Convengdo determinara a
competéncia das assem-
bleias, a forma de sua con-
vocagao e o quérum exigido
para as deliberagdes: CC,
art. 1.334, inc. lll
Convengdo devera conter
o modo e o prazo de con-
vocagdo das assembleias
gerais dos condéminos: Lei
4.591/64, art. 9°,8§ 3% al. h

Convocagcao pelo
interessado

Convengdo podera estipu-
lar que dos atos do sindico
caiba recurso para a assem-
bleia, convocada pelo inte-
ressado: Lei 4.591/64, art.
22,83°

Convocagao pelos
condominos

Caso o sindico nao convo-
que a assembleia, 1/4 dos
condéminos podera fazé-lo:
CC,art. 1.350,§1°

Convocagao pelo sindico
Convocagao da assembleia
é atribuicdo do sindico: CC,
art. 1.348, inc. |

Sindico convocara assem-
bleia anual dos condéminos,

na forma prevista na con-
vengdo, a fim de aprovar o
orcamento das despesas,
as contribuicdes dos con-
doéminos e a prestagdo de
contas, e eventualmente ele-
ger seu substituto e alterar
o regimento interno: CC, art.
1.350, caput

Assembleia ndo podera
deliberar se todos os con-
déminos ndo forem convo-
cados para a reunido: CC,
art. 1.354

Cumprimento

das decisoes

Sindico deve cumprir e fazer
cumprir a convengao, o regi-
mento interno e as determi-
nagdes da assembleia: CC,
art. 1.348, inc. IV

Compete ao sindico cumprir
e fazer cumprir a convengao
e o regimento interno, bem
como executar e fazer exe-
cutar as deliberagdes da as-
sembleia: Lei 4.591/64, art.
22,81°%al. e

Deliberagao sobre multas
Cabera a assembleia geral,
por 2/3 tergos no minimo
dos condbminos restantes,
deliberar sobre a cobranga
da multa do condémino que
realizar obras que compro-
metam a seguranga da edi-
ficagdo: CC, art. 1.336, inc. ||
c/c§2°

Condbébmino que alterar a
forma e a cor da fachada,
das partes e esquadrias ex-
ternas estd sujeito a multa
a ser aprovada por assem-
bleia geral: CC, art. 1.336,
inc. lllc/c § 2°

Serd aplicada multa ao con-
doémino que ndo der as suas
partes a mesma destinagédo
que tem a edificacdo, e as
utilizar de maneira prejudi-
cial ao sossego, salubridade
e seguranca dos possuido-
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ASSEMBLEIA GERAL

res, ou aos bons costumes:
CC, art. 1.336, inc. IV c/c
§2°

Direito a voto e
participagao

Condémino possui o direito
de votar nas deliberagdes da
assembleia e delas partici-
par, estando quite: CC, art.
1.335,inc. Il

Elei¢cao do conselho fiscal
Podera haver no condominio
um conselho fiscal, compos-
to de trés membros, eleitos
pela assembleia, por prazo
nao superior a dois anos, ao
qual compete dar parecer
sobre as contas do sindico:
CC, art. 1.356

Elei¢édo do sindico
Assembleia escolherd um
sindico, que podera nao ser
condémino, para adminis-
trar o condominio, por prazo
ndo superior a dois anos, o
qual podera renovar-se: CC,
art. 1.347

Investidura de terceiros
Assembleia poderad investir
outra pessoa, em lugar do sin-
dico, em poderes de represen-
tagdo: CC, art. 1.348,§ 1°

Nao realizagao da
assembleia convocada
Caso a assembleia ndo se
reuna, o juiz decidira, a re-
querimento de qualquer con-
démino: CC, art. 1.350, § 2°
Se a assembleia ndo se reu-
nir, em 15 dias apés o pe-
dido de convocagdo, para
exercer qualquer dos pode-
res que lhe competem, o juiz
decidira a respeito, median-
te requerimento dos interes-
sados: Lei 4.591/64, art. 27

Participacao
do condémino

Conddémino possui o direito
de votar nas deliberagdes da

assembleia e delas partici-
par: CC, art. 1.335, inc. lll

Prestagao de contas

do sindico

Sindico deve prestar contas
a assembleia, anualmente
e quando exigidas: CC, art.
1.348, inc. VIII

Compete ao sindico prestar
contas aos condéminos: Lei
4.591/64, art. 22,8 1% al. f

Quérum de dois tergos
Assembleia geral, por no mi-
nimo 2/3 dos conddéminos
restantes, deve deliberar so-
bre a cobranga da multa do
condémino que desrespeitar
as normas convencionadas:
CC, art. 1.336, § 2°
Concretizagao de obras, em
partes comuns, em acrésci-
mo as ja existentes, a fim de
Ihes facilitar ou aumentar a
utilizagdo depende da apro-
vagao de 2/3 dos votos dos
condbminos: CC, art. 1.342
Realizagdo de obra volup-
tuaria depende de 2/3 dos
votos dos conddminos: CC,
art. 1.341, inc. |

Alteragcdo da convengéo con-
dominial depende da aprova-
¢do de 2/3 dos votos dos con-
déminos: CC, art. 1.351
Condbébminos que repre-
sentem pelo menos 2/3 do
total de unidades isoladas
e fragdes ideais correspon-
dentes a 80% do terreno
e coisas comuns poderdao
decidir sobre a demolicao,
reconstrugdo ou alienagédo
do prédio: Lei 4.591/64, art.
17, caput

Sindico podera ser des-
tituido, pela forma e sob
as condigbes previstas na
convengado, ou, no siléncio
desta, pelo voto de 2/3 dos
condéminos, presentes,
em assembleia geral espe-
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ASSEMBLEIA GERAL

cialmente convocada: Lei
4.591/64, art. 22, § 5°
Condominio especial consti-
tuido é indivisivel, ndo sendo
passivel de extingdo, salvo
deliberagéo favoravel toma-
da por no minimo 2/3 dos
conddminos: Lei 10.257/01,
art. 10, § 4°

Quérum de

maioria absoluta
Assembleia convocada para
a transferéncia de poderes
do sindico poder3, pelo voto
da maioria absoluta de seus
membros, destituir o sindico
que praticar irregularidades,
ndo prestar contas ou nao
administrar conveniente-
mente o condominio: CC,
art. 1.349

Deliberagbes tomadas pela
maioria absoluta dos condé-
minos séao obrigatérias: CC,

art. 1.325,8§ 1°

Quérum de

oitenta por cento
Conddéminos que repre-
sentem pelo menos 2/3 do
total de unidades isoladas
e fragOes ideais correspon-
dentes a 80% do terreno
e coisas comuns poderdo
decidir sobre a demoligéo,
reconstrugdo ou alienagédo
do prédio: Lei 4.591/64, art.
17, caput

Quoérum de trés quartos

Condémino, ou possuidor,
que nao cumpre reiterada-
mente com os seus deveres
perante o condominio pode-
rd, por deliberagdo de 3/4
dos condéminos restantes,
ser constrangido a pagar
multa: CC, art. 1.337, caput

Quoérum de unanimidade

Construgdo de outro pavi-
mento, ou, no solo comum,
de outro edificio, destinado
a conter novas unidades

imobilidrias, depende da
aprovagao da unanimida-
de dos condéminos: CC,
art. 1.343

Mudancga da destinagdo do
edificio ou da unidade imo-
bilidria depende da aprova-
¢do pela unanimidade dos
condéminos: CC, art. 1.351
Proprietario ou titular de di-
reito a aquisi¢do de unidade
podera modificar sua facha-
da apos a concordancia de
todos os conddéminos: Lei
4.591/64, art. 10, § 2°

Quérum geral

para deliberagoes

Em segunda convocagéo, a
assembleia podera deliberar
por maioria dos votos dos
presentes, salvo quando exi-
gido quérum especial: CC,
art. 1.352

Exceto quando exigido quo-
rum especial, as delibera-
¢Oes da assembleia serdo
tomadas, em primeira con-
vocagao, por maioria de vo-
tos dos condéminos presen-
tes que representem pelo
menos metade das fragdes
ideais: CC, art. 1.352, caput

Realizagao de obras

Obras que interessarem a
estrutura integral da edifica-
¢do ou conjunto de edifica-
¢Oes, ou ao servigo comum,
serdo feitas com o concur-
so pecuniario de todos os
proprietarios ou titulares de
direito a aquisi¢cdo de uni-
dades, mediante orgamento
prévio aprovado em assem-
bleia geral: Lei 4.591/64, art.
12, 8§ 4°

Se as obras ou reparos ne-
cessdrios forem urgentes
e importarem despesas ex-
cessivas, determinada sua
realizagdo, o sindico ou o
conddémino que tomou a ini-
ciativa delas dara ciéncia a
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ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA

assembleia, que deverd ser
convocada imediatamente:
CC, art. 1.341,§ 2°

Sindico, ou outra pessoa,
com aprovagdo da assem-
bleia, pode incumbir-se das
obras que interessarem a
estrutura integral da edifica-
¢do ou conjunto de edifica-
¢bes: Lei 4.591/64, art. 12,
§4°

Remuneragao ao sindico
Remuneragdo do sindico
serd fixada na assembleia
de eleigdo: Lei 4.591/64, art.
22,8 4°

Transferéncia de poderes
Sindico pode transferir a ou-
trem, total ou parcialmente,
os poderes de representagao
ou as fungdes administrati-
vas, mediante aprovagao da
assembleia, salvo disposigéo
em contrario da convencgao:
CC, art. 1.348, § 2°

ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA

VER TAMBEM Assembleia
geral / Assembleia geral
ordinaria

Convocacao

Assembleias  extraordina-
rias podem ser convocadas
pelo sindico ou por 1/4 dos
conddéminos: CC, art. 1.355
e Lei4.591/64, art. 25, caput
Qualquer dos conddminos
pode convocar assembleia
extraordindria para deliberar
sobre a realizagdo de obras
ou reparos necessarios
que importarem despesas
excessivas: CC, art. 1.347,
§§2°e3°

Se estiver previsto na con-
vengdo, qualquer condémi-
no ou interessado podera

convocar assembleia extra-
ordindria para apreciar re-
curso contra atos praticados
pelo sindico: Lei 4.591/64,
art. 22,8 3°

Destitui¢ao do sindico
Assembleia geral especial-
mente convocada podera
destituir o sindico pelo voto
de 2/3 dos condéminos pre-
sentes: Lei 4.591/64, art. 22,
§5°

Sindico que praticar irregula-
ridades, ndo prestar contas
ou ndo administrar conve-
nientemente o condominio
podera ser destituido em
assembleia geral extraordi-
ndria por votos que repre-
sentem metade mais uma
das fragdes ideais: CC, art.
1.357, caput

Modificacao da
convengao

Convengdo de condominio
pode ser alterada em as-
sembleia geral extraordi-
naria pelo voto minimo de
conddéminos que represen-
tem 2/3 do total das fragdes
ideais: Lei 4.591/64, art. 25,
par. un.

Obras nao urgentes

Assembleia especialmente
convocada pelo sindico ou,
em caso de sua omissdo ou
impedimento, por qualquer
dos conddminos decidird
sobre a realizagdo de obras
OU reparos necessarios sem
urgéncia que demandarem
despesas excessivas: CC,

art. 1.341,8§ 3°

Ruina ou sinistro

Caso a edificagdo ameace
ruina, os condéminos delibe-
rardo em assembleia sobre
a reconstrucdo ou venda, por
votos que representem meta-
de mais uma das fragdes ide-
ais: CC, art. 1.357, caput

= Na ocorréncia de sinistro

total ou que destrua mais
de 2/3 de uma edificagao,
os conddminos se reunirdo
em assembleia especial e
deliberagé@o sobre a recons-
trugdo ou venda do terreno e
materiais: Lei 4.591/64, art.
14, caput

ASSEMBLEIA
GERAL ORDINARIA

VER TAMBEM Assembleia
geral / Assembleia geral
extraordinaria

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ

Convocagao

Anualmente, o sindico convo-
cara reunido da assembleia
dos conddéminos, na forma
prevista na convengao, a fim
de aprovar o orgamento das
despesas, as contribui¢des
dos condéminos e a pres-
tagd@o de contas, e eventual-
mente eleger seu substituto
e alterar o regimento interno:
CC, art. 1.350, caput

Se o sindico ndo convocar
a assembleia ordindria, 1/4
dos condéminos podera fa-
zé-lo: CC, art. 1.350,§ 1°
Decisao judicial

Se a assembleia ordinaria nao
se reunir, o juiz decidird, a re-
querimento de qualquer con-
démino: CC, art. 1.350, § 2°

Ordem do dia

Além das demais matérias
inscritas na ordem do dia,
a assembleia geral ordina-
ria dos condéminos devera
aprovar, por maioria dos
presentes, as verbas para as
despesas de condominio:
Lei 4.591/64, art. 24, caput

-
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ATIVIDADE
COMERCIAL

Autorizagao

Nos empreendimentos ha-
bitacionais em edificagdes
multifamiliares  produzidos
com recursos do progra-
ma Minha Casa Minha Vida
(FAR e FDS), serd admitida
a produgdo de unidades
destinadas a atividade co-
mercial a eles vinculada: Lei

11.977/09, art. 6°-A, § 1°

Custeio das despesas

Resultado da exploragdo
da atividade comercial no
condominio serd destinado
integralmente ao custeio
das despesas comuns: Lei
11.977/09, art. 6°-A, § 1°

Proibi¢ao de alienagao
E vedada a alienagdo das uni-
dades destinadas a atividade
comercial pelo condominio a
que estiverem vinculadas: Lei
11.977/09, art. 6°-A, § 2°

ATOS
CONSTITUTIVOS

Diploma formal
Condominio edilicio é insti-
tuido por ato entre vivos ou
testamento, registrado no
cartério de registro de imé-
veis: CC, art. 1.332, caput

Direito do proprietario

Em terreno onde néo houver
edificagdo, o proprietario
pode erigir uma ou mais edi-
ficagdes, constituindo um
novo condominio por ato en-
tre vivos ou por testamento,
com inscrigdo obrigatdria
no registro de imoéveis: Lei
4.591/64, art. 7° e 8°, caput
Discriminagao

Para a constituicdo do con-
dominio é indispensavel a

ATIVIDADE COMERCIAL

discriminagdo e individu-
alizacdo das unidades de
propriedade exclusiva, es-
tremadas uma das outras e
das partes comuns: CC, art.

cia, moralidade e seguranga,
bem como aos servigos que
interessam a todos os mora-
dores: Lei 4.591/64, art. 22,
§1°al.b

1.332,inc. |

Finalidade

Ato constitutivo do condo-
minio deve discriminar o fim
a que as unidades se desti-
nam: CC, art. 1.332, inc. Il

Fragao ideal

Determinagéao da fragdo ideal
atribuida a cada unidade, rela-
tivamente ao terreno e partes
comuns, deve fazer parte do
ato constitutivo do condomi-
nio: CC, art. 1.332, inc. |l

Multa original

Condbémino que comprome-
ter a seguranca da edifica-
¢do, alterar a forma e a cor
da fachada, mudar a desti-
nagdo da sua unidade ou a
utilizar de maneira prejudi-
cial aos demais condéminos
pagara a multa prevista no
ato constitutivo do condomi-
nio: CC, art. 1.336, § 2°

Parte acessoria

E permitido ao condémino
alienar parte acessoria de
sua unidade imobilidria a
outro condémino, s6 poden-
do fazé-lo a terceiro se essa
faculdade constar do ato
constitutivo do condominio:
CC, art. 1.339,8 2°

ATRIBUIGOES
DO SiNDICO

VER TAMBEM Sindico

Administrar a edificagao

Sindico exerce a administra-
¢ao interna da edificagdo ou
do conjunto de edificagdes,
no que respeita a sua vigilan-

Convengdo podera conter
outras atribuicbes do sin-
dico, além das legais: Lei
4.591/64, art. 9°,§ 3% al. f
Cobrar as contribuicoes
Cobrar dos conddéminos as
suas contribuigdes é funcédo
do sindico: CC, art. 1.348,
inc. VII

Convocar assembleia
Compete ao sindico convo-
car a assembleia dos cond6-
minos: CC, art. 1.348, inc. |

Cuidar das partes comuns
Sindico deve diligenciar a
conservacao e a guarda das
partes comuns e zelar pela
prestagdo dos servigos que
interessam aos possuidores:
CC, art. 1.348,inc. V

Cumprir as normas legais
Sindico deve cumprir e fa-
zer cumprir as leis, a con-
vengdo, o regimento inter-
no e as determinagbes da
assembleia: CC, art. 1.348,
inc. 1V, e Lei 4.591/64, art.
22,8§1%al.c,e

Delegar poderes

Sindico pode delegar a ou-
tras pessoas, total ou par-
cialmente, os poderes de re-
presentacdo ou as fungdes
administrativas do condo-
minio, mediante autoriza-
¢do da assembleia: CC, art.
1.348, § 2°

Elaborar o orgamento
Cabe ao sindico elaborar o
orcamento da receita e da
despesa relativa a cada ano:
CC, art. 1.348, inc. VI
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AUTORIZACAO DE OBRAS

Fazer o seguro

Cumpre ao sindico realizar
o seguro da edificagdo: CC,
art. 1.348, inc. IX

Guardar a documentacao

E dever do sindico manter
guardada durante cinco
anos, para eventuais neces-
sidades de verificagdo con-
tabil, toda a documentacéo
relativa ao condominio: Lei
4.591/64, art. 22,§ 1%,al. g

Impor as multas

Compete ao sindico impor
as multas estabelecidas na
lei, na convengéo ou no regi-
mento interno: Lei 4.591/64,

art.22,§1°al.d

Prestar contas

Sindico deve prestar contas
a assembleia, anualmen-
te e quando exigidas: CC,
art. 1.348, inc. VIll, e Lei
4.591/64, art. 22,8 1° al. f

Representar o condominio
Sindico tem a atribuicdo de
representar o condominio em
juizo ou fora dele, ativa e pas-
sivamente, praticando os atos
necessdrios a defesa dos
interesses comuns: CC, art.
1.348,inc. Il, e Lei 4.591/64,

art.22,8§1°%al. a

Reportar demandas

Se houver um procedimen-
to judicial ou administrativo
contra o condominio, dele o
sindico dard imediato conhe-
cimento a assembleia dos
condoéminos: CC, art. 1.348,
inc. Il

ATRIBUIGOES
DOS CONSELHOS

Conselho consultivo

Conselho consultivo funcio-
na como 6rgdo de asses-
soramento do sindico na
solucdo dos problemas que

digam respeito ao condomi-
nio, podendo a convengao
definir outras atribuigdes es-
pecificas: Lei 4.591/64, art.
23, par. un.

Conselho fiscal

Conselho fiscal tem a atri-
buicdo de dar parecer sobre
as contas do sindico: CC,
art. 1.356

AUTORIZAGAO
DE OBRAS

VER TAMBEM Obras

Necessarias

Obras e reparagdes neces-
sarias podem ser realiza-
das, independentemente de
autorizagdo, pelo sindico
ou, em caso de omissdo ou
impedimento dele, por qual-
quer conddémino: CC, art.

1.341,81°

Urgentes

Se as obras ou reparos ne-
cessdrios forem urgentes
e importarem despesas
excessivas, o sindico ou o
condémino que tomou a ini-
ciativa delas dara ciéncia a
assembleia, que devera ser
convocada imediatamente:
CC, art. 1.341, § 2°

Vultosas nao urgentes
Nao sendo urgentes, as obras
ou reparagdes necessdrias de
custo elevado somente pode-
rdo ser efetuadas ap6s autori-
zagao da assembleia: CC, art.
1.341,8§ 3°

Assembleia especial poderd
ser convocada pelo sindico
ou, se ele se omitir ou esti-
ver impedido, por qualquer
dos condbébminos: CC, art.

1.341,8§ 3°
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AUTORIZAGAO JUDICIAL

AUTORIZAGAO
JUDICIAL

Desmanche de obra
irregular

Condomino que realizar obra
irregular ficara sujeito ao pa-
gamento de multa, além de
ser compelido a desfazer a
obra: Lei 4.591/64, art. 10,
§1°

Cabe ao sindico, com auto-
rizagao judicial, mandar des-
mancha-la, se o condémino
ndo o fizer: Lei 4.591/64, art.
10,81°

AVALIAGAO
JUDICIAL

Alienagao de direitos

Se a edificagdo for total ou
consideravelmente destruida
ou ameace ruina, decidida
sua reconstrugdo, o condé-
mino podera eximir-se do
pagamento das despesas
respectivas alienando os
seus direitos a outros condo-
minos, mediante avaliagdo
judicial: CC, art. 1.357,8§ 1°
Aprovada a reconstrugao,
a minoria ndo podera ser
obrigada a contribuir para a
reedificagdo, caso em que a
maioria poderd adquirir as
partes dos dissidentes, me-
diante avaliagéo judicial, fei-
ta em vistoria: Lei 4.591/64,
art. 14, § 3°

Motivo arquitetonico

Se a assembleia decidir pela
reconstrugdo do prédio por
motivos urbanisticos ou ar-
quitetdbnicos, a minoria ndo
fica obrigada a contribuir para
as obras, mas assegura-se a
maioria o direito de adquirir
as partes dos vencidos, me-
diante avaliagdo judicial: Lei
4.591/64,art. 17,8 1°

AVERBAGAO

VER TAMBEM Registro de
imoveis

Alteracoes da convengao
Averbagdo de eventuais
alteracoes da convengdo
condominial sera realizada
no registro de imoveis: Lei
4.591/64, art. 9°,§1°

Construcgao das
edificacoes

Apds a concessdo do “ha-
bite-se” pela autoridade ad-
ministrativa, o incorporador
devera requerer a averbagao
da construgdo das edifica-
¢Oes, para efeito de indivi-
dualizagdo e discriminagéao
das unidades: Lei 4.591/64,
art. 44, caput

BANHEIRO
ACESSIVEL

VER TAMBEM Pessoa
com deficiéncia

Requisitos

Edificios novos e reforma-
dos deverdo dispor, pelos
menos, de um banheiro
acessivel, que possa ser uti-
lizado por pessoa com defi-
ciéncia ou com mobilidade
reduzida: Lei 10.098/00, art.
11, par. un., inc. IV

Banheiro para pessoas com
deficiéncia devera ter en-
trada independente dos de-
mais e obedecer as normas

L.F.QUEIROZ | Bonijuris | FACILITADOR DO CONDOMINIO


https://www.editorabonijuris.com.br/
https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

CALEFACAO CENTRAL

da ABNT: Decreto 5.296/04,
art. 22,§ 3°

Nas edificagdes que ja tém
banheiros de uso publico,
os sanitdrios destinados a
pessoas com deficiéncia de-
verdo estar localizados em
pavimentos acessiveis e ter
entrada independente: De-
creto 5.296/04, art. 22, § 4°

BEM DE FAMILIA

VER TAMBEM Penhora da
unidade

Dividas do préprio imével
Bem de familia pode ser pe-
nhorado por dividas do pré-
prio imovel, como impostos,
predial ou territorial, taxas
e contribuicdes devidas em
funcdo do imoével familiar:
Lei 8.009/90, art. 3% inc. IV
Bem de familia é isento de
execugdo por dividas poste-
riores a sua instituicdo, sal-
vo as que provierem de tri-
butos relativos ao prédio ou
de despesas de condominio:
CC, art. 1.715, caput

Vaga de garagem

Né&o constitui bem de familia,
para efeito de penhora, a vaga
de garagem que possui ma-
tricula propria no registro de
imdveis: STJ, Sumula 449

BENFEITORIAS
Divisiveis

Em acdo de divisdo, a des-
crigdo das benfeitorias co-
muns deve integrar a petigao
inicial: CPC, art. 588, inc. Il
Benfeitoria comum que nao
puder ser dividida deve ser
adjudicada a um dos cond6-
minos por meio de compen-

sagdo: CPC, art. 596, par.
un., inc. |

Benfeitorias particulares dos
conddbminos que excederem
a area a que tém direito serdo
adjudicadas ao quinhoeiro
vizinho mediante reposigéo:
CPC, art. 596, par. un. inc. Il
Indivisiveis

Sendo muitos os condé-
minos de coisa indivisivel,
0 que tiver benfeitorias de
maior valor tem a preferén-
cia e, na falta de benfeito-
rias, o de quinh&@o maior: CC,
art. 504, par. un.

Quando a coisa for indivisi-
vel e os consortes ndo qui-
serem adjudica-la a um s6,
indenizando os outros, ela
serd vendida e o valor apu-
rado sera repartido: CC, art.
1.322, caput

Necessdrias
Independentemente de au-
torizagdo, as obras ou repa-
ragdes necessarias podem
ser realizadas pelo sindico
ou, em caso de sua omissao
ou impedimento, por qual-
quer conddémino: CC, art.
1.341,81°

Se as obras ou reparos ne-
cessarios forem urgentes
e importarem despesas ex-
cessivas, o sindico ou o con-
doéminos que tomou a ini-
ciativa delas dard ciéncia a
assembleia, que devera ser
convocada imediatamente:
CC, art. 1.341,§ 2°

Nao sendo urgentes, as obras
ou reparos necessdrios de
valor excessivo somente
poderdo ser efetuados apds
autorizagdo da assembleia,
especialmente convocada:
CC, art. 1.341,§ 3°
Condémino que realizar
obras ou reparos necessa-
rios serd reembolsado das
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despesas que efetuar: CC,
art. 1.341,§ 4°

Uteis

Realizagdo de obras Uteis
no condominio depende do
voto da maioria dos condé-
minos: CC, art. 1.341, inc. ||

Voluptuarias

Voto de 2/3 dos conddmi-
nos é indispensavel para a
aprovagao de obra voluptu-
aria no condominio: CC, art.
1.341,inc. |

BONS COSTUMES

Conduta compativel
Conddmino nao deve utilizar
sua unidade de maneira pre-
judicial aos bons costumes:
CC, art. 1.336, inc. IV

C

CADEIRA DE RODAS

Centros comerciais

Condominios em centros co-
merciais devem fornecer ca-
deiras de rodas, motorizadas
ou nao, para o atendimento de
pessoas com deficiéncia ou
com mobilidade reduzida: Lei
10.098/00, art. 12-A

CALEFAGAO
CENTRAL

Beneficio comum

Nos condominios com cale-
fagdo central, sua utilizagao
sera feita em comum pelos
conddéminos: CC, art. 1.331,

§2°

27

-

¥ |5€JO ||


https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

*|5€JB ||

CAO-GUIA

Tratamento diferenciado

Atendimento prioritario a
pessoas com deficiéncia in-
clui a admissdo de entrada
e permanéncia de cdo-guia
ou cdo-guia de acompanha-
mento nos condominios:
Decreto 5.296/04, art. 6°,

1°, inc. VIII

CAPACIDADE
PROCESSUAL

Representacao judicial
Condominio sera represen-
tado em juizo pelo adminis-
trador ou sindico: CPC, art.
75, inc. XI

Compete ao sindico repre-
sentar, ativa e passivamen-
te, 0 condominio em juizo ou
fora dele: Lei 4.591/64, art.

22,81%al.a

CARTA DE
HABITE-SE

Matricula de origem

Até a emissdo da carta de
habite-se, as averbagdes e
registros relativos a pessoa
do incorporador ou referen-
tes a direitos reais de garan-
tias serdo realizados na ma-
tricula de origem do imovel:
Lei 6.015/73, art. 237-A
Iguais averbagdes e regis-
tros deverdo ser realizados
em cada uma das matricu-
las das unidades autbnomas
eventualmente abertas: Lei
6.015/73, art. 237-A

CAUGAO
CONTRA OBRA

Ameaca de ruina

Proprietario ou possuidor tem
direito a exigir do dono do
prédio vizinho a demoligdo ou

CAO-GUIA

reparagao deste quando ame-
ace ruina, bem como que lhe
preste caugdo pelo dano imi-
nente: CC, art. 1.280

Garantias contra prejuizo
No caso de dano iminente,
o proprietario pode exigir do
autor das obras as necessa-
rias garantias contra o preju-
izo eventual: CC, art. 1.281

Parede diviséria

Se a parede diviséria perten-
cer a um dos vizinhos e ndo
tiver capacidade para ser
travejada pelo outro, ndo po-
derd este fazer-lhe alicerce
ao pé sem prestar caugdo
aquele, pelo risco a que ex-
pde a construgdo anterior:
CC, art. 1.305, par. un.

CERCA ELETRICA

Multa por inadequacao
Instalacdo de cerca eletri-
ficada ou energizada fora
dos padrdes legais acarreta
a penalidade de multa de RS
5.000,00 para o sindico: Lei
13.477/17, art. 3°

CERTIDAO
NEGATIVA
DE DEBITO

Comercializagao

Arquivar certiddo negativa
de débito para com a pre-
vidéncia social no registro
de imobveis é requisito para
a negociacdo das unidades
autébnomas pelo incorpo-
rador do condominio: Lei
4.591/64, art. 32, al. f

Quitagao da unidade

Se efetuar o pagamento das
contribuigdes relativas a sua
unidade, o condémino que
adquirir unidade imobiliaria
ndo incorporada podera ob-

ter documento comprobaté-
rio da inexisténcia de débito
previdenciario: Lei 8.212/91,

art.47,87°

CESSIONARIOS

Elaboracgao da convengao
Cessionarios ou promiten-
tes cessionarios dos direi-
tos pertinentes a aquisicao
de unidades autbnomas,
em edificagbes a serem
construidas, poderdo parti-
cipar da elaboragédo da con-
vengdo de condominio: Lei
4.591/64, art. 9°, caput

Equiparagao

Salvo disposigao em contra-
rio da convengao, os cessio-
narios de direitos relativos
as unidades autbnomas
equiparam-se aos proprieta-
rios com relagdo as obriga-
¢Oes perante o condominio:
CC,art. 1.334,§ 2°

CIRCULAGAO NAS
AREAS COMUNS

Pedestres

Edificios destinados ao uso
coletivo deverdo ter pelo
menos um dos acessos ao
interior da edificag3o livre de
barreiras arquitetonicas e de
obstaculos que impegam ou
dificultem a acessibilidade
de pessoa com deficiéncia
ou com mobilidade reduzi-
da: Lei 10.098/00, art. 11,
par. un., inc. Il

Pelo menos um dos itinera-
rios que comuniquem hori-
zontal e verticalmente todas
as dependéncias e servigos
do edificio, entre si e com o
exterior, devera cumprir os
requisitos de acessibilida-
de a qualquer pessoa: Lei
10.098/00, art. 11, par. un.,
inc. lll
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COBERTURA

Veiculos

Nas vias internas perten-
centes a condominios
constituidos por unidades
autbnomas, a sinalizagao
de regulamentagdo da via
serd implantada e mantida
as expensas do condominio,
apds aprovagdo dos proje-
tos pelo 6rgdo ou entidade
com circunscrigdo sobre a
via: CTB, art. 51

Condutor de veiculo que
desobedecer as normas de
circulagao e estacionamento
do condominio, aprovadas
pelo 6rgdo competente, fica-
ra sujeito ao pagamento de
multa na forma da lei: CTB,
art. 24, inc. VI

CITAGAO JUDICIAL

Com participagao do
porteiro

Nos condominios edilicios
ou nos loteamentos com
controle de acesso, sera vali-
da a entrega do mandado de
citagao a funcionario da por-
taria responsavel pelo recebi-
mento de correspondéncia:
CPC, art. 248, § 4°
Funcionario da portaria po-
derd recusar o recebimento
do mandato se declarar, por
escrito, sob as penas da lei,
que o destinatario da cor-
respondéncia esta ausente:
CPC, art. 248, 8§ 4°

Oficial de justica poderd in-
timar o funcionario da por-
taria, dando-lhe ciéncia de
que retornara no dia util ime-
diato, na hora que designar,
para efetuar a citagdo da
pessoa que esteja suposta-
mente se ocultando: CPC,
art. 252, par. un.

Demarcagao e divisao
E licita a cumulagdo da agéo
de demarcagdo com a agao

de divisdo, caso em que de-
vera processar-se primeira-
mente a demarcacgao total ou
parcial da coisa comum, ci-
tando-se os confinantes e os
conddéminos: CPC, art. 570

Ficados os marcos da linha
de demarcagéo, os proprie-
tarios que se julgarem preju-
dicados poderao reclamar in-
denizacdo dos demais, caso
em que serdo citados para a
acdo todos os conddminos
se a sentenga homologatdria
da divisdo ainda ndo houver
transitado em julgado: CPC,
art. 572,§ 1°, e art. 594,§ 1°
Se a sentenga for proposta
posteriormente ao transito
em julgado, serdo citados
todos os quinhoeiros dos
terrenos vindicados: CPC,
art. 572,§ 1°, e art. 594,§ 1°

Desapropriagao

Na desapropriagdo de bem
em condominio, a citagdo do
administrador da coisa dis-
pensa a citagdo dos demais
coproprietarios: Decreto-Lei
3.365/41, art. 16, caput

No caso de desapropriagao
de edificio de apartamento
constituindo cada um pro-
priedade autbénoma, cada
condébmino sera citado
pessoalmente: Decreto-Lei
3.365/41, art. 16, caput

Usucapiao

Quando a agao de usucapido
tiver por objeto unidade au-
tébnoma de prédio em condo-
minio, a citagcdo pessoal dos
confinantes (proprietarios das
demais unidades) é dispensa-
da: CPC, art. 246, § 3°

COBERTURA

VER Terraco de cobertura
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COBRANGA

COBRANGA

Execugao judicial

Locador da unidade auténo-
ma pode cobrar as contribui-
¢Oes de condominio devidas
pelo locatario mediante exe-
cucdo de titulo extrajudicial,
desde que documentalmen-
te comprovadas: CPC, art.
784, inc. VI

Crédito referente as contribui-
¢Oes ordinarias ou extraor-
dindrias de condominio edi-
licio, previstas na respectiva
convengao ou aprovadas em
assembleia geral, desde que
documentalmente comprova-
das, é titulo executivo extra-
judicial: CPC, art. 784, inc. X

Multas

Compete ao sindico a inicia-
tiva do processo e a cobran-
¢a da multa imposta por
violagdo de qualquer dos
deveres estipulados na con-
vengdo: Lei 4.591/64, art.
21, par. un.

No caso de o sindico omi-
tir-se, qualquer cond6émino
podera tomar a iniciativa de
cobrar a multa imposta: Lei
4.591/64, art. 21, par. un.
Notificagao

Nas acgdes judiciais de co-
branga ou execugéo de co-
tas de condominio no ambi-
to do programa Minha Casa
Minha Vida, serd notificado
o titular do dominio pleno ou
util: Lei 11.977/09, art. 72
Se o devedor for usufrutudrio
da unidade auténoma, sera
notificado o nu-proprietario:
Lei 11.977/09, art. 72

Sera notificado o credor fi-
duciario se o mutuario for
o devedor fiduciante: Lei
11.977/09, art. 72

Onus do sindico

Compete ao sindico o 6nus
de cobrar dos condbéminos
as suas contribuicoes, bem
como de impor e cobrar
as multas devidas: CC, art.
1.348,inc. VII

Cabe ao sindico arrecadar
as contribuigcdes, cabendo-
-lhe promover, por via exe-
cutiva, a cobranga judicial
das quotas atrasadas: Lei
4.591/64, art. 12, § 2°

Penhora de bem

de familia

Bem de familia deixa de
ser impenhoravel diante de
acao judicial para cobranga
de impostos, predial ou terri-
torial, taxas e contribui¢des
devidas em fungdo do imé-
vel familiar: Lei 8.009/90,
art. 3%, inc. IV

COISA COMUM

Administragao

Maioria dos condéminos de
coisa de propriedade comum
escolherd o administrador,
que podera ser estranho ao
condominio: CC, art. 1.323
Se os condéminos decidirem
alugar a coisa comum, tera
preferéncia, em condi¢des
iguais, o condémino ao que
nao o é: CC, art. 1.323
Conddmino que administrar
sem oposicdo dos outros
presume-se  representante
comum: CC, art. 1.324
Frutos da coisa comum, ndo
havendo em contrario esti-
pulacdo ou disposicdo de
ultima vontade, serdo parti-
Ihados na proporgao dos qui-
nhoes: CC, art. 1.326

Dano
Condbémino podera usar as

partes e coisas comuns de
maneira a ndo causar dano
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COMPETENCIA

ou incOmodo aos demais
condéminos ou moradores,
nem obstaculo ou emba-
rago ao bom uso das mes-
mas partes por todos: Lei
4.591/64, art. 19

Despesas e dividas
Condémino é obrigado, na
propor¢ao de sua parte, a
concorrer para as despesas
de conservagdo ou divisdo
da coisa e a suportar os
Onus a que estiver sujeita:
CC, art. 1.315

Pode o condémino eximir-se
do pagamento das despesas
e dividas, renunciando a parte
ideal: CC, art. 1.316, caput
Se ndo ha condémino que
faca os pagamentos, a coi-
sa comum sera dividida: CC,
art. 1.316, § 2°

Quando a divida houver sido
contraida por todos os con-
déminos, sem se discrimi-
nar a parte de cada um na
obrigagdo, nem se estipular
solidariedade, entende-se
que cada qual se obrigou
proporcionalmente ao seu
quinhdo na coisa comum:
CC, art. 1.317

Dividas contraidas por um
dos condéminos em provei-
to da comunhao, e durante
ela, obrigam o contratante,
mas tera este agao regressi-
va contra os demais: CC, art.
1.318

Divisao

A todo tempo serd licito ao
condémino exigir a divisdo
da coisa comum, respon-
dendo o quinhdo de cada um
pela sua parte nas despesas
da divisdo: CC, art. 1.320
Podem os condéminos acor-
dar que fique indivisa a coisa
comum por prazo ndo maior
de cinco anos, suscetivel de
prorrogagdo posterior: CC,

art. 1.320,§ 1°

A requerimento de qualquer
interessado e se graves ra-
z0es o aconselharem, pode
0 juiz determinar a divisdo
da coisa comum antes do
prazo: CC, art. 1.320, § 3°
Aplicam-se a divisdo do con-
dominio (de coisa comum),
no que couber, as regras de
partilha de heranga: CC, art.
1.321

Fruicao

Nao havendo em contrario
estipulagdo ou disposigao
de ultima vontade, os frutos
da coisa comum serao parti-
Ihados na propor¢éo dos qui-
nhoes: CC, art. 1.326

Furto por condéomino
Comete crime o condomi-
no, co-herdeiro ou soécio
que subtrair a coisa comum,
para si ou para outrem, de
quem legitimamente a de-
tém, ficando sujeito a pena
de detencdo de seis meses
a dois anos, ou multa: CP,
art. 156, caput

N&do é punivel a subtragédo
de coisa comum fungivel
(substituivel em espécie)
cujo valor ndo exceder a
quota a que tem direito o

agente: CP, art. 156, § 2°

Garantia real

Coisa comum a dois ou mais
proprietarios ndo pode ser
dada em garantia real na sua
totalidade sem o consenti-
mento de todos, mas cada
um pode individualmente
dar em garantia real a parte
que tiver: CC, art. 1.420, § 2°

Mudanga de finalidade

Nenhum dos condéminos
pode alterar a destinagdo da
coisacomum: CC, art. 1.314,

par. un.
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Posse a estranhos
Nenhum dos cond6éminos
pode dar posse, uso ou gozo
da coisacomum a estranhos
sem o consenso dos outros:
CC, art. 1.314, par. un.

Venda a estranhos

Nao pode um condémino em
coisa indivisivel vender a sua
parte a estranhos se outro
consorte a quiser, tanto por
tanto: CC, art. 504, caput
Condbémino que for preteri-
do podera depositar o prego
e haver para si a parte vendi-
da a estranhos se o requerer
no prazo de 180 dias, sob
pena de decadéncia: CC, art.
504, par. un.

COMPETENCIA

Assembleia

Competéncia da assem-
bleia, forma de sua convoca-
¢do e quoérum exigido para
as deliberagdes serdo defini-
dos na convengéo do condo-
minio: CC, art. 1.334, inc. lll

Havera anualmente uma as-
sembleia geral ordindria dos
condéminos, a qual compe-
te aprovar, por maioria dos
presentes, as verbas para
as despesas de condominio:
Lei 4.591/64, art. 24, caput

Conselho consultivo

Funcionara o conselho
como 6rgdo consultivo do
sindico, para assessora-lo
na solugcdo dos problemas
que digam respeito ao con-
dominio, podendo a conven-
¢do definir suas atribuicdes

especificas: Lei 4.591/64,

art. 23, par. un.

Conselho fiscal

Podera haver no condominio
um conselho fiscal, compos-
to de trés membros, ao qual
compete dar parecer sobre
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as contas do sindico: CC,
art. 1.356

Gestor da
multipropriedade
Compete ao administrador
a coordenagéo da utilizagao
do imével pelos multipro-
prietdrios durante o periodo
correspondente a suas res-
pectivas fragoes de tempo:
CC, art. 1.358-M, § 1°,inc. |
Administrador determinara,
no caso dos sistemas flutu-
ante ou misto, os periodos
concretos de uso e gozo
exclusivos de cada multipro-
prietdrio em cada ano: CC,
art. 1.358-M, § 19, inc. Il
E de competéncia do ad-
ministrador a manutencgéo,
conservagdo e limpeza do
imoével: CC, art. 1.358-M,
10, inc. Il
Cabe ao administrador a
competéncia para a troca ou
substituicdo de instalagdes,
equipamentos ou mobilidrio:
CC,art. 1.358-M,8§ 19,inc. IV
Administrador é responsa-
vel pela elaboragéo do orga-
mento anual, com previsao
das receitas e despesas: CC,
art. 1.358-M, § 19,inc. V
Cobranga das quotas de
custeio de responsabilida-
de dos multiproprietarios é
competéncia do administra-
dor: CC, art. 1.358-M, § 1°,
inc. VI
Compete ao administrador
0 pagamento, por conta do
condominio edilicio ou vo-
luntério, com os fundos co-
muns arrecadados, de todas
as despesas comuns: CC,
art. 1.358-M, § 19, inc. VII

Sindico
Compete ao sindico convo-
car a assembleia dos condé-

minos: CC, art. 1.348, inc. |,
e Lei 4.591/64, art. 24, caput

COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL

Sindico representa, ativa e
passivamente, o condomi-
nio, praticando, em juizo ou
fora dele, os atos necessa-
rios a defesa dos interesses
comuns: CC, art. 1.348, inc.
Il, e Lei 4.591/64, art. 22,
§1°al.a

Dar imediato conhecimento
a assembleia da existéncia
de procedimento judicial
ou administrativo contra o
condominio é uma das obri-
gagbes do sindico: CC, art.
1.348, inc. Il

Sindico deve cumprir e fazer
cumprir a convengao, o regi-
mento interno e as determina-
¢Oes da assembleia: CC, art.
1.348,inc. 1V, e Lei 4.591/64,
art. 22,8 1%al.c, e
Compete ao sindico diligen-
ciar a conservagao e a guar-
da das partes comuns e zelar
pela prestagdo dos servigos
que interessem aos condo-
minos: CC, art. 1.348, inc. V,
e Lei 4.591/64, art. 22, § 1°,

necessidades de verificagdo
contabil, toda a documenta-
¢ao relativa ao condominio:
Lei 4.591/64, art. 22, § 1°,
al.g

Subsindico

Atribuicbes e competéncias
do sindico, quando houver,
serdo definidas na conven-
¢do do condominio: Lei
4.591/64, art. 22, § 6°

COMPORTAMENTO
ANTISSOCIAL

Enquadramento

Haverd comportamento an-
tissocial quando o cond6-
mino ou usudrio da unidade
autdbnoma gerar incompati-
bilidade de convivéncia com
os demais condébminos ou
possuidores por suas reite-
radas agdes e atitudes con-
trdrias a lei, a convengédo e ao
regimento interno: CC, art.
1.337, par. un.

al. b

Elaborar o orgamento da re-
ceita e da despesa relativa
a cada ano é competéncia
do sindico: CC, art. 1.348,
inc. VI

Cabe ao sindico a misséo
de cobrar dos condéminos
as suas contribuigdes, bem
como o 6nus de impor e
cobrar as multas devidas:
CC, art. 1.348, inc. VII, e Lei
4.591/64, art. 22,8 1°,al. d
Sindico deve prestar contas
a assembleia, anualmen-
te e quando exigidas: CC,
art. 1.348, inc. VI, e Lei
4.591/64, art. 22,8 1% al. f
Realizar o seguro da edifica-
¢do é uma das responsabi-
lidades do sindico: CC, art.
1.348,inc. IX

Compete ao sindico manter
guardada durante o prazo de
cinco anos, para eventuais

Obrigagoes

Aplicam-se ao ocupante de
unidade autébnoma, a qual-
quer titulo (dono, locatario),
todas as obrigagdes referen-
tes ao uso, fruicdo e destino
da unidade: Lei 4.591/64,
art. 20

Punicgao

Condémino ou possuidor
que reiteradamente praticar
comportamento antissocial
ficara sujeito a pagar multa
correspondente ao décuplo
do valor atribuido a contri-
buicdo para as despesas
condominiais: CC, art. 1.337,
par. un.

Sindico devera convocar a
assembleia dos conddmi-
nos para deliberar a respeito
da multa imposta e de medi-
das a serem tomadas para
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CONDOMINIO DE LOTES

resolver a situagdo: CC, art.
1.337, par. un.

COMUNICADO AOS
CONDOMINOS

Decisoes da assembleia
Nos oito dias subsequentes
a assembleia, o sindico co-
municard aos conddéminos
0 que tiver sido deliberado,
especialmente no tocante
a previsdo orgcamentaria e
ao rateio das despesas: Lei
4.591/64, art. 24,8 2°

CONDOMINIO
COMUM

VER TAMBEM Coisa
comum

Administragao

Gestéo da coisa comum sera
feita por um administrador
escolhido pela maioria dos
coproprietarios, o qual pode-
ra ser estranho ao condomi-
nio: CC, art. 1.323
Condémino que administrar
sem oposicdo dos outros
presume-se  representante
comum: CC, art. 1.324

Despesas de conservagao
Condémino é obrigado, na
propor¢ao de sua parte, a
concorrer para as despesas
de conservagao e a suportar
0s Onus a que estiver sujei-
ta: CC, art. 1.315

Pode o condémino eximir-se
do pagamento das despe-
sas e dividas, renunciando a
parte ideal, em proveito dos
conddéminos que assumirem
os encargos: CC, art. 1.316,
capute §1°

Se ndo ha condémino que
faca os pagamentos, a coi-

sa comum sera dividida: CC,
art. 1.316,§ 2°

Quando a divida houver
sido contraida por todos os
conddéminos, sem discrimi-
nacdo, entende-se que cada
qual se obrigou proporcio-
nalmente ao seu quinhdo na
coisa comum: CC, art. 1.317

Exercicio de direitos

Cada condémino pode usar
da coisa conforme a sua
destinacao, sobre ela exercer
direitos compativeis com a in-
divisao, reivindicéa-la de tercei-
ro e alhear sua parte ideal ou
grava-la: CC, art. 1.314, caput

Furto de coisa comum
Condbmino que subtrair
a coisa comum para si ou
para outrem, de quem legi-
timamente a detém, comete
crime sujeito a pena de de-
tencdo de seis meses a dois
anos, ou multa: CP, art. 156

Unidade autonoma
Condominio por quota ideal
de mais de uma pessoa so-
bre a mesma unidade auto-
noma regula-se pelas dispo-
si¢es de direito comum: Lei
4.591/64, art. 6°

Unidades confinantes

Disposigdes do condominio
comum aplicam-se, no que
couber, a copropriedade por
meagcao de parede, soalhos e
tetos de unidades autbnomas
confinantes do condominio
edilicio: Lei 4.591/64, art. 5°

CONDOMINIO
DE LOTES

Conceito

Terrenos urbanos podem ser
estruturados com partes de-
signadas de lotes que séo pro-
priedade exclusiva e partes
que sdo propriedade comum

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ
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CONDOMINIO EDILICIO

dos condbéminos: Decreto
9.310/18, art. 64, caput, e
CC, art. 1.358-A, caput

Fracao ideal

Fracao ideal de cada cond6-
mino podera ser proporcio-
nal a area do solo de cada
unidade autébnoma, ao seu
potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no
ato de instituigdo: Decreto
9.310/18, art. 64, § 1°, e CC,
art. 1.358-A,§ 1°

Infraestrutura

Para fins de incorporagédo
imobiliaria, a implantagédo
da infraestrutura do condo-
minio de lotes ficara a cargo
do empreendedor: Decreto
9.310/18, art. 64, § 3°, e CC,
art. 1.358-A, § 3°
Legislagao aplicavel
Normas relativas ao condo-
minio edilicio aplicam-se, no
que couber, ao condominio
de lotes: Decreto 9.310/18,
art. 64, § 2° c/c CC, art.
1.358-A, § 2°

Posturas urbanisticas
Poder publico municipal ou
distrital podera dispor sobre
as posturas edilicias e urba-
nisticas para a implantagéo
dos condominios de lotes:
Decreto 9.310/18, art. 65

Regularizagao

Ndcleos urbanos informais
consolidados (favelas tradi-
cionais) constituidos na for-
ma de condominio de lotes
poderdo ser objeto de regu-
larizacdo fundidria urbana
(Reurb), a critério do poder
publico municipal ou distri-
tal: Decreto 9.310/18, art.
66, caput

Instituicdo do condominio
de lotes independera da re-
gularizagéo das edificagdes
ja existentes, as quais serao

legalizadas de forma cole-
tiva ou individual em expe-
diente préprio, a critério do
poder publico municipal ou
distrital: Decreto 9.310/18,
art. 64,§1°

Novas edificagdes a serem
construidas em condominio
de lotes objeto de Reurb ob-
servardo as posturas edilicias
e urbanisticas vigentes: De-
creto 9.310/18, art. 64, § 2°

CONDOMINIO
EDILICIO

Administragao

Para administrar o condomi-
nio sera eleito um sindico,
que podera nao ser condoémi-
no, por prazo nao superior a
dois anos, o qual podera re-
novar-se: CC, art. 1.347

Alienagao de unidade
auténoma

Independe do consentimento
dos condéminos a alienagédo
de cada unidade, a transferén-
cia de direitos pertinentes a
sua aquisi¢ao e a constituicao
de direitos reais sobre ela: Lei
4.591/64, art. 4°, caput
Alienagdo ou transferéncia
de direitos dependera de pro-
va de quitagdo das obriga-
¢Oes do alienante para com
o respectivo condominio: Lei
4.591/64, art. 4°, par. un.

Areas comuns

Terreno da edificagéo, fun-
dagdes, paredes externas,
telhado, areas internas de
ventilagéo e tudo o mais que
sirva a qualquer dependén-
cia de uso comum consti-
tuem condominio de todos,
insuscetiveis de divisdo ou
de alienagdo destacada
da respectiva unidade: Lei
4.591/64, art. 3°
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CONDOMINIO EDILICIO

Conducao de veiculo

Nas vias internas do condo-
minio, a sinalizagédo e regu-
lamentagdo sera implantada
e mantida as expensas do
condominio, apds aprovagao
dos projetos pelo 6rgdo ou
entidade com circunscrigao
sobre avia: CTB, art. 51

Convengao

Condominio edilicio serd
regulado por uma conven-
¢do aprovada por 2/3 dos
titulares das fragdes ideais,
a qual sera obrigatdria para
proprietdrios, possuidores e
visitantes e, depois de regis-
trada, oponivel contra tercei-
ros: CC, art. 1.333

Créditos do condominio
Crédito referente as contri-
bui¢coes ordindrias ou extra-
ordindrias de condominio
edilicio, desde que docu-
mentalmente comprovado,
tem natureza de titulo exe-
cutivo extrajudicial: CPC,
art. 784, inc. Vlll e X

Fato de a unidade autono-
ma ser bem de familia ndo a
isenta de execugéo e penho-
ra por dividas provenientes
de tributos relativos ao pré-
dio ou de despesas de con-
dominio: CC, art. 1.715
Definigao e instituigao
Institui-se o condominio
edilicio com designagéao de
areas de propriedade exclu-
siva e partes de propriedade
comum dos conddéminos em
um terreno ou edificagdo:
CC, art. 1.331, caput

Partes de utilizagdo inde-
pendente, como aparta-
mentos, escritérios e lojas,
recebem uma fragédo ideal
correspondente no solo e
nas partes comuns em ca-
rater indissoluvel: CC, art.

1.331,881°e 3°

Instituigdo do condominio
pode ser feita por ato entre
vivos (contrato) ou por tes-
tamento, registrado no car-
tério de registro de imoveis:
CC, art. 1.332, caput

Despesas comuns

Cada condémino concorrerd
nas despesas do condominio,
que serdo rateadas de acordo
com a fragao ideal de terreno
de cada unidade, salvo dispo-
sicdo em contrario na conven-
¢&o: Lei 4.591/64, art. 12

Destruigao total

Se a edificagdo for total ou
consideravelmente destruida
ou ameace ruina, os condémi-
nos poderdo deliberar sobre
sua venda, por votos que re-
presentem metade mais uma
das fragdes ideais, repartindo
o apurado entre todos, propor-
cionalmente ao valor de cada
unidade: CC, art. 1.357, § 2°
Extingao

No caso de condenagao
do edificio pela autoridade
publica, em razdo de sua
inseguranga ou insalubri-
dade, o condominio poderd
ser extinto, com a alienagéo
do prédio e partilha do valor
entre os condéminos: Lei
4.591/64, art. 17, caput
Condominio podera ser ex-
tinto por decisdo da assem-
bleia, pelo quérum de 80%
das fragbes ideais, por mo-
tivos urbanisticos ou arqui-
tetonicos: Lei 4.591/64, art.
17, caput

Garantia hipotecaria

Imével dado em garantia
hipotecaria pode ser lote-
ado ou nele se constituir
condominio edilicio, dividin-
do-se o 6nus entre os lotes
ou unidades auténomas, na
proporgao do valor de cada

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ

um deles e o crédito: CC, art.
1.488, caput

Inadimpléncia

Condbémino que ndo pagar a
sua contribuigéo ficara sujei-
to aos juros moratérios con-
vencionados ou, ndo sendo
previstos, os de 1% ao més e
multa de até 2% sobre o dé-
bito: CC, art. 1.336,§ 1°
Mutudrio que deixar de pa-
gar tributos e taxas condo-
miniais sobre unidade objeto
de crédito imobiliario podera
perder os beneficios de tu-
tela que tenha interferido na
eficacia de clausulas de seu
contrato de financiamento:
Lei 10.931/04, art. 49

Locador e locatario
Locador é obrigado a pa-
gar as despesas extraordi-
ndrias de condominio: Lei
8.245/91, art. 22, inc. X
Locatario é obrigado a pagar
as despesas ordinarias de
condominio: Lei 8.245/91,
art. 23, inc. XII

Novos adquirentes

Quem adquirir uma unidade
autébnoma, ainda que por
desapropriagdo, ingressara
automaticamente no con-
dominio, ficando sujeito as
disposigbes da lei, da con-
vengdo de condominio e
do regulamento interno: Lei
4.591/64, art. 18

Obras e construgoes

Realizagdo de obras no con-
dominio depende, se voluptu-
drias, de voto de 2/3 dos con-
déminos, e se Uteis, de voto
da maioria dos condéminos:
CC, art. 1.341,inc. l e ll

Obras e reparos necessarios
podem ser realizados pelo
sindico ou, em caso de omis-
sdo ou impedimento dele, por
inde-

qualquer conddmino,
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pendentemente de autoriza-
¢ao: CC, art. 1.341,8 1°

Reconstrugao do prédio
Se sinistro destruir total ou
consideravelmente a edifica-
¢do, os condéminos delibe-
rardo em assembleia sobre
a sua reconstrucéo ou venda
do terreno e materiais: Lei
4.591/64, art. 14

Rejeitada a proposta de re-
construgdo, os condéminos
decidirdo o destino a ser
dado ao terreno e aprovardo
a partilha do seguro e das
receitas, na proporgdo do
valor de cada unidade: Lei
4.591/64, art. 14,§ 1°
Aprovada a reconstrugao,
os condéminos vencedores
poderao adquirir as fragdes
ideais dos condéminos dis-
sidentes, mediante procedi-
mento de avaliagdo judicial,
depdsito do valor em juizo
e sentenca de adjudicacgéo:
Lei 4.591/64, art. 15

Regime de
multipropriedade

Qualquer condominio edili-
cio podera adotar o regime
de multipropriedade em par-
te ou na totalidade de suas
unidades autébnomas: CC,
art. 1.358-0, caput

Seguro obrigatério

E obrigatdrio o seguro de toda
a edificagdo contra o risco de
incéndio ou destruigdo, total
ou parcial: CC, art. 1.346

Tributagao

Para efeitos tributarios, cada
unidade autbnoma deve ser
tratada como prédio isolado,
contribuindo o respectivo con-
doémino, diretamente, com as
importancias relativas aos im-
postos e taxas, na forma dos
respectivos langamentos: Lei
4.591/64, art. 11

CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE

CONDOMINIO
EM MULTIPROPRIE-
DADE

VER Multipropriedade
condominial

Multipropriedade em
condominio edilicio

CONDOMINIO
INDIVISIVEL

Venda parcial

Ndo pode um conddémino
em coisa indivisivel vender
a sua parte a estranhos se
outro consorte a quiser, tan-
to por tanto: CC, art. 504,
caput

Condbémino a quem ndo se
der conhecimento da venda
poderd, depositando o pre-
¢o, haver para si a parte ven-
dida a estranhos se o reque-
rer no prazo de 180 dias, sob
pena de decadéncia: CC, art.
504, caput

Sendo muitos os condé-
minos, preferird o que tiver
benfeitorias de maior valor
e, na falta de benfeitorias, o
de quinhdo maior: CC, art.
504, par. un.

Se as partes forem iguais,
haverdo a parte vendida os
coproprietdrios que a qui-
serem, depositando previa-
mente o prego: CC, art. 504,
par. un.

Venda total

Quando a coisa comum for
indivisivel e os consortes
ndo quiserem adjudica-la a
um sé, indenizando os ou-
tros, ela serd vendida e re-
partido o apurado: CC, art.
1.322, caput

Na venda, terdo preferén-
cia, em condigbes iguais
de oferta, o condémino ao

estranho, e entre os condo-
minos aquele que tiver na
coisa benfeitorias mais va-
liosas, e, ndo as havendo, o
de quinhdo maior: CC, art.
1.322, caput

Se nenhum dos condéminos
tiver benfeitorias na coisa
comum e participarem to-
dos do condominio em par-
tes iguais, serd realizada a li-
citacdo entre estranhos: CC,
art. 1.322, par. un.

Apds a licitagao entre estra-
nhos, sera feita nova licita-
¢do entre os condéminos, a
fim de que a coisa seja adju-
dicada a quem afinal ofere-
cer melhor lango, preferindo,
em condig¢des iguais, o con-
démino ao estranho: CC, art.
1.322, par. un.

CONDOMINIO
INOMINADO

Enquadramento fiscal

Para fins de arrecadagéo do
imposto de renda, os con-
dominios na propriedade de
imdveis ndo sdo considera-
dos sociedades em comum,
ainda que pessoas juridicas
também fagam parte deles:
Decreto 9.580/18, art. 167,
caput

Titular da operacao

A cada conddémino, pessoa
fisica, serdo aplicados os
critérios de caracterizagédo
da empresa individual e os
demais dispositivos legais,
como se ele fosse o Unico
titular da operagdo imobili-
aria, nos limites de sua par-
ticipagao: Decreto 9.580/18,

art. 167, par. un.
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CONDOMINIO POR USUCAPIAO

CONDOMINIO
NECESSARIO

Entre vizinhos

Intervalos, muros, cercas
e tapumes divisérios, tais
como sebes vivas, cercas de
arame ou de madeira, valas
ou banquetas, presumem-
-se, até prova em contrario,
pertencer a ambos os pro-
prietarios confinantes: CC,
art. 1.297,§ 1°

Proprietarios  confinantes
sdo obrigados, de conformi-
dade com os costumes da
localidade, a concorrer, em
partes iguais, para as despe-
sas de construgao e conser-
vagao da diviséria entre as
duas propriedades: CC, art.
1.297,§1°

Construgao de tapumes es-
peciais para impedir a pas-
sagem de animais de peque-
no porte, ou para outro fim,
pode ser exigida de quem
provocou a necessidade
deles, pelo proprietario que
ndo esta obrigado a concor-
rer para as despesas: CC,
art. 1.297,§ 3°

Meagao

Proprietario que tiver direito
a estremar um imoével com
paredes, cercas, muros, va-
las ou valados também tera
o direito de adquirir meagéo
na parece, muro, valado ou
cerca do vizinho, embol-
sando-lhe metade do que
atualmente valer a obra e o
terreno por ela ocupado: CC,
art. 1.328

Qualquer que seja o valor
da meagéo, enquanto aque-
le que pretender a divisdo
ndo o pagar ou depositar,
nenhum uso podera fazer na
parede, muro, vala, cerca ou
qualquer outra obra divisé-
ria: CC, art. 1.330

Parede-meia

Condoémino de parede-meia
pode utiliza-la até ao meio
da espessura, ndo pondo
em risco a seguranga ou a
separacado dos dois prédios,
avisando previamente o ou-
tro condémino das obras
que ali tenciona fazer: CC,
art. 1.306

Sem o consentimento do ou-
tro, o condémino ndo pode
fazer armarios ou obras se-
melhantes na parede-meia,
correspondendo a outras, da
mesma natureza, ja feitas do
lado oposto: CC, art. 1.306

CONDOMINIO
POR USUCAPIAO

Areas urbanas invadidas
Ndcleos urbanos informais
(favelas) existentes sem
oposi¢do ha mais de cinco
anos podem ser convertidos
em condominios, mediante
usucapido especial, desde
que a area de cada proprie-
tario seja inferior a 250m?
e que os possuidores nao
sejam proprietarios de outro
imovel urbano ou rural: Lei
10.257/01, art. 10, caput
Institui¢ao e extingao

Na sentenca que declarar
a usucapido especial, 0 juiz
atribuird igual fragdo ideal
de terreno a cada possuidor,
independentemente da di-
mensao do lote que cada um
ocupe, salvo hipétese diversa
estabelecida por acordo escri-
to entre os condéminos: Lei
10.257/01, art. 10, § 3°
Condominio especial assim
constituido é indivisivel, ndo
sendo passivel de extingéo,
salvo deliberagao favoravel
tomada por no minimo 2/3
dos condbminos, no caso
de execucgédo de urbanizagédo
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CONDOMINIO RURAL

posterior a constituicdo do
condominio: Lei 10.257/01,

art. 10, § 4°

Manutengao

Deliberagoes relativas a ad-
ministragdo (e manuteng&o)
do condominio especial se-
rdo tomadas por maioria de
votos dos condéminos pre-
sentes, obrigando também
os demais, discordantes ou
ausentes: Lei 10.257/01, art.
10, § 5°

CONDOMINIO
RURAL

Estimulo a criagao

Sob a protecédo do poder pu-
blico, entidades privadas, na-
cionais ou estrangeiras tém
o direito a propriedade da
terra em condominio, quer
sob a forma de cooperativas
quer como sociedades aber-
tas constituidas na forma
da legislagdo em vigor: Lei
4.504/64, art. 3°, caput
Poder publico facilitara e
prestigiara a criagdo e a ex-
pansdo de associagdes de
pessoas fisicas e juridicas
que tenham por finalidade
o racional desenvolvimen-
to extrativo agricola, pecu-
ario ou agroindustrial: Lei
4.504/64, art. 14, caput

Organizacao

Para expandir a atividade
agropecuaria, agricultores e
trabalhadores rurais poderao
constituir entidades societdria
por cotas, em forma consor-
cial ou condominial, com a de-
nominagao de “consércio” ou
“condominio™ Lei 4.504/64,

art. 14,§1°

CONDOMINIO
URBANO SIMPLES

Instituicao

Quando um mesmo imovel
contiver construgdes de ca-
sas ou comodos, podera ser
instituido condominio urbano
simples, respeitados os pa-
rametros urbanisticos locais:
Lei 13.465/17, art. 61, caput
Na matricula do condominio
urbano simples serédo discri-
minadas a parte do terreno
ocupada pelas edificagdes,
as partes de utilizagdo exclu-
siva e as dreas que consti-
tuem passagem para as vias
publicas ou para as unidades
entre si: Lei 13.465/17, art.
61, caput

Legislagao aplicavel

Ao condominio urbano sim-
ples aplica-se, no que couber,
o disposto na legislagao civil e
em especial as normas do Co6-
digo Civil a respeito do condo-
minio edilicio: Lei 13.465/17,
art. 61, par. un.

Partes comuns

Gestdo das partes comuns
serd feita de comum acordo
entre os condéminos, poden-
do ser formalizada por meio
de instrumento particular,
dispensada a aprovagdo de
convengdo de condominio:
Lei 13.465/17, art. 62, § 4°
e caput

Registro

Instituicdo do condomi-
nio urbano simples sera
registrada na matricula
do respectivo imodvel: Lei
13.465/17, art. 62, caput

Na matricula deverdo ser
identificadas as partes co-
muns ao nivel do solo, as
partes comuns internas a
edificagdo, se houver, e as
respectivas unidades aut6-

L.F.QUEIROZ | Bonijuris | FACILITADOR DO CONDOMINIO


https://www.editorabonijuris.com.br/
https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

CONDOMINO

nomas, dispensada a apre-
sentacdo de convengdo de
condominio: Lei 13.465/17,
art. 62, caput

Unidades autonomas

Apos o registro da institui-
¢do do condominio urbano
simples, deverd ser aberta
uma matricula para cada
unidade autébnoma, a qual
cabera, como parte insepa-
ravel, uma fragdo ideal do
solo e das outras partes co-
muns, se houver, representa-
da na forma de percentual:
Lei 13.465/17, art. 62,8 1°
Unidades auténomas cons-
tituidas em matricula pro-
pria poderdao ser alienadas
e gravadas livremente por
seus titulares: Lei 13.465/17,
art. 62, § 2°

Nenhuma unidade auténoma
podera ser privada de aces-
so ao logradouro publico: Lei
13.465/17, art. 62, § 3°

CONDOMINO

Boa vizinhancga

Cada condémino tem o di-
reito de usar e fruir, com ex-
clusividade, de sua unidade
auténoma, segundo suas con-
veniéncias e interesses, con-
dicionados, umas e outros,
as normas de boa vizinhanga:
Lei 4.591/64, art. 19

Conduta esperada

Condémino pode usar das
partes comuns conforme
a sua destinagdo, contanto
que nao exclua a utilizagdo
dos demais possuidores:
CC, art. 1.335, inc. Il

Condoémino deve utilizar
suas partes exclusivas de
maneira ndo prejudicial ao
sossego, salubridade e se-
guranga dos possuidores ou
aos bons costumes: CC, art.

1.336,inc. 1V, e Lei 4.591/64,
art. 10, inc. Il

Condbébmino ou possuidor
ndo deve gerar incompatibi-
lidade de convivéncia com
os demais conddéminos ou
possuidores por seu reitera-
do comportamento antisso-
cial: CC, art. 1.337, par. un.

Deliberagoes
Todos os condéminos ficam
obrigados a cumprir as deli-
beragbes da assembleia: Lei
4.591/64, art. 24,8 1°
No prazo de oito dias da rea-
lizagdo da assembleia, o sin-
dico comunicara a todos os
conddéminos as deliberagdes
tomadas: Lei 4.591/64, art.
24,8 2°
Se o condémino ndo compa-
recer a assembleia, o locata-
rio podera deliberar em seu
lugar, desde que as decisdes
ndo envolvam despesas ex-
4.591/64,

traordinarias: Lei

art. 24, § 4°

Assembleia ndo podera deli-
berar se todos os condémi-
nos nao forem convocados
para areunido: CC, art. 1.354

Direitos

Conddémino tem o direito de
usar, fruir e livremente dis-
por das suas unidades: CC,
art. 1.335, inc. |

Contanto que nao exclua a
utilizagdo dos demais pos-
suidores, o condémino pode
usar das partes comuns,
conforme a sua destinagéo:
CC, art. 1.335, inc. Il

Votar nas deliberacdes da
assembleia e delas partici-
par, estando quite, € um dos
direitos do condémino: CC,
art. 1.335, inc. Il

Todos os conddéminos de-
vem ser convocados para a
assembleia do condominio:
CC, art. 1.354
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= 1/4 dos conddéminos pode

convocar assembleias extra-
ordinarias: CC, art. 1.355

Liberdade contratual

Nao depende do consenti-
mento dos condéminos a
transferéncia de direitos per-
tinentes a aquisi¢do de cada
unidade e a constituicdo de
direitos reais sobre ela: Lei
4.591/64, art. 4°, caput
Cond6mino sé podera trans-
ferir o direito a guarda de
veiculos nas garagens a ou-
tro conddémino, vedada sua
transferéncia a pessoas es-
tranhas ao condominio: Lei
4.591/64, art. 2°,§ 1°

Obras necessarias

No caso de omissao do sindi-
co, qualquer condémino po-
dera tomar a iniciativa de re-
alizar as obras ou reparagdes
necessarias na edificagao,
independentemente de autori-
zagdo: CC, art. 1.341,§ 1°
Se as obras ou reparos ne-
cessarios forem urgentes e
custosos, o condémino que
tomar a iniciativa de sua
realizagdo devera dar cién-
cia a assembleia, que sera
convocada imediatamente
pelo sindico ou, em caso de
omissdo dele, por qualquer
dos condéminos: CC, art.
1.341, 2°e 3°
Proibicoes

Cond6mino ndo pode alterar
a forma externa da facha-
da nem decorar as partes
e esquadrias externas com
tonalidades ou cores diver-
sas das empregadas no
conjunto da edificagdo: Lei
4.591/64, art. 10, inc. l e ll

E proibido ao conddmino
destinar a unidade a utiliza-
¢ao diversa de finalidade do
prédio, ou usé-la de forma no-
civa ou perigosa ao so0ssego,
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a salubridade e a seguranga
dos demais condéminos: Lei
4.591/64, art. 10, inc. Il

E defeso a qualquer con-
démino embaragar o uso
das partes comuns: Lei
4.591/64, art. 10, inc. IV
Conddmino néo pode utilizar
as partes e coisas comuns
de maneira a causar dano
ou incomodo aos demais
condéminos ou moradores,
nem obstaculo ou embarago
ao bom uso por todos: Lei
4.591/64, art. 19

Rateio das despesas

Cada condémino concorrera
nas despesas do condomi-
nio, recolhendo, nos prazos
previstos na convengdo, a
quota-parte que lhe couber
em rateio: Lei 4.591/64, art.
12, caput

Recurso a assembleia
Condémino interessado po-
derd convocar assembleia
para apreciar recurso contra
atos do sindico, se assim
estiver estipulado na con-
vengdo do condominio: Lei
4.591/64, art. 22,8 3°

Renlncia a direitos
Qualquer condémino pode
renunciar a seus direitos, mas
em hipotese alguma isso va-
lerda como escusa para exo-
nerd-lo de seus encargos para
com o condominio edilicio:
Lei 4.591/64, art. 12, § 5°

Requerimento ao juiz
Qualquer condémino pode
requerer ao juiz que decida a
respeito de assembleia geral
ordindria ndo convocada ou
que foi convocada e ndo se
reuniu: CC, art. 1.350, § 2°

Uso exclusivo

Conddmino que tiver o uso
exclusivo de alguma parte
comum da edificagdo arcara

CONDOMINO ANTISSOCIAL

sozinho com suas despe-
sas: CC, art. 1.340

CONDOMINO
ANTISSOCIAL

VER Comportamento
antissocial

CONDOMINO DE
COISA COMUM

Acdes cabiveis

Cabe ao condémino a agéo
de divisdo para obrigar os
demais consortes a estre-
mar os quinhdes: CPC, art.
569, inc. Il

E licita a cumulagdo da agdo
de divisdo com a agdo de
demarcagdo, caso em que
devera processar-se primei-
ramente a demarcagéo total
ou parcial da coisa comum, ci-
tando-se os confinantes e os
condéminos: CPC, art. 570
Qualquer condémino é par-
te legitima para promover a
demarcagado do imovel co-
mum, requerendo a intima-
¢do dos demais para, que-
rendo, intervir no processo:
CPC, art. 575

A todo tempo é licito ao con-
démino exigir a divisdo da
coisa comum, respondendo o
quinhdo de cada um pela sua
parte nas despesas da divi-
sdo: CC, art. 1.320, caput

Direito de preferéncia

No caso de alienagdo de
coisa comum indivisivel, o
condémino que tiver ben-
feitorias de maior valor tera
preferéncia para a compra
da coisa, tanto por tanto: CC,
art. 504, par. un.

Na falta de benfeitorias, terd
preferéncia o condéomino de
quinhao maior e, se as par-

tes forem iguais, haverdo
a parte vendida os copro-
prietarios que a quiserem,
depositando previamente o
preco: CC, art. 504, par. un.
Quando a coisa for indivisivel,
terdo preferéncia na venda,
em condigOes iguais de ofer-
ta, o condémino ao estranho,
e entre os condéminos aquele
que tiver na coisa benfeito-
rias mais valiosas, e, ndo as
havendo, o de quinhdo maior:
CC, art. 1.322

Direitos e deveres

Cada condémino pode usar
da coisa conforme sua des-
tinacao, sobre ela exercer to-
dos os direitos compativeis
com a indivisdo, reivindica-
-la de terceiro, defender sua
posse e alhear a respectiva
parte ideal ou grava-la: CC,
art. 1.314, caput

Nenhum conddémino pode
alterar a destinagdo da coisa
comum, nem dar posse, uso
ou gozo dela a estranhos
sem o consenso dos outros:
CC, art. 1.314, par. un.
Condbémino é obrigado, na
propor¢do de sua parte, a
concorrer para as despesas
de conservagdo ou divisdo
da coisa e a suportar os
Onus a que estiver sujeita:
CC, art. 1.315, caput

Cada condémino responde
aos outros pelos frutos que
percebeu da coisa e pelo dano
que lhe causou: CC, art. 1.319

Representante comum
Conddémino que administrar a
coisa sem oposi¢do dos ou-
tros presume-se representan-
te comum: CC, art. 1.324

CONFINANTES

VER Vizinhanga
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CONSERVAGAO DO PREDIO

CONSELHO
CONSULTIVO

Atribuigoes especificas

Funcionara o conselho como
6rgdo consultivo do sindico,
para assessora-lo na solugéo
dos problemas que digam
respeito ao condominio, po-
dendo a convengdo definir
suas atribuicbes especificas:
Lei 4.591/64, art. 23, par. un.

Constituicao e elei¢ao
Conselho consultivo sera
eleito na forma prevista na
convengao, sendo constitui-
do de trés condéminos, com
mandatos que ndo poderao
exceder dois anos, permiti-
da a reeleigdo: Lei 4.591/64,
art. 23, caput

Regulamentagao

Além de definir as atribui-
¢Oes especificas do conse-
lho consultivo, a convengao
do condominio devera con-
ter o modo de escolher seus
integrantes: Lei 4.591/64,
art. 23, par. un., e art. 9°,

§3°%al.e

CONSELHO FISCAL

Competéncia

Além do conselho consultivo,
o condominio podera ter um
conselho fiscal, composto
de trés membros eleitos pela
assembleia (condéminos ou
n&o), por prazo ndo superior a
dois anos: CC, art. 1.356
Compete ao conselho fiscal
dar parecer sobre as contas
do sindico: CC, art. 1.356

CONSERVAGAO
DO PREDIO

VER TAMBEM
Manutencéo do prédio

Competéncia

Compete ao sindico diligen-
ciar a conservagao das par-
tes comuns do condominio:
CC, art. 1.348,inc. V

Despesas de

coisa comum

Condbémino é obrigado, na
proporgao de sua parte, a
concorrer para as despesas
de conservacao da coisa co-
mum: CC, art. 1.315, caput

Despesas de

diviséria comum

Ambos os proprietarios con-
finantes de muros, cercas ou
tapumes divisdrios sdo obri-
gados a concorrer, em par-
tes iguais, para as despesas
de sua conservagdo: CC, art.
1.297,81°

Proprietario que altear a pa-
rede divisdria arcara com
todas as despesas, inclusi-
ve de conservagdo, ou com
metade se o vizinho adquirir
meacgdo também na parte
aumentada: CC, art. 1.307

Despesas ordinarias
Despesas de manutengao
e conservagao das insta-
lagbes e equipamentos do
condominio tém natureza
ordinéria, devendo ser arca-
das pelo locatario da unida-
de e néo pelo locador: Lei
8.245/91, art. 23,8 1°, al. c,
defg

Direito real de laje
Despesas necessarias a
conservagdo e fruicdo das
partes comuns serdo parti-
Ihadas entre o proprietdrio
da construgao-base e o titu-
lar da laje, na proporgéo que
venha a ser estipulada em
contrato: CC, art. 1.510-C

Terrago de cobertura
Despesas de conservagao
do terrago de cobertura sdo
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CONSTITUICAO DE CONDOMINIO

de responsabilidade de seu
proprietario: CC, art. 1.344

CONSTITUIGAO
DE CONDOMINIO

Ato entre vivos

Condominio edilicio pode
ser constituido por ato entre
vivos (contrato), registrado
no registro de imoéveis com-
petente: CC, art. 1.332 e Lei
4.591/64, art. 7°

Direito real de laje

Instituicdo do direito real de
laje resulta na constituicao
de condominio, que se re-
gera subsidiariamente pelas
normas do condominio edi-
licio: CC, art. 1.510-C, caput

Divisao e demarcagao
Divisdo ou demarcagdo de
imoveis por decisdo judicial
ou ato juridico entre vivos
pode resultar na constitui-
¢do de condominio, com
atribuicdo de uma ou mais
unidades aos incorporado-
res: Lei 6.015/73, art. 167,
inc. |, item 23

Imével hipotecado

E possivel a constituicdo de
condominio em imével dado
em garantia hipotecaria, me-
diante divisdo do 6nus entre
as unidades autébnomas, na
proporgao entre o valor de
cada uma delas e o crédito:
CC, art. 1.488

Lotes em condominio
Terrenos urbanos podem
ser transformados em con-
dominio de lotes, com par-
tes designadas que sdo de
propriedade exclusiva e par-
tes que séo propriedade co-
mum dos condéminos: CC,
art. 1.358-A

Fragcdo ideal de cada con-
doémino podera ser propor-

cional a area do solo de
propriedade exclusiva, ao
respectivo potencial cons-
trutivo ou a outros critérios
indicados no ato de institui-
¢do: CC, art. 1.358-A,§ 1°

Multipropriedade
Institui-se a multipropriedade
por ato entre vivos ou testa-
mento, registrado no com-
petente cartério de registro
de imdveis, devendo constar
daquele ato a duragdo dos
periodos correspondentes a
cada fragdo de tempo: CC,
art. 1.358-F

Qualquer condominio edilicio
poderd adotar o regime de
multipropriedade em parte
ou na totalidade de suas uni-
dades autonomas, mediante
deliberagdo da maioria abso-
luta dos condéminos: CC, art.
1.358-0

Registro publico

Qualquer que seja sua origem
ou forma de constituicdo,
os novos condominios de-
vem ser levados ao registro
de iméveis competente: Lei
6.015/73, art. 167, inc. |,
item 17

Regularizagao de favelas
Construgbes de casas ou
comodos podem ser con-
vertidas em condominio ur-
bano simples, respeitados
os parametros urbanisticos
locais, com discriminagéo,
no registro de imoveis, das
partes de utilizagdo exclu-
siva e dreas comuns: Lei
13.465/17, art. 61 e 62

Sociedades rurais
Entidades privadas, nacio-
nais ou estrangeiras, tém o
direito a propriedade da terra
em condominio, quer sob a
forma de cooperativas quer
como sociedades abertas:
Lei 4.504/64, art. 3°, caput
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CONTRIBUIGAO CONDOMINIAL

= Agricultores e trabalhadores
rurais poderdao constituir so-
ciedades por cotas em forma
condominial, denominadas
“condominio” Lei 4.504/64,
art. 14,8 1°

Testamento

Proprietdrio de terreno ou
edificagdo pode constituir
condominio edilicio me-
diante testamento, que sera
oportunamente registrado na
circunscri¢ao imobiliaria cor-
respondente: CC, art. 1.332 e
Lei 4.591/64, art. 7°

Usucapiao coletiva
Ndcleos urbanos informais
existentes sem oposigao ha
mais de cinco anos podem
ser usucapidos coletiva-
mente por sentenga judicial:
Lei 10.257/01, art. 10
Sentenga que constituir o con-
dominio por usucapido atri-
buira igual fragao de terreno a
cada possuidor, salvo hipéte-
se de acordo escrito entre os
condéminos estabelecendo
fragdes ideais diferenciadas:
Lei 10.257/01, art. 10, § 3°

CONSTRUCAO
NO CONDOMINIO

Nova edificagao
Construgdo de outro pavi-
mento no prédio ou de outro
edificio no solo comum, desti-
nado a conter novas unidades
imobiliarias, depende da apro-
vagdo da unanimidade dos
condéminos: CC, art. 1.343

CONTABILIDADE

Verificagao

Sindico devera manter guar-
dada durante o prazo de cinco
anos, para eventuais necessi-
dades de verificagdo contdbil,
toda a documentagéo relativa

ao condominio: Lei 4.591/64,

art.22,§1%al. g

CONTRAVENGCOES
PENAIS

Algazarra e gritaria
Comete contravencao penal
o conddémino ou morador
que perturbar o sossego
alheio com gritaria ou alga-
zarra: Decreto-Lei 3.688/41,
art. 42, inc. |

Animal barulhento
Condbmino que provocar ou
nao procurar impedir baru-
Iho produzido por animal de
que tem a guarda pode co-
meter contravengdo penal:
Decreto-Lei 3688/41, art.
42,inc. IV

Instrumento altissonante
Quem perturbar o trabalho
ou o sossego alheios abu-
sando de instrumentos so-
noros ou sinais acusticos
comete contravengdo penal:
Decreto-Lei 3.688/41, art.
42, inc. Il

Profissao ruidosa

Em condominios comer-
ciais, a contravengdo pe-
nal pode ser praticada por
quem perturbar o trabalho
alheio exercendo profissdo
incomoda ou ruidosa, em
desacordo com as prescri-
¢Oes legais: Decreto-Lei

das despesas e a prestagao
de contas: CC, art. 1.350 e
Lei 4.591/64, art. 24, caput

Base para calculo

E dever do conddmino con-
tribuir para as despesas do
condominio na proporgao
das suas fragdes ideais,
salvo disposi¢do em contra-
rio na convengdo: CC, art.
1.336, inc. |

Salvo disposi¢dao em contra-
rio na convengao, a fixagédo
da quota no rateio corres-
pondera a fragdo ideal de
terreno de cada unidade: Lei
4.591/64, art. 12,§ 1°
Convengdo do condomi-
nio deve conter a forma e
propor¢do das contribui-
¢oes dos conddéminos para
as despesas de custeio e
para as extraordinarias: Lei
4.591/64, art. 9°,§ 3%, al.d

Cobranca judicial

Cabe ao sindico arrecadas
as contribuigdes, competin-
do-lhe promover, por via exe-
cutiva, a cobranga judicial
das quotas atrasadas: Lei
4.591/64, art. 12, § 2°, e CC,
art. 1.348, inc. VII
Contribui¢cdes ordinarias ou
extraordinarias de condomi-
nio, aprovadas em assem-
bleia e documentalmente
comprovadas, sdo titulos
executivos  extrajudiciais:
CPC, art. 784, inc. Vlll e X

3.688/41, art. 42, inc. |l

CONTRIBUIGAO
CONDOMINIAL

Aprovagao em assembleia
Definigdo das contribuigbes
dos condéminos para com o
condominio devera ocorrer
na assembleia geral ordina-
ria anual, juntamente com
a aprovagdo do orgcamento
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Fundo de reserva
Convencdao do condominio
regulard a forma de contribui-
¢ao para constitui¢édo de fun-
do de reserva: Lei 4.591/64,
art. 9°,§3°al. j

Juros de mora

Condbébmino que ndo pagar
a sua contribuicdo no prazo
fixado na convengéo ficara
sujeito aos juros moraté-
rios convencionados pelos
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condéminos ou, ndo sendo
previstos, os de 1% ao més:
CC, art. 1.336, § 1° e Lei
4.591/64, art. 12, § 3°

Modo de pagamento
Convengdo determinara o
modo de pagamento das con-
tribuicdes dos condéminos
para atender as despesas or-
dindrias e extraordinarias do
condominio: CC, art. 1.334,
inc. |

Multa

Conddémino que nao quitar
sua contribuigdo no ven-
cimento ficard sujeito ao
pagamento de multa de até
2% sobre o débito: CC, art.
1.336,8§ 1°

CONVENGAO
DE CONDOMINIO

Alteracao

Depende da aprovagdo de
2/3 dos votos dos condémi-
nos a alteragdo da conven-
¢éo do condominio: CC, art.
1.351 e Lei 4.591/64, art. 25,
par. un.

Convencdo de condominio
deverd conter a forma e o
quérum para as alteragdes
de convengao: Lei 4.591/64,

CONVENGAO DE CONDOMINIO

despesas ordindrias e extra-
ordindrias: CC, art. 1.334,
inc. |, e Lei 4.591/64, art. 99,
§3°%al.d

Forma de administragéo,
competéncia das assem-
bleias, forma de sua con-
vocagao e quoérum exigido
para as deliberagdes devem
constar da convencao de
condominio: CC, art. 1.334,
inc. Il e lll, e Lei 4.591/64,
art.9°,§3%al. e, h,i
Convencdo disciplinara as
sangdes a que estdo sujeitos
os conddminos ou possui-
dores e dispora sobre o regi-
mento interno e o fundo de
reserva: CC, art. 1.334, inc.
IVeV,elei4.591/64, art. 9°,
§3°al.j

No condominio em multipro-
priedade, a convengao regu-
lard minuciosamente o regi-
me de utilizagdo das fragdes
de tempo e de ocupagéo e
manutengdo das unidades:
CC, art. 1.358-G

Cumprimento

Compete ao sindico cumprir
e tomar as providéncias ne-
cessarias para fazer cumprir
a convengao do condominio:
CC, art. 1.348, inc. IV, e Lei
4.591/64, art. 22,8 1% al. e

art. 9°,§ 3¢ al. |

Conselho consultivo
Convengédo dispord sobre
a forma de eleigdo de trés
condéminos ao conselho
consultivo e definira suas
atribuigdes especificas para
mandato de no maximo dois
anos, permitida a reeleigao:
Lei 4.591/64, art. 23

Contetdo

Convengdo de condominio
determinara a quota propor-
cional e o modo de paga-
mento das contribui¢cdes dos
condéminos para atender as

Disposic¢oes gerais
Convengdo que constitui o
condominio edilicio deve
ser subscrita pelos titulares
de no minimo 2/3 das fra-
¢Oes ideais e torna-se, des-
de logo, obrigatéria para os
titulares de direito sobre as
unidades e para quem sobre
elas tenham posse ou deten-
¢do: CC, art. 1.333, caput, e
Lei 4.591/64, art. 9°, § 2°
Sao equiparados aos pro-
prietarios, para fins de elabo-
ragdo da convencgdo, salvo
disposicdo em contrario, os
promitentes compradores e

os cessiondrios de direitos
relativos as unidades aut6-
nomas: CC, art. 1.334, § 2°,
e Lei 4.591/64, art. 9°, caput
Para ser oponivel contra ter-
ceiros, a convengdo do con-
dominio devera ser registrada
no cartorio de registro de imoé-
veis: CC, art. 1.333, par. un.,
e Lei 4.591/64, art. 9°,§ 1°
Eficacia

Ainda que nao registrada, a
convengdo de condominio
aprovada é eficaz para regu-
lar as relagdes entre os con-
doéminos: STJ, Sumula 260
Adquirente de unidade au-
tdbnoma ou de parte de uma
edificagao, ainda que por for-
¢a de desapropriagao, ficara
sujeito as disposi¢des da lei
e da convengao do condomi-
nio: Lei 4.591/64, art. 18
Locatario é obrigado a cum-
prir integralmente a conven-
¢do e os regulamentos inter-
nos: Lei 8.245/91, art. 23,
inc. X

Formalizacao

Convengéo podera ser feita
por escritura publica ou por
instrumento particular: CC,
art. 1.334,§1°

Registro das convengdes
de condominio sera feito no
livro n. 3 (registro auxiliar)
do registro de imdveis: Lei
6.015/73, art. 167, item 17, e
art. 178, inc. lll

Averbagdo de eventuais
alteragbes da convencao
sera efetuada no cartério
de registro de iméveis: Lei
4.591/64, art. 9°,§ 1°

Locagao de garagem
Abrigos para veiculos sé po-
derdo ser alienados ou alu-
gados a pessoas estranhas
ao condominio mediante au-
torizagdo expressa da con-
vengdo: CC, art. 1.331,§ 1°
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CONVOCAGAO DE ASSEMBLEIA

Oponibilidade a terceiros
Uma vez registrada a conven-
¢ao no cartoério de registro de
imoveis, suas normas podem
ser oponiveis contra terceiros
sem qualquer vinculo com o
condominio: CC, art. 1.333,
par. un.

Partes comuns

Convengéo discriminara as
partes de propriedade ex-
clusiva e as de condominio,
com especificagbes das di-
ferentes dreas: Lei 4.591/64,
art.9°,§3%al. a

Modo de usar as coisas e
servicos comuns deverdo
constar da convengdo do
condominio: Lei 4.591/64,
art.9°,§3%al.c

Proibi¢ao de
multipropriedade
Convengdes de condominios
edilicios poderdo limitar ou
impedir a instituicdo da mul-
tipropriedade nos respectivos
imoéveis: CC, art. 1.358-U

Regime de
multipropriedade
Condominio edilicio que
adotar o regime de multipro-
priedade devera alterar sua
convengdo para adequé-la
as exigéncias de gestdo e
manutengdo das unidades
autbnomas que forem sub-
metidas a compartilhamen-
to por fragdes de tempo: CC,
art. 1.358-P

Sindico e subsindico
Convengdo podera estipular
que dos atos do sindico caiba
recurso para a assembleia,
convocada pelo interessado:
Lei 4.591/64, art. 22, § 3°
Sindico podera ser destituido
pela forma e sob as condi-
¢Oes previstas na convengao:
Lei 4.591/64, art. 22, § 5°
Convengdo podera prever
a eleicdo de subsindicos,

definindo-lhes atribuigdes e
fixando-lhes 0 mandato, que
ndo podera exceder de dois
anos, permitida a reeleicao:
Lei 4.591/64, art. 22, § 6°

CONVOCAGAO
DE ASSEMBLEIA

Alcance da intimacgao

Para que a assembleia pos-
sa deliberar, todos os con-
doéminos deverdo ser alcan-
¢ados pela convocagéo: CC,
art. 1.354

Pelo sindico

Sindico convocard anual-
mente reunido da assem-
bleia dos condéminos, na
forma prevista na conven-
¢ao, a fim de aprovar o orga-
mento das despesas, as con-
tribuicdes dos condéminos
e a prestagdo de contas: CC,
art. 1.350, caput
Convocagao da assembleia
sera feita na forma previs-
ta na convengdo: CC, art.
1.334,inc. 1l

Por qualquer condomino
Qualquer dos condbéminos
pode convocar assembleia
para deliberar sobre a reali-
zacao de obras ou reparos
necessarios que importa-
rem despesas excessivas:
CC,art. 1.341,88 2°e 3°

Se estiver previsto na con-
vengdo, qualquer conddmi-
no ou interessado podera
convocar assembleia para
apreciar recurso contra atos
praticados pelo sindico: Lei
4.591/64, art. 22, § 3°

Por 1/4 dos condominos

Se o sindico ndo convocar a
assembleia ordindria anual,
1/4 dos condéminos poderd
fazé-lo: CC, art. 1.350,§ 1°

Assembleias extraordindrias
poderdo ser convocadas por
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CREDITO CONDOMINIAL

1/4 dos condéminos: CC,
art. 1.335

Primeira convocagao
Salvo quando exigido qué-
rum especial, as delibera-
¢bes da assembleia serdo
tomadas, em primeira convo-
cacdo, por maioria de votos
dos condbébminos presentes
que representem pelo menos
metade das fragOes ideais:
CC, art. 1.352, caput

Segunda convocagao

Em segunda convocagéo, a
assembleia podera deliberar
por maioria dos votos dos
presentes, salvo quando exi-
gido quérum especial: CC,
art. 1.353

CREDITO
CONDOMINIAL

Preferéncia

Na execugao de crédito relati-
vo a cotas condominiais, este
tem preferéncia sobre o hipo-
tecdrio: STJ, Sumula 478

CUSTASE
EMOLUMENTOS

Minha casa, minha vida
Custas e emolumentos para
registro de instituicdo de
condominio no ambito do
programa Minha Casa Mi-
nha Vida terdo 75% de des-
conto quando o empreendi-
mento estiver vinculado ao
FAR e ao FDS: Lei 11.977/069,
art. 42, inc. |

Nos demais empreendimen-
tos do programa Minha Casa
Minha Vida o desconto das
custas e emolumentos sera
de 50%: Lei 11.977/09, art.
42, inc. |l

No ato de registro de incor-
poragao, o interessado deve
declarar que o seu empreen-
dimento esta enquadrado no

programa Minha Casa Mi-
nha Vida para obter a redu-
¢ao dos emolumentos: Lei
11.977/09, art. 42,§ 2°

Oportunidade anica
Registro da instituicdo do
condominio constituira ato
Unico para fins de cobranga
de custas e emolumentos: Lei
6.015/73, art. 237-A, § 3°

DANO

Dano eventual

Vizinho que legitimamente
entrar no condominio para
realizar obra de reparagéo,
construgcdo,  reconstrugéo
ou limpeza de sua casa ou
do muro divisério terd que
ressarcir eventual dano que
provocar: CC, art. 1.313, inc.
le§3°

Dano iminente

Proprietario ou possuidor de
um prédio em que alguém
tenha direito de fazer obras
pode, no caso de dano imi-
nente, exigir do autor delas
as necessarias garantias
contra o prejuizo eventual:
CC, art. 1.281

Proprietario ou possuidor tem
direito a exigir do dono do pré-
dio vizinho a demoligdo ou a
reparagao deste quando ame-
ace ruina, bem como que lhe
preste caugdo pelo dano imi-
nente: CC, art. 1.280

Demoli¢édo de obra

Quem realizar obra que com-
prometa a segurancga do pré-
dio vizinho é obrigado a de-
molir as construgoes feitas,
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DELIBERAGOES

respondendo por perdas e
danos: CC, art. 1.312

Multipropriedade
Multiproprietdrio  responde
por danos causados ao imé-
vel, as instalagdes, aos equi-
pamentos e ao mobilidrio
por si, por qualquer de seus
acompanhantes, convidados
ou prepostos ou por pessoas
por ele autorizadas: CC, art.
1.358-J, inc. Il

Objetos langados

Aquele que habitar prédio,
ou parte dele, responde pelo
dano proveniente das coisas
que dele cairem ou forem
langadas em lugar indevido:
CC, art. 938

Partes comuns

Condémino deve usar as
partes comuns do prédio de
maneira a ndo causar dano
ou incomodo aos demais
conddominos e moradores,
nem obstdculo ou emba-
rago ao bom uso das mes-
mas partes por todos: Lei
4.591/64, art. 19, caput

Responsabilidade pessoal
Cada conddmino responde
aos outros pelos frutos que
percebeu da coisa e pelo
dano que lhe causou: CC,
art. 1.319

Ruina de edificio ou
construcao

Dono de edificio ou constru-
¢do responde pelos danos
que resultarem de sua ruina,
se esta provier de falta de re-
paros, cuja necessidade fosse
manifesta: CC, art. 937

Terrago de cobertura
Proprietario de terrago de
cobertura deve efetuar sua
conservagdao de modo que
ndo haja danos as unidades
imobilidrias inferiores: CC,
art. 1.344

Transgressoes reiteradas
Condbémino que ndo cumpre
reiteradamente com os seus
deveres perante o condo-
minio esta sujeito ao paga-
mento de indenizagao pelas
perdas e danos que se apu-
rarem: CC, art. 1.337, caput
Por analogia, idéntica inde-
nizagé@o podera ser cobrada
do condémino ou possui-
dor que, por seu reiterado
comportamento antissocial
gerar incompatibilidade de
convivéncia com os demais
condéminos ou possuido-
res: CC, art. 1.337, par. un.

DEBITOS DO
ALIENANTE

Responsabilidade
Adquirente de unidade res-
ponde pelos débitos do alie-
nante em relagdo ao condo-
minio, inclusive multas e juros
moratérios: CC, art. 1.345

DEFESA DOS
INTERESSES
COMUNS

Competéncia

Sindico tem competéncia
para praticar, em juizo ou
fora dele, os atos necessa-
rios a defesa dos interesses
comuns do condominio: CC,
art. 1.348, inc. |l

Compete ao sindico praticar
os atos de defesa dos interes-
ses comuns, nos limites das
atribuicbes conferidas pela
lei ou pela convengdo: Lei
4.591/64, art. 22,8 1% al. a

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ

DEFICIENTE FiSICO

VER Pessoa com
deficiéncia

DELEGAGAO
DE PODERES

Fungdes administrativas
Sindico pode transferir a ou-
trem, total ou parcialmente,
os poderes de representagdo
ou as fungdes administrati-
vas, mediante aprovagdo da
assembleia, salvo disposicao
em contrario da convengao:
CC, art. 1.348, § 2°

Fungdes administrativas po-
dem ser delegadas a pesso-
as de confianga do sindico,
e sob a sua inteira responsa-
bilidade, mediante aprova-
¢do da assembleia geral dos
conddminos: Lei 4.591/64,

art. 22,§ 2°
DELIBERAGOES

Comunicacgao

aos condéminos

Nos oito dias subsequentes
a assembleia do condominio,
o sindico comunicard aos
condéminos o que tiver sido
deliberado, inclusive no tocan-
te a previsdo orgamentadria
e o rateio das despesas: Lei
4.591/64, art. 24,8 2°

Coisa comum

No condominio de duas ou
mais pessoas sobre o mes-
mo bem, a maioria delibera-
rd sobre a administracédo da
coisa comum, pelo quérum
de maioria absoluta: CC, art.
1.323e1.325,§1°

Convocagao

para assembleia
Assembleia ndo podera
deliberar se todos os con-
doéminos nao forem convo-
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cados para a reunido: CC,
art. 1.354

Cumprimento

das deliberagoes

Compete ao sindico cumprir
e fazer cumprir a convengao
e o regimento interno, bem
como executar e fazer exe-
cutar as deliberagdes da as-
sembleia: Lei 4.591/64, art.
22,81%al.e

Decisao judicial

Se a assembleia nao se reu-
nir para exercer qualquer
dos poderes que Ihe compe-
tem, 15 dias apds o pedido
de convocagdo, o juiz de-
cidird a respeito, mediante
requerimento dos interessa-
dos: Lei 4.591/64, art. 27

Destituicao do sindico
Assembleia especialmente
convocada podera, por deli-
beragdo da maioria absoluta
de seus membros, destituir
o sindico que praticar irre-
gularidades, nao prestar
contas ou ndo administrar
convenientemente o condo-
minio: CC, art. 1.349

Direito do condomino
Estando quite, é direito do
conddémino votar nas delibe-
racbes da assembleia: CC,
art. 1.335, inc. Il

Imposicao de multa

Se a convengéo for omissa,
a assembleia geral dos con-
doéminos deliberara sobre a
imposigao de multa sobre o
condémino que ndo cumprir
qualquer de seus deveres
para com o condominio: CC,
art. 1.336, § 2°

Conddémino que reiterada-
mente ndo cumpre com
seus deveres perante o con-
dominio pode ser obrigado
a pagar multa de até cinco
vezes o valor da contribui-

DEMARCAGAO

¢éo condominial por delibe-
racdes de 3/4 dos condomi-
nos restantes: CC, art. 1.337,
caput

Cabe a assembleia geral
dos conddminos deliberar
sobre a imposigdo de multa
de até 10 vezes o valor da
contribuicdo  condominial
ao conddbmino ou possui-
dor que, por seu reiterado
comportamento antissocial,
gerar incompatibilidade de
convivéncia com os demais
conddéminos ou possuido-
res: CC, art. 1.337, par. un.

Multipropriedade

Condominios edilicios po-
derdo adotar o regime de
multipropriedade mediante
deliberagdo da maioria ab-
soluta dos condéminos: CC,
art. 1.358-0, inc. Il

Quérum para deliberagoes
Quérum exigido para as de-
liberagbes devera ser deter-
minado na convengdo do
condominio: CC, art. 1.334,
inc. I

Exceto quando exigido qué-
rum especial, as delibera-
¢Oes da assembleia serdo
tomadas, em primeira convo-
cacao, por maioria de votos
dos condbébminos presentes
que representem pelo menos
metade das fragOes ideais:
CC, art. 1.352

Em segunda convocagéo, a
assembleia podera deliberar
por maioria dos votos dos
presentes, salvo quando exi-
gido quérum especial: CC,
art. 1.353

Reconstrucao ou venda

Se a edificagao for total ou
consideravelmente destru-
ida, ou ameace ruina, os
conddéminos deliberardo em
assembleia sobre a recons-

trugdo ou venda: CC, art.
1.357, caput

Deliberada a reconstrugéo,
poderd o condébmino eximir-
-se do pagamento das despe-
sas respectivas, alienando os
seus direitos a outros condo6-
minos, mediante avaliagéo ju-
dicial: CC, art. 1.357,§ 1°

Na ocorréncia de sinistro to-
tal, ou que destrua mais de
2/3 de uma edificagao, seus
conddéminos se reunirdo em
assembleia especial e deli-
berardo sobre a sua recons-
trugéo ou venda do terreno e
materiais: Lei 4.591/64, art.
14, caput

Regimento interno

Apéds a elaboragdo da con-
vengdo, os condbéminos
aprovardo, por contrato ou
por deliberagdo em assem-
bleia, o regimento interno da
edificagdo ou conjunto de
edificagdes: Lei 4.591/64,
art. 99, caput

Usucapiao especial
Condominio originado de
usucapido especial podera
ser extinto por deliberagédo
favoravel tomada por no mi-
nimo 2/3 dos conddéminos,
no caso de execugao de ur-
banizacédo posterior a cons-
tituicdo do condominio: Lei
10.257/01, art. 10, § 4°
Deliberagoes relativas a ad-
ministragdo do condominio
especial serdo tomadas por
maioria de votos dos cond6-
minos presentes a assem-
bleia, obrigando também
os demais, discordantes ou
ausentes: Lei 10.257/01, art.

10, § 5°

DEMARCAGAO

VER Acao de demarcacéo
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DESPERDICIO DE AGUA

DEMOLIGAO

Embarago as

partes comuns

Conddémino que fizer obra
que embarace as partes
comuns sera compelido
a desfazé-la, cabendo ao
sindico, com autorizagdo
judicial, mandar desman-
cha-la ou demoli-la a custa
do transgressor se este ndo
a desfizer no prazo que lhe
for estipulado: Lei 4.591/64,

art. 10,8 1°

Obra prejudicial ao vizinho
Proprietario que abrir jane-
las ou fizer eirado, terrago ou
varanda a menos de metro
e meio do terreno vizinho é
obrigado a demolir as cons-
trugdes feitas: CC, art. 1.312
Prazo para requerer a demo-
ligdo da construgdo nao per-
mitida termina em um ano
e dia apds a conclusdo da
obra: CC, art. 1.302

N&o é licito encostar a pa-
rede diviséria chaminés, fo-
goes, fornos ou quaisquer
aparelhos ou depositos
suscetiveis de produzir in-
filtragdes ou interferéncias
prejudiciais ao vizinho, sob
pena de demoli¢do: CC, art.
1.308 ¢ 1.312

Prédio arruinado
Proprietario ou possuidor de
um prédio tem direito a exi-
gir do dono do prédio vizinho
a demoligdo ou a reparagao
deste quando ameace ruina:
CC, art. 1.280

DESAPROPRIACAO
Citacao

Na agdo de desapropriagao
de bem em condominio, a
citagdo do administrador

da coisa dispensa a citagdo
dos demais condéminos, ex-

ceto no caso de edificio de
apartamento  constituindo
cada um propriedade auto-
noma: Decreto-Lei 3.365/41,
art. 16, caput

Nos condominios edilicios
cada proprietario de unidade
autdbnoma devera ser citado
individualmente, no caso de
desapropriagdo do prédio:
Decreto-Lei 3.365/41, art.
16, caput

Consequéncias
Desapropriagdo parcial de
uma edificagcdo, ou de um
conjunto de edificagdes,
implica o ingresso do desa-
propriante no condominio,
ficando sujeito as disposi-
¢Oes da lei, bem assim as da
convengao do condominio e
do regulamento interno: Lei
4.591/64, art. 18

Partilha da indenizacao

Se ocorrer desapropriagao,
a indenizagéo sera repartida
entre os condéminos pro-
porcionalmente ao valor das
suas unidades imobiliarias:
CC, art. 1.358 € 1.357,8§ 2°

DESPERDICIO
DE AGUA

Economia

Todos os banheiros desti-
nados ao publico, localiza-
dos em prédios publicos
ou privados, que forem
construidos a partir de 9 de
abril de 2018, devem conter
equipamentos mecanicos
ou eletrbnicos para evitar
o desperdicio de agua: Lei
13.647/18, art. 1°
Habite-se

Edificagdes novas ndo obte-
rao o habite-se sem os equi-
pamentos de economia de
agua: Lei 13.647/18, art. 2°
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DESPESAS COMUNS

DESPESAS COMUNS

Aprovagao do orgamento

Sindico convocara, anual-
mente, reunido da assem-
bleia dos condbminos, na
forma prevista na conven-
¢do, a fim de aprovar o or-
gamento das despesas co-
muns: CC, art. 1.350, caput

Dever do condémino
Conddémino tem o dever de
contribuir para as despesas
do condominio na proporgéo
das suas fragdes ideais, sal-
vo disposigdo em contrario
na convengado do condomi-
nio: CC, art. 1.336, inc. |

Gastos excessivos

Se as obras ou reparos ne-
cessdrios forem urgentes e
importarem despesas exces-
sivas, o sindico ou o cond6-
mino que tomou a iniciativa
delas dard ciéncia a assem-
bleia, que devera ser convo-
cada imediatamente: CC, art.
1.341,§ 2°

Ndao sendo urgentes, as
obras ou reparos necessa-
rios que importarem des-
pesas excessivas somente
poderdo ser efetuados apos
autorizagdo da assembleia:
CC, art. 1.341,8 3°

Modo de pagamento
Convengdo determinara o
modo de pagamento das
contribuicdes dos condémi-
nos para atender as despe-
sas do condominio: CC, art.
1.334,inc. |

Forma das contribui¢cdes
dos conddéminos para as
despesas de custeio do
condominio deve constar
da convencgéo: Lei 4.591/64,
art.9°,§3°al.d

Obrigagao do locatario
Locatério é obrigado a pagar
as despesas ordindrias de

condominio: Lei 8.245/91,
art. 23, inc. Xl|

Partes comuns

de uso exclusivo

Despesas relativas a partes
comuns de uso exclusivo de
um condémino, ou de alguns
deles, incumbem a quem de-
las se serve: CC, art. 1.340

Rentncia

No condominio comum, de
dois ou mais proprietdrios
sobre a mesma coisa, o con-
doémino é obrigado, na pro-
porgdo de sua parte, a con-
correr para as despesas de
conservagdo ou divisdo da
coisa e a suportar os 6nus
a que estiver sujeita: CC, art.
1.315, caput

Condbémino pode eximir-se
do pagamento das despe-
sas e dividas, renunciando
a sua parte ideal: CC, art.
1.316, caput

Se os demais conddminos
assumirem as despesas e as
dividas, a renuncia lhes apro-
veita, adquirindo a parte ideal
de quem renunciou, na pro-
porcao dos pagamentos que
fizerem: CC, art. 1.316,8§ 1°
Se ndo ha condébmino que
faga os pagamentos, a coi-
sa comum serd dividida: CC,

art. 1.316, § 2°

Terrago de cobertura
Despesas de conservagao
do terrago de cobertura sdo
de responsabilidade de seu
proprietario: CC, art. 1.344

DESPESAS
EXTRAORDINARIAS

Conceito

Por despesas extraordina-
rias de condominio se en-
tendem aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros
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DESPESAS ORDINARIAS

de manutengao do edificio:
Lei 8.245/91, art. 22, par. un.

Habitabilidade

Obras destinadas a repor as
condi¢cbes de habitabilidade
do edificio geram despesas
extraordindrias: Lei 8.245/91,
art. 22, par. un., al. c
Constitui despesa extraordi-
naria do condominio a pintu-
ra das fachadas, empenas,
pocos de aeracao e ilumina-
¢do, bem como das esqua-
drias externas: Lei 8.245/91,
art. 22, par. un, al. b

Obras estruturais

Obras que interessarem a es-
trutura integral da edificagé@o
serdo feitas com o concurso
pecuniario de todos os pro-
prietarios ou titulares de di-
reito a aquisigdo de unidades:
Lei 4.591/64, art. 12, § 4°
Sao despesas extraordinarias
do condominio as obras de re-
formas ou acréscimos que in-
teressem a estrutura integral
do imével: Lei 8.245/91, art.
22,par.un., al. a

Obras necessarias
Conddémino que realizar obras
necessdrias sera reembolsa-
do das despesas que efetuar,
nao tendo direito a restituicdo
dos gastos que fizer com
obras de outra natureza, em-
bora de interesse comum: CC,

art. 1.341, § 4°

Obrigagao do locador
Pagamento das despesas ex-
traordinérias do condominio é
obrigacéo do locador e ndo do
locatério: Lei 8.245/91, art.
22,inc. X

DESPESAS
ORDINARIAS

Assembleia anual

Verbas para as despesas de
conservagdo da edificagéo,
manutengdo de seus servigos
e correlatas serdo aprovadas
na assembleia geral ordinaria
do condominio, convocada
pelo sindico na forma prevista
na convencao: Lei 4.591/64,
art. 24, caput

Conceitos

Por despesas ordinarias de
condominio se entendem
as necessdrias a adminis-
tragcdo das partes comuns
do prédio: Lei 8.245/91, art.
23,81°

Cada conddmino concorrera
nas despesas do condomi-
nio, recolhendo, nos prazos
previstos na convengédo, a
quota-parte que lhe couber
em rateio: Lei 4.591/64, art.
12, caput

Convengdo determinara a
quota proporcional e o modo
de pagamento das contribui-
¢oes dos condominos para
atender as despesas ordina-
rias e extraordindrias do con-
dominio: CC, art. 1.334, inc. |
Discriminagao

Saldrios, encargos traba-
lhistas, contribuicdes pre-
videnciarias e sociais dos
empregados do condominio
sdo despesas ordinarias: Lei
8.245/91,art. 23,8 1%, al. a
Consumo de agua e esgoto,
gas, luz e forga das dreas de
uso comum séo despesas
ordindrias: Lei 8.245/91, art.
23,81°al.b

Incluem-se nas despesas or-
dinarias os gastos com lim-
peza, conservagao e pintura
das instalagdes e dependén-
cias de uso comum: Lei
8.245/91, art. 23,8 1°,al. ¢
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Manutengé@o e conservagao
das instalagbes e equipa-
mentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranga,
de uso comum, é despesa or-
dindria: Lei 8.245/91, art. 23,
§1°al.d, g

Manutengao e conservagao
das instalagbes e equipa-
mentos de uso comum des-
tinados a pratica de esportes
e lazer é parte das despesas
ordindrias: Lei 8.245/91, art.
23,81%al. e

Faz parte das despesas or-
dindrias a manutengdo e
conservacao de elevadores,
porteiro eletronico e antenas
coletivas: Lei 8.245/91, art.
23,81%al.f

Rateio de saldo devedor de-
corrente do pagamento de
gastos rotineiros nao previs-
tos em orgamento é despe-
sa ordindria, mas ndo pode
ser cobrado do locatario se
as despesas se referirem a
periodo anterior ao inicio da
locagdo: Lei 8.245/91, art.
23,81°al.h

Reposicdo do fundo de re-
serva utilizado para cobrir
gastos rotineiros também é
despesa ordinaria do condo-
minio: Lei 8.245/91, art. 23,
§1°al.i

Multipropriedade

No condominio que adotar a
multipropriedade, total ou par-
cialmente, a convencéo deve-
ra prever a especificagédo das
despesas ordinarias, cujo cus-
teio sera obrigatdrio, indepen-
dentemente do uso e gozo do
imével e das dreas comuns:
CC, art. 1.358-P, inc. IV

Na hipotese de inadimple-
mento, por parte do multi-
proprietario, da obrigacao
de custeio das despesas
ordinarias ou extraordina-
rias, é cabivel a adjudicagao
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ao condominio edilicio da
fracdo de tempo correspon-
dente: CC, art. 1.358-S

Obrigagoes e direitos

do locatério

Pagamento das despesas
ordindrias do condominio é
obrigacdo do locatario e ndo

do locador: Lei 8.245/91,
art. 23, § 2°
Atribuida ao locatario a

responsabilidade pelo pa-
gamento das despesas or-
dindrias de condominio, o
locador poderd cobrar tais
verbas juntamente com o
aluguel do més a que se refi-
ram: Lei 8.245/91, art. 25
Locatario s6 é obrigado a pa-
gar rateio de saldo devedor
ou reposicdo do fundo de
reserva utilizado com gastos
rotineiros se as despesas cor-
respondentes se referirem a
periodo posterior ao inicio da
locagdo: Lei 8.245/91, art.
23,81°al. h,i

No edificio constituido por
unidades imobilidrias au-
tobnomas, de propriedade
da mesma pessoa, os loca-
tarios ficam obrigados ao
pagamento das despesas
ordindrias de condominio,
desde que comprovadas: Lei
8.245/91, art. 23,8 3°

Nas decisbes da assembleia
gue envolvam despesas or-
dindrias do condominio, o
locatario podera votar caso o
conddémino-locador a ela ndo
comparega: Lei 4.591/64,
art. 24, 8§ 4°

Seguro obrigatério

Prémio do seguro obrigato-
rio da edificagédo ou do con-
junto de edificagbes sera
computado nas despesas
ordindrias do condominio:
Lei 4.591/64, art. 13, caput

DESTINAGAO

DESTINAGAO

Banheiros coletivos

Todos os banheiros desti-
nados ao publico, em pré-
dios publicos ou privados,
construidos a partir de 9 de
abril de 2018, devem conter
equipamentos mecanicos
ou eletrénicos para evitar
o desperdicio de agua: Lei
13.647/18, art. 1°

Coisas em condominio

No condominio comum,
cada conddémino pode usar
da coisa conforme sua des-
tinagao, sobre ela exercer to-
dos os direitos compativeis
com a indivisao, reivindica-la
de terceiro, defender a sua
posse e alhear a respectiva
parte ideal ou grava-la: CC,
art. 1.314, caput

Nenhum dos conddéminos
pode alterar a destinagédo da
coisa comum, nem dar posse,
uso ou gozo dela a estranhos
sem o consenso dos outros:
CC, art. 1.314, par. un.

Finalidade do prédio

Ato de instituicdo do condo-
minio deve indicar, além do
disposto em lei especial, o
fim a que as unidades se des-
tinam: CC, art. 1.332, inc. llI

Mudancga

Mudanga da destinagdo do
edificio ou da unidade imo-
bilidria depende da aprova-
¢do pela unanimidade dos
condéminos: CC, art. 1.351
E proibido a qualquer con-
doémino destinar a sua uni-
dade a utilizagdo diversa
da finalidade do prédio: Lei
4.591/64, art. 10, inc. lll

Unidades autonomas
Condébminos devem dar as
suas partes a mesma desti-
nagao que tem a edificacao:
CC, art. 1.336, inc. IV

Uso das partes comuns
Condémino tem o direito
de usar das partes comuns
conforme a sua destinagao:
CC, art. 1.335, inc. |l
Conddémino que nao usar
das partes comuns confor-
me a sua finalidade ficard
sujeito ao pagamento de
multa de até cinco vezes o
valor das suas contribuigcdes
mensais: CC, art. 1.336, § 2°

Vocagao social

Nos condominios vinculados
ao programa Minha Casa
Minha Vida serd admitida a
producgdo de unidades desti-
nadas a atividade comercial,
devendo o resultado de sua
exploracdo reverter integral-
mente ao custeio do con-
dominio: Lei 11.977/09, art.
6°-A,§1°

Condominio esta legalmen-
te impedido de alienar as
unidades destinadas a ativi-
dade comercial para suprir
suas despesas de custeio:
Lei 11.977/09, art. 6°-A, § 2°

DESTITUICAO
DO SiNDICO

Imotivada

Sindico podera ser des-
tituido, pela forma e sob
as condigbes previstas na
convengdo, ou, no siléncio
desta, pelo voto de 2/3 dos
condéminos, presentes,
em assembleia geral espe-
cialmente convocada: Lei
4.591/64, art. 22,8 5°

Motivada

Assembleia especialmente
convocada poder3, pelo voto
da maioria absoluta de seus
membros, destituir o sindico
que praticar irregularidades,
ndo prestar contas ou nao
administrar conveniente-
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DEVERES

mente o condominio: CC,
art. 1.349

DESTRUIGAO
DO PREDIO

Reconstrugao ou venda

Se a edificagéo for total ou
consideravelmente destru-
ida, ou ameace ruina, os
condéminos deliberardo em
assembleia sobre a recons-
trugdo ou venda, por votos
que representem metade
mais uma das fragdes ide-
ais: CC, art. 1.357, caput

Seguro da edificagao
Edificagdes do condominio
deverdo ser seguradas con-
tra incéndio ou outro sinistro
que possa causar sua des-
truicdo no todo ou em parte:
Lei 4.591/64, art. 13, caput

DEVERES

Abrangéncia

Violagdo de qualquer dos
deveres estipulados na con-
vengdo sujeitard o infrator
a multa fixada na proépria
convengao ou no regimento
interno, sem prejuizo da res-
ponsabilidade civil ou crimi-
nal que, no caso, couber: Lei
4.591/64, art. 21, caput

Condoémino

Contribuir para as despesas
do condominio na propor-
¢do das suas fracgdes ideais,
salvo disposi¢gdo em contra-
rio na convencao, é dever do
conddémino: CC, art. 1.336,
inc. |

Condémino tem o dever de
nao realizar obras que com-
prometam a seguranga da
edificagdo: CC, art. 1.336,
inc. Il

E dever do condémino ndo
alterar a forma e a cor da

fachada, das partes e es-
quadrias externas: CC, art.
1.336, inc. Il

Dar as suas partes a mesma
destinagcdo que tem a edi-
ficacdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sos-
sego, salubridade e seguran-
¢a dos possuidores ou aos
bons costumes, é dever do
condémino: CC, art. 1.336,
inc. IV

Condbémino que ndo cumprir
qualquer dos deveres esta-
belecidos pagara a multa
prevista no ato constitutivo
do condominio ou na con-
vengdo, ndo podendo ela
ser superior a cinco vezes o
valor de suas contribuigdes
mensais: CC, art. 1.336, § 2°
Condémino que nao cumpre
reiteradamente com os seus
deveres perante o condomi-
nio poderd ser constrangido
a pagar multa de até o quin-
tuplo do valor atribuido a
contribuigcdo para as despe-
sas condominiais, conforme
a gravidade das faltas e a
reiteragdo: CC, art. 1.337

Locatario

Locatario de unidade auté-
noma tem o dever de cum-
prir integralmente a con-
vengdo de condominio e os
regulamentos internos: Lei
8.245/91, art. 23, inc. X
Cumpre ao locatdrio en-
tregar imediatamente ao
locador os documentos de
cobranga de tributos e en-
cargos condominiais: Lei
8.245/91, art. 23, inc. VII

E obrigagdo do locatario
pagar as despesas ordi-
narias de condominio: Lei
8.245/91, art. 23, inc. XII

Multiproprietario
Convencdo de condominio

em multipropriedade deter-
minara os deveres dos multi-
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DIREITO DE PREFERENCIA

proprietarios, especialmente
em matéria de instalagdes,
equipamentos e mobiliario
do imével, de manutengéo,
de conservagdo e limpeza e
de pagamento da contribui-
¢do condominial: CC, art.
1.358-G, inc. |
Multiproprietario estara su-
jeito a multa no caso de des-
cumprimento de qualquer
de seus deveres: CC, art.
1.358-4,§ 19 inc. |

No caso de descumprimen-
to reiterado de deveres, o
multiproprietario estara su-
jeito a multa progressiva e
perda temporaria do direito
de utilizagdo do imdvel no
periodo correspondente a
sua fragdo de tempo: CC,
art. 1.358-J,§ 1°,inc. I

Novo proprietario

Ao adquirir uma unidade au-
tébnoma do condominio, ain-
da que por for¢a de desapro-
priagdo, o novo proprietdrio
assume o dever de cumprir a
legislagdo do condominio, a
convencao e o regulamento
interno: Lei 4.591/64, art. 18

Possuidor

Quem estiver na posse da
unidade, a qualquer titulo,
fica sujeito as obrigagdes e
deveres da lei, da convengao
e do regimento interno do
condominio, e as mesmas
penas aplicaveis aos condo-
minos: CC, art. 1.337

DIREITO DE
PREFERENCIA

Alienagao de laje

Em caso de alienagédo de
qualquer das unidade (lajes)
sobrepostas, terdo direito de
preferéncia, em igualdade
de condigdes com terceiros,
os titulares da construgao-

-base e da laje, nessa ordem:
CC, art. 1.510-D, caput

Se houver mais de uma laje,
terd preferéncia, sucessi-
vamente, o titular das lajes
ascendentes e o titular das
lojas descendentes, assegu-
rada a prioridade para a laje
mais préoxima a unidade so-
breposta a ser alienada: CC,

art. 1.510-D, § 2°

Crédito de condominio
Na execugéo de crédito relati-
vo a cotas condominiais, este
tem preferéncia sobre o hipo-
tecdrio: STJ, Sumula 478

Exploracao de

queda d'agua

Proprietario de queda d'agua
tem preferéncia na autori-
zagao ou concessao para o
aproveitamento industrial de
sua energia ou coparticipa-
¢ao razoavel nos lucros da
exploragdo que por outrem
for feita: Decreto 24.643/34,
art. 148, caput

No caso de condominio, s6
tera lugar o direito de prefe-
réncia a autorizagdo ou con-
cessao se houver acordo en-
tre os condéminos: Decreto
24.643/34, art. 148, par. un.
No caso de propriedade liti-
giosa, s6 subsistira o direito
de coparticipagéo nos resul-
tados da exploragao, enten-
dendo-se por proprietario
para esse efeito o conjunto
dos condéminos: Decreto
26.643/34, art. 148, par. un.

Fragao de tempo

Ndo havera direito de pre-
feréncia na alienagdo de
fragdo de tempo, salvo se
estabelecido no instrumento
de instituicdo ou na conven-
¢do do condominio em mul-
tipropriedade em favor dos
demais multiproprietarios ou
do instituidor do condominio
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DIREITO REAL DE LAJE

em multipropriedade: CC,
art. 1.358-L,§1°

Locacao de coisa comum
Se os proprietarios de coisa
comum decidirem aluga-la,
terd preferéncia, em condi-
¢des iguais, o condémino ao
quendo o é:CC, art. 1.323

Locagao de garagem
Resolvendo o cond6émino
alugar 4rea no abrigo para
veiculos, qualquer dos con-
doéminos tera preferéncia, em
condigdes iguais, em relagédo
a estranhos, e, entre todos,
terdo preferéncia os possui-
dores (residentes no condo-
minio): CC, art. 1.338

Locacao de imével
Havendo condominio no
imével locado, a preferéncia
do condbémino tera priorida-
de sobre a do locatario: Lei
8.245/91, art. 34

Terrenos contiguos

Na agéo de divisdo de terras,
os peritos proporao a forma
da divisdo dos quinhdes,
devendo respeitar a prefe-
réncia dos condéminos aos
terrenos contiguos as suas
residéncias e benfeitorias:
CPC, art. 595

Venda de coisa comum
N&o pode um condémino em
coisa indivisivel vender a sua
parte a estranhos se outro
consorte a quiser, tanto por
tanto: CC, art. 504, caput
Sendo muitos os condo6-
minos, preferirda o que tiver
benfeitorias de maior valor
e, na falta de benfeitorias, o
de quinhdo maior: CC, art.
504, par. un.

Quando a coisa for indivisi-
vel e os consortes nao qui-
serem adjudica-la a um sg,
ela serd vendida, preferin-
do-se, em condigdes iguais

de oferta, o condémino ao
estranho, e entre os condo-
minos aquele que tiver na
coisa benfeitorias mais va-
liosas, e, ndo as havendo, o
de quinhdo maior: CC, art.
1.322, caput

Se nenhum dos condéminos
tiver benfeitorias na coisa
comum e os quinhdes forem
iguais, depois de feita a licita-
¢do entre estranhos sera dada
a preferéncia aos coproprie-
tarios, em nova licitagao, ad-
judicando-se a coisaa quem
afinal oferecer melhor lango:
CC, art. 1.322, par. un.

Venda de prédio destruido
Se a edificagéo for total ou
consideravelmente destru-
ida, no caso de sua venda
o condémino terd preferén-
cia, em condic¢des iguais de
oferta, em relagdo ao estra-
nho: CC, art. 1.357, § 2°

DIREITO REAL
DE LAJE

Aplicacao subsidiaria
Aplica-se subsidiariamente
ao direito real de laje a legis-
lagdo relativa aos condomi-
nios edilicios: CC, art. 1.510-
C, caput

Configuracao

Direito real de laje surge
quando o proprietdrio de
uma construgdo-base cede
a superficie superior ou su-
perior de sua construgdo a
fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta
daquela originalmente cons-
truida sobre o solo: CC, art.
1.510-A, caput

Direito real de laje contem-
pla o espago aéreo ou o sub-
solo do terreno, tomado em
projegdo vertical, como uni-
dade imobiliaria auténoma,
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ndo abrangendo as demais
areas edificadas ou néo per-
tencentes ao proprietario da
construgdo-base: CC, art.
1.510-A, 8§ 1°

Direito de preferéncia

No caso de alienagdo de
qualquer das unidades so-
brepostas, terdo direito de
preferéncia, em igualdade
de condigbes com terceiros,
os titulares da construgéo-
-base e da laje, nessa ordem:
CC, art. 1.510-D, caput
Titulares da construgéo-ba-
se e de laje deverao ser noti-
ficados por escrito para que
se manifestem no prazo de
30 dias sobre a alienagéo,
salvo se o contrato dispuser
de modo diverso: CC, art.
1.510-D, caput

Titular da construgdo-base
ou da laje a quem néo se der
conhecimento da alienagéo
podera, mediante depdsito
do respectivo precgo, haver
para si a parte alienada a ter-
ceiro, se o requerer no prazo
decadencial de 180 dias,
contado da data de aliena-
¢do: CC, art. 1.510-D, § 1°
Se houver mais de uma laje,
terd preferéncia, sucessi-
vamente, o titular das lajes
ascendentes e o titular das
lajes descendentes, assegu-
rada a prioridade para a laje
mais préxima a unidade so-
breposta a ser alienada: CC,

art. 1.510-D, § 2°

Direito sucessivo

Proprietario da laje podera
ceder a superficie de sua
construgdo para a institui-
¢do de um sucessivo direito
real de laje, desde que haja
autorizagdo expressa dos
titulares da construgdo-base
e das demais lajes, respei-
tadas as posturas edilicias
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e urbanisticas vigentes: CC,
art. 1.510-A, § 6°

Encargos e manutencao
Titular do direito real de laje
respondera pelos encargos
e tributos que incidirem so-
bre a sua unidade: CC, art.
1.510-A, § 2°

Despesas necessarias a
conservagao e fruicdo das
partes que sirvam a todo o
edificio e ao pagamento de
servicos de interesse co-
mum serdo partilhadas en-
tre o proprietario da constru-
¢do-base e o titular da laje,
na proporgdo que venha a
ser estipulada em contrato:
CC, art. 1.510-C, caput
Extingao ou nao

Em principio, a ruina da
construgdo-base implica a
extingdo do direito real de
laje: CC, art. 1.510-E, caput
Ruina da construgao-base
ndo provocara a extingao do
direito real de laje se este
tiver sito instituido sobre o
subsolo: CC, art. 1.510-EF,
inc. |

Nao ocorrera a extingdo do
direito real de laje se a cons-
trucdo-base for reconstruida
no prazo de cinco anos: CC,
art. 1.510-E, inc. ||

Institui¢ao e registro
Instituicdo do direito real de
laje ocorrera por meio da aber-
tura de uma matricula propria
no registro de imdveis e por
meio da averbagao desse fato
na matricula da construgao-
-base e nas matriculas de la-
jes anteriores, com remissao
reciproca: Lei 6.015/73, art.
176,89°

Matricula do direito real de
lajes e suas averbagdes sera
feita no livro 2 (registro ge-
ral) do registro de imoéveis:
Lei 6.015/73, art. 176, caput

DIREITOS

Linha arquitetonica

E expressamente vedado ao
titular da laje prejudicar com
obras novas ou com falta de
reparagao a seguranga, a li-
nha arquitetonica ou o arran-
jo estético do edificio, obser-
vadas as posturas previstas
em legislagdo local: CC, art.
1.510-B

Partes comuns

Sao partes comuns da edifi-
cagdo os alicerces, colunas,
pilares, paredes-mestras e
todas as partes restantes que
constituam a estrutura do pré-
dio: CC, art. 1.510-C, § 1°,
inc. |

Telhado e terragos de cober-
tura, ainda que destinados
ao uso exclusivo do titular
da laje, sdo partes comuns
do edificio: CC, art. 1.510-C,

1°,inc. Il
Séo partes comuns as ins-
talagdes gerais de agua,
esgoto, eletricidade, aque-
cimento, ar condicionado,
gas, comunicagdes e seme-
Ilhantes que sirvam a todo
o edificio: CC, art. 1.510-C,
19, inc. llI

Coisas que sejam afetadas
ao uso de todo o edificio
também sdo partes comuns:
CC, art. 1.510-C, § 1°,inc. IV

Penhora

Incumbe ao exequente a in-
timagéo do titular da cons-
trugdo-base, bem como, se
for o caso, do titular de lajes
anteriores, quando a penho-
ra recair sobre o direito real
de laje: CPC, art. 799, inc. X
Quando a penhora recair
sobre a construgéo-base, in-
cumbe ao exequente reque-
rer a intimac&o do titular das
lajes: CPC, art. 799, inc. XI

Regulamentacao
Municipios e o Distrito Fe-
deral tém competéncia para
aprovar posturas edilicias e
urbanisticas associadas ao
direito real de laje: CC, art.
1.510-A, § 5°

Reparacao civil

Ruina da construgao-base,
com ou sem extingdo do di-
reito real de laje, ndo afasta
o direito a eventual repara-
¢do civil contra o culpado
pela ruina: CC, art. 1.510-E,
par. un.

Reparagoes urgentes

E assegurado o direito de
qualquer interessado em
promover reparagdes urgen-
tes na construgdo, indepen-
dentemente de autorizagéo,
sendo depois ressarcido pe-
los demais titulares: CC, art.
1.510-C, § 2° e CC, art. 249,
par. un.

Sem fragao ideal
Instituicdo do direito real de
laje ndo implica a atribuicédo
de fragao ideal de terreno ao
titular da laje ou a participa-
¢do proporcional em areas
ja edificadas: CC, art. 1.510-
A §4°

Uso, fruigao e disposigao
Titulares da laje, unidade
imobiliaria auténoma cons-
tituida em matricula prépria,
poderdo dela usar, gozar e
dispor (alugar, ceder, ven-
der): CC, art. 1.510-A, § 3°

DIREITOS

Aquisicao de meagao

Proprietario que tiver direito
a estremar um imoével com
paredes, cercas, muros ou
valas tera igualmente o di-
reito de adquirir meagéao na
obra construida pelo vizinho,
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DIREITOS

embolsando-lhe metade do
que atualmente valer a obra
e o terreno por ela ocupado:
CC, art. 1.328

Boa vizinhanga
Proprietario ou possuidor de
um prédio tem o direito de fa-
zer cessar as interferéncias
prejudiciais a segurancga, ao
sossego e a saude dos que
o habitam, provocadas pela
utilizagao de propriedade vi-
zinha: CC, art. 1.277, caput
Direito em questao nao pre-
valece quando as interferén-
cias forem justificadas por
interesse publico, caso em
que o proprietario ou o pos-
suidor, causador delas, pa-
gard ao vizinho indenizagédo
cabal: CC, art. 1.278

Construgoes

Proprietario pode levantar
em seu terreno as constru-
¢des que lhe aprouver, salvo
o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrati-
vos: CC, art. 1.299
Proprietario pode exigir, no
prazo de ano e dia, que o
vizinho se desfaca de jane-
la, sacada ou terrago cons-
truido a menos de metro e
meio do seu terreno: CC, art.
1.301 e 1.302

Dano iminente

Proprietario ou possuidor tem
direito a exigir do dono do pré-
dio vizinho a demoligédo ou a
reparagao deste quando ame-
ace ruina, bem como que lhe
preste caugdo pelo dano imi-
nente: CC, art. 1.280
Proprietario ou possuidor de
um prédio, em que alguém
tenha direito de fazer obras,
pode, no caso de dano imi-
nente, exigir do autor delas
as necessdrias garantias
contra o prejuizo eventual:
CC, art. 1.281

Divisao e demarcagao
Cabe ao proprietario a agao
de demarcagao para obrigar o
seu confinante a estremar os
respectivos prédios, fixando-
-se novos limites entre eles ou
aviventando-se os ja apaga-
dos: CPC, art. 569, inc. |
Condoémino de propriedade
comum pode propor agao
de divisdo para obrigar os
demais consortes a estre-
mar os quinhdes: CPC, art.
569, inc. I

Guarda de veiculo

Direito a guarda de veiculo
nas garagens ou locais a isso
destinados nas edificagdes
ou conjuntos de edificagdes
sera tratado como objeto
de propriedade exclusiva,
com ressalva das restricbes
que lhe sejam impostas: Lei
4.591/64, art. 2°,§1°
Direito a guarda de veicu-
lo poderd ser transferido a
outro conddmino, indepen-
dentemente da alienagdo da
unidade a que corresponder,
vedada sua transferéncia a
pessoas estranhas ao con-
dominio: Lei 4.591/64, art.
2°0,8§2°

Parte acessoria

E permitido ao condémino
alienar parte acessoéria de
sua unidade imobilidria a
outro condémino, s6 poden-
do fazé-lo a terceiro se essa
faculdade constar do ato
constitutivo do condominio,
e se a ela ndo se opuser a
respectiva assembleia geral:
CC, art. 1.339

Propriedade da terra

Poder publico brasileiro
reconhece as entidades
privadas, nacionais ou es-
trangeiras, o direito a pro-
priedade da terra em condo-
minio, quer sob a forma de
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DIREITOS DE VIZINHANCA

cooperativas quer como so-
ciedades abertas constitui-
das na forma da legislagdo
em vigor: Lei 4.504/64, art.
39, caput

Rentncia a direitos
Renuncia de qualquer con-
démino a seus direitos em
caso algum valerd como
escusa para exonera-lo de
seus encargos: Lei 4.591/64,

art. 12, § 5°

Sentenca de adjudicacao
Na ocorréncia de sinistro
substancial ou total do prédio,
se a assembleia aprovar sua
reconstrugdo, a maioria pode-
rd adquirir as partes dos dissi-
dentes por decisdo liminar do
juiz, depois de feito o depdsi-
to judicial das importancias
arbitradas na vistoria de ava-
liagdo: Lei 4.591/64, art. 15,
§§1° a0 8°

Uso e fruicao

Cada condémino tem o di-
reito de usar e fruir, com ex-
clusividade, de sua unidade
autébnoma, segundo suas con-
veniéncias e interesses, con-
dicionados, umas e outros,
as normas de boa vizinhanga:
Lei 4.591/64, art. 19
Condémino tem direito de
usar, fruir e livremente dis-
por das suas unidades, bem
como de usar das partes co-
muns, conforme a sua desti-
nagao, contanto que néo ex-
clua a utilizagado dos demais
compossuidores: CC, art.

DIREITOS DE
VIZINHANCA

VER Normas de boa
vizinhanca / Vizinhanga

DIVIDAS DA
COISA COMUM

Exoneragao

Condémino pode eximir-se
do pagamento das despe-
sas e dividas renunciando a
sua parte ideal na coisa co-
mum: CC, art. 1.316, caput
Se os demais condéminos
assumem as despesas e as
dividas, a renuncia lhes apro-
veita, adquirindo a parte ideal
de quem renunciou, na pro-
por¢do dos pagamentos que
fizerem: CC, art. 1.316, 8§ 1°
Obrigagao

Quando a divida houver sido
contraida por todos os con-
dominos, sem se discrimi-
nar a parte de cada um na
obrigagdo, nem se estipular
solidariedade, entende-se
que cada qual se obrigou
proporcionalmente ao seu
quinhdo na coisa comum:
CC, art. 1.317

Dividas contraidas por um
dos condéminos em provei-
to da comunhéo, e durante
ela, obrigam o contratante,
mas este terd agao regressi-
va contra os demais: CC, art.
1.319

1.335,inc. lell

Votar nas deliberagbes da
assembleia e delas partici-
par, desde que esteja quite
com suas obrigagbes para
com o condominio, € um
dos direitos do condémino:
CC, art. 1.335, inc. lll

DIVIDAS DE
CONDOMINIO

Natureza propter rem

Bem de familia é isento de
execugao por dividas poste-
riores a sua instituigdo, sal-
VO as que provierem de tri-
butos relativos ao prédio ou
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EDIFICAGAO

de despesas de condominio:
CC, art. 1.715, caput

Penhora

Bem de familia pode ser
penhorado em processo de
execugdo para cobranga de
impostos, predial ou territo-
rial, taxas e contribui¢cdes
devidas em fungdo do imo-
vel familiar: Lei 8.009/90,
art. 3% inc. IV

DIVISAO DA
COISA COMUM

Direito atemporal

A todo tempo sera licito ao
conddémino exigir a divisdo
da coisa comum, respon-
dendo o quinhdo de cada
um pela sua parte nas des-
pesas da divisdo: CC, art.
1.320, caput
Indivisibilidade proviséria
Podem os conddéminos
acordar que fique indivisa a
coisa comum por prazo nao
maior de cinco anos, susce-
tivel de prorrogagéo ulterior:
CC, art. 1.320,§ 1°

A requerimento de qualquer
interessado e se graves ra-
z0es o aconselharem, pode
0 juiz determinar a divisdo
da coisa comum antes do
prazo: CC, art. 1.320, § 3°

Partilha da heranga
Aplicam-se a divisdo do con-
dominio, no que couber, as
regras de partilha de heran-
¢a: CC, art. 1.321

Venda e reparticao
Quando a coisa for indivisi-
vel e os consortes ndo qui-
serem adjudica-la a um s6,
indenizando os outros, sera
vendida e repartido o apura-
do, ressalvado o direito de
preferéncia dos condémi-
nos: CC, art. 1.322, caput

DOCUMENTAGAO

Verificagao contabil

Sindico guardara durante o
prazo de cinco anos, para
eventuais necessidades de
verificagdo contdbil, toda a
documentacgéo relativa ao

condominio: Lei 4.591/64,

art. 22,8 1%al. g

EDIFICACAO

Acessibilidade
Construgdo, ampliagdo ou
reforma de edificios pri-
vados destinados ao uso
coletivo deverao ser execu-
tadas de modo que sejam
ou se tornem acessiveis as
pessoas com deficiéncia
ou mobilidade reduzida: Lei
10.098/00, art. 11

Pelo menos um dos acessos
ao interior da edificacédo de-
vera estar livre de barreiras
arquitetonicas e de obsta-
culos que impegam ou difi-
cultem a acessibilidade de
pessoas com deficiéncia ou
com mobilidade reduzida:
Lei 10.098/00, art. 11, inc. Il

Administragao interna
Compete ao sindico exercer
a administragdo interna da
edificagdo ou do conjunto
de edificagdes do condomi-
nio, no que respeita a sua
vigilancia, moralidade e se-
guranga: Lei 4.591/64, art.
22,81%al.b

Aprovagao das despesas
Verbas para as despesas de
conservagdo da edificacdo
ou conjunto de edificagdes

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ

do condominio deverdo ser
aprovadas na assembleia
geral ordinaria anualmente
convocada pelo sindico: Lei
4.591/64, art. 24, caput
Aquisicao parcial
Aquisicdo parcial de uma
edificagdo, ou de um conjun-
to de edificagdes, ainda que
por forgca de desapropria-
¢do, importara o ingresso do
adquirente no condominio,
ficando sujeito as disposi-
¢Oes da lei, da convengéo e
do regulamento interno: Lei
4.591/64, art. 18

Descricao

Edificagbes ou conjuntos de
edificagdes do condominio,
construidos sob a forma de
unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residen-
ciais ou ndo residenciais,
podem conter um ou mais
pavimentos,  constituindo
cada unidade propriedade
autobnoma: Lei 4.591/64, art.
1°, caput

Conjuntos de edificagbes po-
derdo ser alienados no todo
ou em parte, objetivamente
considerados: Lei 4.591/64,
art. 1°, caput

Institui¢ao do condominio
Em terreno onde ndo houver
edificagdo, o condominio
edilicio sera instituido por
ato entre vivos ou por testa-
mento, com inscrigao obriga-
téria no registro de imdveis,
dele constando a individuali-
zagao de cada unidade: Lei
4.591/64, art. 7°

Obras estruturais

Obras que interessarem a
estrutura integral da edifica-
¢do ou conjunto de edifica-
¢Oes serdo feitas com o con-
curso pecunidrio de todos
0s proprietarios, mediante
orgamento prévio aprovado
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em assembleia geral: Lei
4.591/64, art. 12,§ 4°

Execucgdo das obras podera
ser atribuida ao sindico ou
a outra pessoa, com apro-
vagdo da assembleia: Lei
4.591/64, art. 12, § 4°

Obras proibidas

Ndo sdo permitidas obras
que comprometam a segu-
ranga da edificagdo: CC, art.
1.336, inc. Il

Restauragao e reparos

Em caso de sinistro que des-
trua menos de 2/3 da edifi-
cagdo, o sindico promovera
o recebimento do seguro e a
reconstrug@o ou os reparos
nas partes danificadas: Lei
4.591/64, art. 16

Reconstrugao

Se a edificagdo for total ou
consideravelmente destru-
ida, ou ameace ruina, os
condéminos deliberardo em
assembleia sobre a recons-
trugdo ou venda, por votos
que representem metade
mais uma das fragdes ide-
ais: CC, art. 1.357, caput
Deliberada a reconstrugéo,
poderd o condémino exi-
mir-se do pagamento das
despesas respectivas, alie-
nando os seus direitos a ou-
tros condéminos, mediante
avaliacdo judicial: CC, art.
1.357, 8§ 1°

Na ocorréncia de sinistro to-
tal, ou que destrua mais de
2/3 da edificagao, seus con-
dominos deliberardo sobre
sua reconstrugdo ou venda
do terreno e materiais, por
quérum minimo de votos
que representem metade
mais uma das fragdes ide-
ais do respectivo terreno: Lei
4.591/64, art. 14, caput
Aprovada a reconstrugéo, a
restauragdo do prédio serd

EDIFiC1O DE UM SO DONO

feita, obrigatoriamente, com
o mesmo destino, a mes-
ma forma externa e a mes-
ma disposicdo interna: Lei
4.591/64, art. 14, § 2°
Conddbminos  minoritarios
ndo poderdo ser obrigados
a contribuir para a reedifica-
¢do, caso em que a maioria
podera adquirir as partes
dos dissidentes, mediante
avaliagdo judicial, feita em
vistoria: Lei 4.591/64, art.
14, 8§ 3°

Seguro contra incéndio

E obrigatério o seguro de
toda a edificagdo contra o
risco de incéndio ou destrui-
¢do, total ou parcial: CC, art.
1.346

EDIFiCIO DE
UM SO DONO

Despesas de manutengao
No edificio constituido por
unidades imobiliarias auto6-
nomas, de propriedade da
mesma pessoa, 0s loca-
tarios ficam obrigados ao
pagamento das despesas
ordindrias de condominio
(manutengdo), desde que
comprovadas: Lei 8.245/91,

art. 23, § 3°

EDIFiICIO-GARAGEM

Fracao ideal

Nos edificios-garagem, as
vagas de estacionamento se-
rdo atribuidas fragdes ideais
de terreno especificas: Lei
4.591/64, art. 2°,§ 3°

Saida para via publica

Nos edificios-garagem, cada
unidade com saida para a
via publica, diretamente ou
por processo de passagem
comum, sera sempre tratada
como objeto de propriedade

exclusiva: Lei 4.591/64, art.
2° caput

ELEICAO

Administrador

da coisa comum

Havendo propriedade de duas
ou mais pessoas sobre o
mesmo bem, a maioria delibe-
rara sobre a administragdo da
coisa comum e escolhera o
administrador, que podera ser
estranho ao condominio: CC,
art. 1.323

Administrador da
multipropriedade

No condominio em multipro-
priedade, a administragdo
do imovel serd da pessoa
indicada no instrumento de
instituicdo ou na convencao
de condominio, ou, na falta
de indicagao, de pessoa es-
colhida em assembleia geral
dos conddbminos: CC, art.
1.358-M, caput

Condominio edilicio que
instituir o regime de multi-
propriedade em parte ou na
totalidade de suas unidades
autébnomas indicara ou ele-
gerd necessariamente um
administrador  profissional:
CC, art. 1.358-R, caput

Conselho consultivo
Convengédo do condominio
devera regular o modo de
escolher o conselho con-
sultivo: Lei 4.591/64, art. 9°,
§3°al.e

Sera eleito, na forma previs-
ta na convengéo, um conse-
lho consultivo, constituido
de trés conddbminos, com
mandatos que ndo poderdo
exceder dois anos, permiti-
da a reeleigéo: Lei 4.591/64,

art. 23, caput
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ENTRADA DE VIZINHO NO PREDIO

Conselho fiscal

Podera haver no condominio
um conselho fiscal, compos-
to de trés membros, eleitos
pela assembleia, por prazo
nao superior a dois anos, ao
qual compete dar parecer
sobre as contas do sindico:
CC, art. 1.356

Sindico

Assembleia dos condéminos
escolherd um sindico, que
podera nao ser condémino,
para administrar o condomi-
nio, por prazo nao superior a
dois anos, o qual podera re-
novar-se: CC, art. 1.347
Além de outras normas
aprovadas pelos interessa-
dos, a convencdo devera
conter o modo de escolher o
sindico: Lei 4.591/64, art. 9°,
§3%al.e

Sera eleito, na forma prevista
pela convengdo, um sindico
do condominio, cujo man-
dato ndo podera exceder de
dois anos, permitida a ree-
leicdo: Lei 4.591/64, art. 22,
caput

Subsindico

Convengédo do condominio
podera prever a eleicdo de
subsindicos, definindo-lhes
atribuigbes e fixando-lhes
o mandato, que ndo podera
exceder dois anos, permiti-
da a reeleigdo: Lei 4.591/64,

art. 22, § 6°

ELEVADOR

Conservagao

Dispéndios com a manu-
tencdo e conservagdo de
elevadores sdo despesas
ordindrias do condominio,
de responsabilidade do lo-
catario: Lei 8.245/91, art.

23,81°al.f

= Troca de elevadores e outras

obras destinadas a repor as
condigdes de habitabilidade
do edificio sdo despesas
extraordinarias de condomi-
nio, de responsabilidade do
locador: Lei 8.245/91, art.
22,par.un., al.c

Requisitos minimos
Edificios de uso privado em
que seja obrigatéria a ins-
talagdo de elevadores deve-
rdo atender aos requisitos
minimos de acessibilidade,
como cabine do elevador e
respectiva porta de entra-
da acessiveis para pessoas
com deficiéncia ou mobilida-
de reduzida: Lei 10.098/00,
art. 13, inc. Il

Instalagdo de novos eleva-
dores ou sua adaptagdo em
edificagbes de uso coletivo
deve atender aos padrbes
das normas técnicas de
acessibilidade da ABNT: De-
creto 5.296/04, art. 27

ENTRADA DE
VIZINHO NO PREDIO

VER TAMBEM Vizinhanca

Tolerancia

Proprietario ou ocupante do
imovel é obrigado a tolerar
que o vizinho entre no pré-
dio, mediante prévio aviso,
para dele temporariamente
usar, quando indispensavel
a reparagao, construgao, re-
construgao ou limpeza de
sua casa ou do muro divisé-
rio: CC, art. 1.313, inc. |
Entrada do vizinho também
deve ser permitida para que
ele possa apoderar-se de
coisas suas, inclusive ani-
mais que ai se encontrem
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EQUIPAMENTOS DEUSO COMUM

casualmente: CC, art. 1.313,
inc. Il

Idéntico procedimento deve
ser adotado nos casos de
limpeza ou reparagéo de es-
gotos, goteiras, aparelhos hi-
giénicos, pogos e nascentes
e para o aparo de cerca viva:
CC,art. 1.313,8 1°

EQUIPAMENTOS
DE USO COMUM

Despesa extraordinaria
Instalagdo de equipamento
de seguranga e de incéndio,
telefonia, de intercomunica-
céo, de esporte e de lazer é
despesa extraordinaria do
condominio: Lei 8.245/91,
art. 22, par. un., al. e

Despesa ordindria
Dispéndios com manutengéo
e conservagdo das instala-
¢Oes e equipamentos de uso
comum - hidrdulicos, elétri-
cos, mecanicos e de seguran-
¢a — sdo despesas ordinarias
do condominio: Lei 8.245/91,
art. 23,8§1°al.d

Gastos com a manutengéo e
conservagao das instalagdes
e equipamentos de uso co-
mum destinados a pratica de
esportes e lazer sdo despe-
sas ordindrias: Lei 8.245/91,

art.23,81°%al. e

ESCRITURA
PUBLICA

Convengao

Convengédo do condominio
podera ser feita por escritu-
ra publica ou por instrumen-
to particular: CC, art. 1.334,
§1°

Demarcagao amigavel
Independente de retificagéo,
dois ou mais confrontantes
poderdo, por meio de escri-

tura publica, alterar ou esta-
belecer as divisas entre si,
desde que paguem os im-
postos devidos e respeitem
a legislagéo rural ou urbana
aplicavel no caso concreto:
Lei 6.015/73, art. 213,§ 9°

ESQUADRIAS
EXTERNAS

Forma e cor

Conddémino tem o dever de
ndo alterar a forma e a cor
das esquadrias externas de
sua unidade: CC, art. 1.336,
inc. Il

Tonalidades ou cores

E proibido a qualquer condé-
mino decorar as esquadrias
externas com tonalidades ou
cores diversas das emprega-
das no conjunto da edifica-
cdo: Lei 4.591/64, art. 10,
inc. Il

ESTACIONAMENTO

VER Abrigo para veiculos /
Garagem

ESTRUTURA
DO PREDIO

Custeio

Obras que interessarem a
estrutura integral da edifica-
¢do serdo feitas com o con-
curso pecunidrio de todos
0s proprietdrios ou titulares
de direito a aquisi¢ao de uni-
dades, mediante orgamento
prévio aprovado em assem-
bleia geral: Lei 4.591/64, art.
12,84°

Obras de reformas ou acrés-
cimos que interessem a es-
trutura integral do imdével sé@o
despesas extraordindrias
do condominio, de respon-
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EXTINGAO DO CONDOMINIO

sabilidade do locador: Lei
8.245/91, art. 22, par. un,,
al.a

Utilizacao

Estrutura do prédio, assim
como o solo, o telhado, a
rede de agua e esgoto, e
demais partes comuns séo
utilizados em comum pelos
conddéminos, ndo podendo
ser alienados separada-
mente, ou divididos: CC, art.

1.331,§ 2°

EXCEGAO A IMPE-
NHORABILIDADE

Divida condominial
Impenhorabilidade do bem
de familia ndo pode ser
alegada no caso de débi-
tos de impostos, predial ou
territorial, e de taxas e con-
tribuicdes devidas em fun-
¢ao do imovel familiar: Lei
8.009/90, art. 3°,inc. IV

EXECUGAO
JUDICIAL

Bem de familia

Bem de familia é isento de
execugdo por dividas poste-
riores a sua instituicdo, sal-
vo as que provierem de tri-
butos relativos ao prédio, ou
de despesas de condominio:
CC,art. 1.715

No caso de execugdo pelas
dividas de imposto predial
ou de condominio, o saldo
existente serd aplicado em
outro prédio, como bem
de familia: CC, art. 1.715,
par. un.

Taxas de condominio

E titulo executivo extrajudi-
cial o crédito, documental-
mente comprovado, decor-
rente de aluguel de imdvel,
bem como de encargos

acessorios, tais como taxas
e despesas de condominio:
CPC, art. 784, inc. VIII
Crédito referente as con-
tribuicbes ordindrias ou
extraordinarias de condo-
minio edilicio, previstas na
convengao ou aprovadas
em assembleia geral, desde
que documentalmente com-
provadas, é titulo executivo
extrajudicial: CPC, art. 784,
inc. X

EXTINGAO DE
DIREITO REAL
DE LAJE

VER TAMBEM Direito real
de laje

Ruina da edificagao

Ruina da construgao-base
implica extingdo do direito
real de laje, salvo se este
tiver sito instituido sobre o
subsolo ou se a construgéo-
-base nao [sic] for reconstru-
ida no prazo de cinco anos:
CC,art. 1.510-E,inc.l el

EXTINGAO DO
CONDOMINIO

Coisas divisiveis

A todo tempo sera licito ao
conddémino exigir a divisdo
da coisa comum, respon-
dendo o quinhdo de cada
um pela sua parte nas des-
pesas da divisdo: CC, art.
1.320, caput

Coisas indivisiveis

Quando a coisa for indivisi-
vel e os consortes ndo qui-
serem adjudica-la a um s6,
indenizando os outros, ela
serd vendida e repartido o

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ

apurado entre todos: CC, art.
1.322, caput

Na venda, terdo preferén-
cia, em condi¢des iguais
de oferta, o condémino ao
estranho, e entre os condo-
minos aquele que tiver na
coisa benfeitorias mais va-
liosas, e, ndo as havendo, o
de quinhdo maior: CC, art.
1.322, caput

Se nenhum dos condéminos
tiver benfeitorias na coisa co-
mum e o quinhdo de todos
for igual, a coisa sera licitada
entre estranhos, ressalvado
o direito de preferéncia dos
conddéminos: CC, art. 1.322,
par. un.

Imovel objeto da multipro-
priedade é indivisivel, ndo se
sujeitando a agao de divisdo
ou de extingdo de condomi-
nio: CC, art. 1.358-B

Condenagao do edificio
No caso de condenagédo
do edificio pela autoridade
publica, em razdo de sua
inseguranga ou insalubri-
dade, o condominio podera
ser extinto, com a alienagéo
do prédio e partilha do valor
entre os condéminos: Lei
4.591/64, art. 17, caput
Alienacdo do prédio podera
ser decidida pela assem-
bleia, pelo quérum de 80%
das fragdes ideais, por mo-
tivos urbanisticos ou arqui-
tetonicos: Lei 4.591/64, art.
17, caput

Desapropriacao total
Aquisicdo total da edifica-
¢do, ou de um conjunto de
edificagdes, ainda que por
forca de desapropriagao,
provocara a extingdo do
condominio, em principio:
Lei 4.591/64, art. 18
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Destruicao total

Se a edificagéo for total ou
consideravelmente destrui-
da ou ameace ruina, os con-
doéminos poderdao deliberar
sobre sua venda, por votos
que representem metade
mais uma das fragdes ide-
ais, repartindo o apurado en-
tre todos, proporcionalmen-
te ao valor de cada unidade:
CC,art. 1.357,§ 2°

Na ocorréncia de sinistro to-
tal, ou que destrua mais de
2/3 de uma edificagao, seus
conddéminos poderao delibe-
rar sobre a venda do terreno
e materiais, com partilha do
valor apurado e do seguro,
extinguindo-se o condomi-
nio: Lei 4.591/64, art. 14,
capute §1°
Multipropriedade

Mesmo que uma mesma
pessoa se torne proprieta-
ria de todas as fragdes de
tempo, a multipropriedade
ndo se extinguird automati-
camente: CC, art. 1.358-C,
par. un.

Supervalorizagao

do terreno

Se as unidades habitacionais
de uma edificagdo se depre-
ciarem  consideravelmente
em relagdo ao valor global do
terreno onde se acha constru-
ida, os condéminos poderao
decidir por sua alienagéo to-
tal, pelo quérum de 80% das
fragOes ideais: Lei 4.591/64,

art. 17,§ 2°

FACHADA

F

FACHADA

Dever do condomino

E dever do condémino ndo
alterar a forma e a cor da fa-
chada: CC, art. 1.336, inc. IlI

Modificagao geral
Modificagdo de toda a fa-
chada da edificagdo por
motivos arquiteténicos ou
urbanisticos podera ser re-
alizada mediante aprovagao
da assembleia, pelo voto
de 2/3 dos conddéminos:
CC, art. 1.341, inc. | c/c art.
1.342 e 1.351

Condbébminos que repre-
sentem 2/3 do total de uni-
dades isoladas e fragdes
ideais correspondentes a
80% do terreno e coisas co-
muns poderdo decidir sobre
a demoligdo e reconstrugao
do prédio (ou restauragéo/
renovagdo da fachada) por
motivos urbanisticos ou ar-
quitetdnicos: Lei 4.591/64,
art. 17, caput

Modificacgao individual

E defeso a qualquer condé-
mino alterar a forma exter-
na da fachada ou decorar
as partes e esquadrias ex-
ternas com tonalidades ou
cores diversas das empre-
gadas no conjunto da edifi-
cagdo: Lei 4.591/64, art. 10,
inc. lell

Proprietario ou titular de di-
reito a aquisigao de unidade
podera fazer obra que modi-
fique sua fachada, se obtiver
a aquiescéncia (aprovagao)
da unanimidade dos condé-
minos: Lei 4.591/64, art. 10,

§2°

Pintura e reforma

Pintura das fachadas, em-
penas, pocos de aeragdo
e iluminagdo, bem como
das esquadrias externas, é
despesa extraordinaria do
condominio, de responsabi-
lidade do locador e ndo do
locatario: Lei 8.245/91, art.
22,par.un.,al.b

FIDUCIANTE
E FIDUCIARIO

Notificacao

Nas ag0es judiciais de co-
brangca ou execugdo de
cotas de condominio, se o
imoével financiado estiver na
posse de devedor fiduciante,
o credor fiduciario devera
ser notificado: Lei 11.977/09,
art. 72

FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO

Suspensao de liminar
Mutudrio que deixar de pa-
gar a prestacdo do finan-
ciamento, ou os tributos e
taxas condominiais, ficard
sujeito a cassagao de medi-
da liminar que lhe tenha sido
concedida com interferéncia
na eficdcia de clausula do
contrato de crédito imobi-
lidario ou suspensdo de en-
cargos dele decorrentes: Lei
10.931/04, art. 49

FISCALIZAGAO
DE TRANSITO

Competéncia

Orgdos de transito dos mu-
nicipios tém competéncia
para fiscalizar o transito
nas vias terrestres dos con-
dominios, podendo autuar
e aplicar as medidas ad-
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FRAGOES IDEAIS

ministrativas cabiveis e as
penalidades previstas por
infragdes de circulagdo, es-
tacionamento e parada irre-
gular: CTB, art. 24, inc. VI

FORGA COGENTE
DA CONVENGAO

Poder universal

Convengdo que constitui o
condominio edilicio torna-
-se, desde logo, obrigatéria
para os titulares de direito
sobre as unidades ou para
quantos sobre elas tenham
posse ou detengdo: CC, art.
1.333, caput

Uma vez aprovada, con-
sidera-se a  convengao
obrigatéria tanto para os
proprietdrios, promitentes
compradores, cessionarios
e promitentes cessiona-
rios, atuais e futuros, como
para qualquer ocupante: Lei
4.591/64, art. 9°, § 2°

FORMAGAO DE
CONDOMINIO
RURAL

Desenvolvimento agricola
Poder publico reconhece as
entidades privadas, nacio-
nais ou estrangeiras, o di-
reito a propriedade da terra
em condominio, quer sob a
forma de cooperativas quer
como sociedades abertas
constituidas na forma da
legislacdo em vigor: Lei
4.504/64, art. 3°, caput

Para atingir a finalidade de
racional  desenvolvimento
agricola, pecuadrio ou agroin-
dustrial, os agricultores e
trabalhadores rurais pode-
rdo constituir sociedades
por cotas em forma condo-
minial, denominadas condo-

minios: Lei 4.504/64, art. 14,
§1°

FRAGOES IDEAIS

Abrangéncia

A cada unidade imobilia-
ria do condominio caber3,
como parte inseparavel,
uma fragao ideal no solo e
nas outras partes comuns:
CC,art. 1.331,§ 3°

Partes suscetiveis de uti-
lizagdo independente, tais
como apartamentos, salas
e lojas, com as respectivas
fragdes ideais no solo e nas
outras partes comuns, sujei-
tam-se a propriedade exclu-
siva, podendo ser alienadas
e gravadas livremente por
seus proprietarios: CC, art.
1.331,81°

Ato de instituicdo do condo-
minio determinara a fragdo
ideal atribuida a cada unida-
de, relativamente ao terreno
e partes comuns: CC, art.
1.332, inc. Il

Na instituicdo de condomi-
nio edilicio constara a fra-
¢do ideal sobre o terreno e
partes comuns atribuida a
cada propriedade exclusiva,
dispensando-se a descri-
¢do interna da unidade: Lei
4.591/64, art. 7°
Adjudicagao

Fragbes ideais de prédio
sinistrado pertencentes a
minoria podem ser adjudica-
das (transferidas), por sen-
tenga, a maioria dos cond6-
minos que deliberarem sua
reconstrugdo, mediante de-
pésito em juizo das impor-
tancias arbitradas em ava-
liagdo judicial: Lei 4.591/64,
art. 15

Condominio de lotes
Nos condominios de lotes a
fragé@o ideal de cada condé-
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FUNDO DE RESERVA

mino podera ser proporcio-
nal a drea do solo de cada
unidade autbnoma, ao seu
potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no
ato de instituigdo: Decreto

dominio: Lei 4.591/64, art.
2°,8§81°e2°

Nos edificios-garagem, as va-
gas serdo atribuidas fragdes
ideais de terreno especificas:
Lei 4.591/64, art. 2°,§ 3°

9.310/18, art. 64, § 1°

Condominio

urbano simples

Apods o registro da institui-
¢do do condominio urbano
simples, devera ser aberta
uma matricula para cada
unidade autébnoma, a qual
cabera, como parte insepa-
ravel, uma fracdo ideal do
solo e das outras partes co-
muns, se houver, representa-
da na forma de percentual:
Lei 13.465/17, art. 62,8 1°

Direito real de laje
Instituicdo do direito real de
laje ndo implica a atribuicédo
de fragdo ideal de terreno
ao titular da laje ou a par-
ticipagdo proporcional em
dreas ja edificadas: Decreto
9.310/18, art. 58, § 4°

Rateio das despesas
Contribuicdo de cada con-
doémino para as despesas
comuns serd proporcional a
fragdo ideal de sua unidade
autdbnoma, salvo disposigédo
em contrario na convengao:
CC, art. 1.336, inc. |

Salvo disposigdo em contra-
rio na convengéo, a fixagdo
da quota no rateio corres-
ponderd a fragdo ideal de
terreno de cada unidade: Lei
4.591/64, art. 12,§1°

Vaga de garagem

Vaga de garagem que tiver
fragdo ideal especifica de
terreno serd tratada como
objeto de propriedade ex-
clusiva, sendo vedada, em
principio, sua transferéncia
a pessoas estranhas ao con-

Usucapiao especial

Na constituicdo de condo-
minio originado por usuca-
pido especial em nucleos
urbanos informais (favelas),
0 juiz atribuira igual fragdo
ideal de terreno a cada pos-
suidor, salvo hipdtese de
acordo escrito entre os con-
déminos estabelecendo fra-
¢bes ideais diferenciadas:
Lei 10.257/01, art. 10, § 3°

FUNDO DE RESERVA

Constituicao

E do locador a obrigagdo de
pagar, como despesa extra-
ordinaria do condominio, as
verbas destinadas a consti-
tuicdo de fundo de reserva:
Lei 8.245/91, art. 22, par.
un,al.g

Convengdo do condominio
devera conter disposicdo a
respeito da forma de contri-
buicdo para a constituicdo
de fundo de reserva: Lei
4.591/64, art. 9°,§ 3°, al. j
Reposigao

E do locatério a responsa-
bilidade pela reposi¢cdo de
verbas do fundo de reserva
utilizadas no pagamento de
despesas ordinarias do con-
dominio: Lei 8.245/91, art.
23,81°%al.i

Locatario ndo é obrigado a
repor verbas do fundo de re-
serva utilizadas para pagar
despesas ordinarias referen-
tes a periodo anterior ao ini-
cio dalocagédo: Lei 8.245/91,
art. 23,8 1°al.i
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GARAGEM

FURTO DE
COISA COMUM

Detengao

Condoémino que subtrair
coisa comum, para Si ou
para outrem, de quem legi-
timamente a detém comete
crime de furto, punivel com
a pena de detengdo de seis
meses a dois anos, ou mul-
ta: CP, art. 156

G

GARAGEM

VER TAMBEM Abrigo
para veiculos / Edificio-

garagem

Alienagao e locagao
Garagem em condominio
edilicio ndo pode ser aliena-
da e gravada livremente por
seus proprietarios: CC, art.
1.331,81°

Venda ou locagédo da gara-
gem a pessoas estranhas ao
condominio depende de au-
torizagdo expressa da con-
vengdo: CC, art. 1.331,§ 1°
E permitido ao condémino
alienar parte acessoéria de
sua unidade imobiliaria a ou-
tro condémino, sé podendo
fazé-lo a terceiro se essa fa-
culdade constar do ato cons-
titutivo do condominio, e se a
ela ndo se opuser a respecti-
va assembleia geral: CC, art.
1.339,8§1°

Direito a guarda de veiculos
nas garagens ou locais a
isso destinados poderd ser
transferido a outro condémi-

no, independentemente da
alienagdo da unidade a que
corresponder, vedada sua
transferéncia a pessoas es-
tranhas ao condominio: Lei
4.591/64, art. 2°,§ 2°

Direito de preferéncia

Resolvendo o conddémino
alugar area no abrigo para
veiculos, terd preferéncia,
em condi¢des iguais, qual-
quer dos condéminos a es-
tranhos, e, entre todos, os
possuidores: CC, art. 1.338

Fracao ideal

Vaga de garagem com fra-
¢do ideal prépria e espe-
cifica de terreno constitui
unidade autébnoma, nao
estando vinculada a qual-
quer outra unidade habita-
cional do condominio: Lei
4.591/64, art. 2°,§1°

= Nos edificios-garagem se-

rao atribuidas fragdes ideais
de terreno especificas para
cada vaga de garagem: Lei
4.591/64, art. 2°,§ 3°

Vaga de garagem com fra-
¢do ideal e matricula prépria
no registro de imdveis pode
ser penhorada por divida do
seu proprietario: STJ, Sumu-
la 449

Penhora

Vaga de garagem que pos-
sui matricula prépria no re-
gistro de imdveis ndo cons-
titui bem de familia para
efeito de penhora: STJ, Su-
mula 449

Pessoa com deficiéncia

Na construgdo, ampliagao
ou reforma de edificios de
uso coletivo, deverdo ser re-
servadas vagas proximas a
circulagdo de pedestres, de-
vidamente sinalizadas, para
veiculos que transportem pes-
soas com deficiéncia ou com
dificuldade de locomogao
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permanente: Lei 10.098/00,
art. 11, par. un., inc. |

Vagas para pessoas com de-
ficiéncia devem equivaler a
2% do total (no minimo, uma
vaga) e ter as especifica-
¢bes de desenho e tragado
de acordo com as normas
técnicas vigentes de acessi-
bilidade: Lei 13.146/15, art.
47,8 1°

Veiculos estacionados nas
vagas reservadas devem
exigir, em local de ampla
visibilidade, a credencial do
beneficiario, fornecida pelos
6rgdos de transito, com va-
lidade em todo o territério
nacional: Lei 13.146/15, art.
47, 2°e4°

Utilizagdo indevida das va-
gas reservadas sujeita os
infratores as sangdes pre-
vistas no Cédigo de Transito
Brasileiro: Lei 13.146/15, art.
47,8 3°

Propriedade exclusiva
Vagas de garagem serdo
sempre tratadas como obje-
to de propriedade exclusiva,
qualquer que seja o seu ta-
manho, inclusive nos edifi-
cios-garagem, com ressalva
das restrigoes que se lhe im-
ponham: Lei 4.591/64, art.
2° capute § 1°

Vaga acessivel

por permuta

Morador com deficiéncia de
mobilidade e que tenha vaga
vinculada a sua unidade
autébnoma podera solicitar
uma das vagas sob admi-
nistracdo do condominio,
hipétese em que o condo-
minio devera ceder a posse
tempordria de vaga acessi-
vel em troca da vinculada a
unidade: Decreto 9.451/18,

art. 8°,§ 4°
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GARANTIA
HIPOTECARIA

Instituicao de condominio
Existéncia de garantia hipote-
cdria em imdvel ndo impede
que nele seja instituido con-
dominio edilicio, podendo o
onus ser dividido, gravando
cada unidade autdbnoma, se o
requererem ao juiz o credor, o
devedor ou os donos, obede-
cida a proporgao entre o valor
de cada um deles e o crédito:
CC, art. 1.488

Oposicao

Credor s6 podera se opor ao
pedido de desmembramen-
to do 6nus se provar que
havera diminuicdo de sua
garantia hipotecaria: CC, art.

1.488,§ 1°

GAS GERAL

Parte comum

Rede geral de distribuicdo
de gas do condominio edi-
licio serad utilizada em co-
mum pelos condéminos,
ndo podendo ser alienada
separadamente ou dividida:
CC, art. 1.331,§ 2°
Consumo de agua e esgoto,
gas, luz e forga nas dreas de
uso comum da edificagdo é
despesa ordindria do condo-
minio: Lei 8.245/91, art. 23,

§1°al.b

GUARDA DA
DOCUMENTAGAO

Obrigagao do sindico

Compete ao sindico manter
guardada durante o prazo de
cinco anos, para eventuais
necessidades de verificagdo
contabil, toda a documenta-
¢do relativa ao condominio:
Lei 4.591/64, art. 22, § 1°,

al.g

GARANTIA HIPOTECARIA

HABITABILIDADE
DO EDIFICIO

Despesas extraordinaria
Obras destinadas a repor
as condigbes de habitabili-
dade do edificio constituem
despesas extraordindrias do
condominio, de responsabi-
lidade do locador e ndo do
locatario: Lei 8.245/91, art.
22,par.un., al.c

HERANGA

Divisao da coisa comum
Aplicam-se a divisdo do con-
dominio de duas ou mais
pessoas sobre a mesma coi-
sa, no que couber, as regras
de partilha da heranga: CC,
art. 1.321

HIPOTECA
DE TERRENO

Constituicao de
condominio

Imével dado em garantia
hipotecaria pode ser lotea-
do ou nele ser constituido
condominio, com a divisdo
do 6nus entre todos os lotes
ou unidades autdnomas: CC,
art. 1.488

Constituicdo de condominio
edilicio depende de requeri-
mento ao juiz, formulado pelo
credor, devedor ou pelos do-
nos, obedecida a proporgédo
entre o valor de cada um deles
eocrédito: CC, art. 1.488
Credor sé podera se opor ao
pedido de desmembramen-
to do 6nus se provar que ele

implica diminuicdo de sua
garantia: CC, art. 1.488,§ 1°
Salvo convengédo em contra-
rio, todas as despesas judi-
ciais ou extrajudiciais neces-
sdrias ao desmembramento
do 6nus correm por conta
de quem o requerer: CC, art.

1.488, § 2°

IDENTIFICAGAO

Unidade autonoma

A cada unidade imobiliaria
cabera, como parte inse-
pardvel, uma fracdo ideal
no solo e nas outras partes
comuns, que serd identifi-
cada em forma decimal ou
ordinaria no instrumento de
instituicdo do condominio:
CC,art. 1.331,§ 3°

Cada unidade sera assinala-
da por designacgéao especial,
numérica ou alfabética, para
efeitos de identificagdo e
discriminagdo: Lei 4.591/64,

art.1°,§1°

IMPEDIMENTO
DO SiNDICO

Obras necessarias

Qualquer condémino podera
tomar a iniciativa de realizar
obras ou reparagdes neces-
sdrias, independentemente
de autorizagdo, caso o sin-
dico esteja impedido de re-
aliza-las: CC, art. 1.341,8 1°
N&o sendo urgentes, as obras
OU reparos necessarios que
importarem despesas exces-
sivas somente poderdo ser
efetuados apds autorizagdo
da assembleia, que podera
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INADIMPLENCIA

ser convocada por qualquer
dos condéminos se o sindi-
co estiver impedido: CC, art.

1.341,8 3°

IMPOSTO PREDIAL

Langamento individual
Para efeitos tributarios, cada
unidade autbnoma sera trata-
da como prédio isolado, con-
tribuindo o respectivo cond6-
mino, diretamente, com as
importancias relativas ao im-
posto predial e demais taxas
e tributos federais, estaduais
e municipais: Lei 4.591/64,
art. 11

Notificagao

Nas acdes judiciais de co-
branga ou execugdo de im-
posto sobre a propriedade
predial e territorial urbana,
serd notificado o titular do do-
minio pleno ou util, inclusive o
promitente vendedor ou fidu-
ciario: Lei 11.977/09, art. 72

Penhorabilidade

Bem de familia pode ser pe-
nhorado por dividas decor-
rentes do atraso no paga-
mento do imposto predial ou
territorial do imodvel, assim
como por taxas e contribui-
¢Oes devidas em funcgdo do
imovel familiar: Lei 8.009/90,
art. 3%, inc. IV

INADIMPLENCIA

Do condémino

Condémino que nao pagar a
sua contribuigdo ficard sujei-
to aos juros moratdrios con-
vencionados ou, ndo sendo
previstos, os de 1% ao més e
multa de até 2% sobre o dé-
bito: CC, art. 1.336,§ 1°
Condémino que nado pagar
a sua contribuicdo no prazo
fixado na convengéo fica su-

jeito ao pagamento de juros
de mora, multa e corregédo
monetdria: Lei 4.591/64, art.
12,§3°

Do multiproprietario

No condominio em multi-
propriedade, na hipotese de
inadimplemento, por parte
do multiproprietario, da obri-
gacao de custeio das despe-
sas ordinarias e extraordina-
rias, é cabivel a adjudicagao
ao condominio edilicio da
fragdo de tempo corres-
pondente: CC, art. 1.358-S,
caput

Se o imovel objeto da mul-
tipropriedade estiver sob
a gestdao de uma adminis-
tragdo Unica, em regime de
pool, em caso de inadim-
pléncia o inadimplente po-
dera ficar proibido de utilizar
o imovel até a integral quita-
¢do dadivida: CC, art. 1.358-
S,inc. |

Administradora do sistema
de locagao utilizara a receita
liquida percebida pelo mul-
tiproprietario inadimplente
para quitar suas dividas con-
dominiais, seja do condomi-
nio edilicio, seja do condo-
minio em multipropriedade,
até sua integral quitagdo:
CC, art. 1.358-S, inc. Ill

Do mutuario

Nao pagamento das pres-
tagdes, dos tributos e das
taxas condominiais inciden-
tes sobre o imével objeto do
crédito imobilidrio sujeitard
o mutudrio a perda dos be-
neficios de qualquer medida
judicial que tenha interfe-
rido na eficdcia de clausu-
las do contrato de crédito
imobilidrio respectivo: Lei
10.931/04, art. 49
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INCENDIO

INCENDIO

Apdlice de seguro

E obrigatério o seguro de toda
a edificagdo contra o risco de
incéndio ou destruicao, total
ou parcial: CC, art. 1.346
Compete ao sindico realizar
o seguro da edificagé@o: CC,
art. 1.348, inc. IX

Seguro da edificagédo contra
incéndio ou outro sinistro
que cause destruicdo no
todo ou em parte devera
abranger todas as unida-
des autdbnomas e partes
comuns, computando-se o
prémio nas despesas ordi-
narias do condominio: Lei
4.591/64, art. 13

Equipamentos

Instalagdo de equipamentos
de segurancga e de incéndio
é despesa extraordinaria do
condominio, devendo ser ar-
cada pelo locador e nédo pelo
locatario: Lei 8.245/91, art.
22,par.un. al. e
Manutengao dos equipamen-
tos de seguranga e de incén-
dio é despesa ordindria, de
responsabilidade do locatario:
Lei 8.245/91, art. 23, § 19,
al.d

Seguro obrigatério

Condominio que nao fizer
0 seguro contra incéndio e
outros sinistros ficara sujei-
to ao pagamento de multa
mensal equivalente a 1/12
imposto predial incidente
sobre as edificagdes, cobra-
vel executivamente pela mu-
nicipalidade: Lei 4.591/64,

INCOMPATIBILIDA-
DE DE CONVIVENCIA

Comportamento
antissocial

Conddémino ou possuidor
que, por seu reiterado com-
portamento antissocial,
gerar incompatibilidade de
convivéncia com os demais,
podera ser constrangido a
pagar multa correspondente
ao décuplo do valor atribuido
a contribuicdo do condomi-
nio: CC, art. 1.337, par. un.
Sindico devera convocar a
assembleia dos cond6émi-
nos para deliberar a respeito
da multa imposta e de medi-
das a serem tomadas para
resolver a situagdo: CC, art.

1.337, par. un.

INCORPORADOR

Averbacao da construgao
Apos a concessao do “ha-
bite-se” pela autoridade ad-
ministrativa, o incorporador
deverd requerer a averbagao
da construcdo das edifica-
¢Oes, para efeito de indivi-
dualizagdo e discriminagao
das unidades: Lei 4.591/64,
art. 44, caput

Averbagdes e registros
Até a emissdo da carta de
habite-se, as averbacdes e
registros relativos a pessoa
do incorporador ou referen-
tes a direitos reais de garan-
tias serdo realizados na ma-
tricula de origem do imével:
Lei 6.015/73, art. 237-A

art. 13, par. un.

Constituicao de
condominio

Atos entre vivos que dividi-
rem imdveis ou os demar-
carem para fins de incor-
poragdo que resultar em
constituicdo de condominio,
com a atribuicdo de uma ou
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INSTITUICAO DE CONDOMINIO

mais unidades aos incorpo-
radores, deverao ser registra-
dos no registro de imdveis:
Lei 6.015/73, art. 167, inc. |,
item 23

Comercializagao

das unidades

Antes de iniciar a negociagéo
das unidades autbnomas,
o incorporador arquivara a
certiddo negativa de débito
para com a previdéncia social
no registro de imoveis: Lei
4.591/64, art. 32, al. f

Convocagao e presenca
Nas incorporagdes de cons-
trugdo em condominio, as as-
sembleias serdo convocadas
por 1/3 dos votos dos contra-
tantes, pelo incorporador ou
pelo construtor, com mengao
expressa do assunto a tratar,
sendo admitido o compare-
cimento de procurador: Lei
4.591/64, art. 49,8 1°

Em primeira convocacgao, a
assembleia sera instalada
com no minimo metade dos
contratantes, e com qual-
quer numero em segunda,
sendo obrigatoria a presen-
¢a, em qualquer caso, do in-
corporador ou do construtor,
quando convocantes: Lei
4.591/64, art. 49, § 3°

Informalidade
Proprietarios de terreno que
contratarem a construgdo
de edificio destinado a se
constituir em condominio
e que iniciarem a alienagéo
das unidades antes da con-
clusdo das obras se equipa-
ram aos incorporadores, para
todos os efeitos legais: Lei
4.591/64, art. 30

Interior customizado

Incorporadores  responsa-
veis pelo projeto e constru-
¢do de novas edificagdes
devem assegurar que per-

centual minimo de suas uni-
dades sejam internamente
acessiveis a pessoas com
deficiéncia, sendo vedada a
cobranga de valores adicio-
nais para a aquisi¢cdo des-
sas unidades: Lei 13.146/15,
art. 58,88 1°e 2°

Redugao de emolumentos
Emolumentos devidos ao
registro de imdveis serao re-
duzidos em 75% (FAR e FDS)
ou 50% (demais empreendi-
mentos) se o incorporador
declarar (e comprovar) que
seu empreendimento estd
enquadrado no programa
Minha Casa Minha Vida: Lei
11.977/09, art. 42

Responsabilidade
Iniciativa e responsabilidade
das incorporagdes imobilia-
rias cabem ao incorporador:
Lei 4.591/64, art. 31, caput

Seguridade social

Exclui-se da responsabilidade
solidaria perante a seguridade
social o adquirente de prédio
ou unidade imobiliaria que
realizar a operagdo com incor-
porador de imdveis, ficando
este solidariamente respon-
savel com o construtor: Lei
8.212/91, art. 30, inc. VI
Adquirente de unidade imobi-
liaria de obra de construgao
civil ndo incorporada na for-
ma da Lei 4.591/64 podera
obter documento compro-
batério de inexisténcia de
débito, desde que comprove
0 pagamento das contribui-
¢Oes relativas a sua unidade:
Lei 8.212/91,art. 47,8 7°

Solidariedade

Toda e qualquer incorpora-
¢do, independentemente da
forma por que seja consti-
tuida, tera um ou mais incor-
poradores  solidariamente
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responsaveis: Lei 4.591/64,
art. 31,§ 3°

Incorporador de obra em con-
dominio é solidario com o
construtor pelo cumprimento
das obrigagbes para com a
seguridade social, ressalvado
o seu direito regressivo: De-
creto 3.048/99, art. 220 e
Lei 8.212/91, art. 30, inc. V

INGRESSO DO
ADQUIRENTE

Sem restrigoes

Aquisi¢do parcial de uma
edificagdo ou de uma uni-
dade autdbnoma implica o in-
gresso automatico do adqui-
rente no condominio, sem
necessidade de qualquer
aprovagdo, ficando sujeito
as disposi¢coes da lei, da
convengdo do condominio
e do regimento interno: Lei
4.591/64, art. 18

INSTITUIGAO
DE CONDOMINIO

Ato de instituicao
Condominio podera ser ins-
tituido por ato entre vivos
(contrato, convengdo, es-
critura) ou por testamento,
registrado no cartério de
registro de imdveis: CC, art.
1.332, caput

Condominio por unidades
autdbnomas sera instituido
por ato entre vivos ou por
testamento, com inscrigcao
obrigatéria no registro de
imével, com individualiza-
¢do de cada unidade e atri-
buicdo de fragdo ideal sobre
o terreno e partes comuns:
Lei 4.591/64, art. 7°
Proprietarios, promitentes
compradores e cessionarios
podem instituir condominio
sobre terreno e nele erigir
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uma ou mais edificagdes:
Lei 4.591/64, art. 8°, caput

INTIMAGOES

a cada unidade autébnoma:
CC, art. 1.331,§ 3°

Ato de instituicdo de con-
dominio deve discriminar e
individualizar as unidades
de propriedade exclusiva, a
fragdo ideal atribuida a cada
unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns, e
declarar o fim a que as uni-
dades se destinam: CC, art.
1.332,inc. lalll

Condominio de lotes

Fracdo ideal de cada cond6-
mino podera ser proporcio-
nal a drea do solo de cada
unidade autébnoma, ao seu
potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no
ato de instituigdo: Decreto

Multipropriedade
Institui-se a multiproprieda-
de por ato entre vivos ou tes-
tamento, registrado no com-
petente cartério de registro
de imdveis, devendo constar
daquele ato a duragdo dos
periodos correspondentes
a cada fragé@o de tempo: CC,
art. 1.358-F

Instrumento de instituicdo
da multipropriedade poderd
estabelecer o limite maxi-
mo de fragbes de tempo no
mesmo imével que poderao
ser detidas pela mesma pes-
soa natural ou juridica: CC,
art. 1.358-H

9.310/18, art. 64, 8§ 1°

Condominio

urbano simples

Instituicdo de condominio
urbano simples serd re-
gistrada na matricula do
respectivo  imodvel, com
identificacdo das partes
comuns do solo, partes co-
muns internas a edificagao,
se houver, e as respectivas
unidades autébnomas: Lei
13.465/17, art. 62

Apos o registro da institui-
¢do do condominio urbano
simples, serd aberta uma
matricula para cada unida-
de autébnoma, a qual cabe-
ra, como parte inseparavel,
uma fragdo ideal do solo e
das outras partes comuns,
se houver: Lei 13.465/17,

art. 62,§1°

Fragao ideal

Instrumento de instituicdo
do condominio indicara, em
forma decimal ou ordina-
ria, a fragdo ideal do solo e
das outras partes comuns
vinculada inseparavelmente
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Condominio edilicio podera
adotar o regime de multipro-
priedade em parte ou na tota-
lidade de suas unidades au-
tdbnomas, mediante previsao
no instrumento de instituigao
ou deliberagdo da maioria
absoluta dos condbéminos:
CC, art. 1.358-0, inc. l el
Convengbes dos condomi-
nios edilicios poderao limi-
tar ou impedir a instituigao
da multipropriedade nos
respectivos imdveis, veda-
¢do que somente podera ser
alterada pela maioria abso-
luta dos conddbminos: CC,
art. 1.358-U

Reducao de emolumentos
No programa Minha Casa
Minha Vida, os emolumen-
tos devidos ao registro de
iméveis pelos atos de aber-
tura de instituicdo de condo-
minio serdo reduzidos em
75% (FAR e FDS) ou 50% (de-
mais empreendimentos): Lei
11.977/09, art. 42, inc. 1 e ll

No ato do registro de incor-
poracgao, o interessado deve
declarar que o seu empreen-
dimento esta enquadrado no

programa Minha Casa Mi-
nha Vida para obter a redu-
¢ao dos emolumentos: Lei
11.977/09, art. 42,§ 2°

Registro da institui¢gao

No registro de imoveis, além
da matricula, serdo feitos o
registro das incorporagdes,
instituicoes e convengdes de
condominio: Lei 6.015/73,
art. 167, inc. |, item 17

Reserva legal

Pode ser instituida reserva
legal em regime de condo-
minio entre propriedades ru-
rais, respeitado o percentual
previsto no Cédigo Florestal
para cada regiao do pais: Lei
12.651, art. 16

No parcelamento de imoéveis
rurais, a area de reserva le-
gal podera ser agrupada em
regime de condominio entre
os adquirentes: Lei 12.651,

art. 16, par. un.

INTIMAGOES

Acgao de demarcagao
Qualquer condémino é par-
te legitima para promover a
demarcagao do imovel co-
mum, requerendo a intima-
¢do dos demais para, que-
rendo, intervir no processo:
CPC, art. 575

Direito real de laje

Quando a penhora recair
sobre o direito real de laje,
incumbe ao exequente re-
querer a intimagao do titular
da construgdo-base, bem
como, se for o caso, do titu-
lar de lajes anteriores: CPC,
art. 799, inc. X

Exequente de propriedade
com direito real de laje deve-
ra requerer a intimagéo dos
titulares das lajes quando a
penhora recair sobre a cons-
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Juiz

trugdo-base: CPC, art. 799,
inc. Xl

Divida de financiamento
Mutuario que atrasar por
mais de 90 dias sua pres-
tagdo de financiamento ou
contribuicdo de condominio
do programa Minha Casa
Minha Vida (FAR e FDS) sera
intimado pelo credor fiducia-
rio para pagar integralmente
a divida no prazo de 15 dias:
Lei 11.977/09, art. 7°-C

Nos condominios edilicios
ou em conjuntos imobilia-
rios com controle de acesso,
a intimagéao podera ser feita
ao funcionario da portaria
responsavel pelo recebi-
mento de correspondéncia:
Lei 11.977/09, art. 7°-C, § 6°,
e CPC, art. 252, par. un.

Obrigagao do locatario

Locatdrio é obrigado a en-
tregar imediatamente ao
locador os documentos de
cobranga de tributos e en-
cargos condominiais, bem
como qualquer intimacao,
multa ou exigéncia de au-
toridade publica, ainda que
dirigida a ele, locatario: Lei
8.245/91, art. 23, inc. VII

Porteiro

Funcionario da portaria pode
ser intimado de mandado de
citacdo de condémino au-
sente com hora certa se o
oficial de justica suspeitar
que o citando esteja se ocul-
tando: CPC, art. 252, caput

Sistema de financiamento
imobiliario

Nos condominios edilicios
ou outras espécies de con-
juntos imobilidrios com con-
trole de acesso, a intimagao
de devedor que (suposta-
mente) estiver se ocultando
podera ser feita ao funciona-
rio da portaria responsavel

pelo recebimento de corres-
pondéncia: Lei 9.514/97, art.

26,§ 3°-B

JUIZ

Adjudicagao

Se o prédio sinistrado for re-
construido por deciséo da as-
sembleia, a maioria dos con-
déminos podera adquirir as
partes dos dissidentes, com
avaliagdo judicial e depodsito
do valor em juizo, caso em
que o juiz podera autorizar a
adjudicacdo das fragdes ide-
ais do terreno a maioria: Lei
4.591/64, art. 15,§ 2°

Administragao da

coisa comum

Na administragdo da coisa
comum, ndo sendo possivel
alcangar maioria absoluta,
decidira o juiz, a requerimen-
to de qualquer conddémino,
ouvidos os outros: CC, art.
1.325, § 2°

Assembleia frustrada
Qualquer conddémino podera
requerer ao juiz que decida
a respeito de questdes in-
ternas do condominio, se a
assembleia ordinaria anual
nao for convocada ou ndo se
reunir: CC, art. 1.350, § 2°

Divisao e partilha

Na agéo de divisdo de copro-
priedade, depois de ouvidas
as partes sobre o cdélculo e
o plano da divisao, o juiz de-
liberara a partilha: CPC, art.
596, caput

A requerimento de qualquer
interessado e se graves ra-
z0es o aconselharem, pode
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JUROS MORATORIOS

0 juiz determinar a divisdo
da coisa comum antes do
prazo: CC, art. 1.320, § 3°

JUROS
MORATORIOS

Débitos do alienante
Adquirente de unidade res-
ponde pelos débitos do alie-
nante em relagdo ao condo-
minio, inclusive multas e juros
moratérios: CC, art. 1.345

Previstos ou nao
Condbémino que ndo pagar
a sua contribuicdo ficara
sujeito aos juros moratérios
convencionados (estabele-
cidos na convengao) ou, hdo
sendo previstos, os de 1% ao
més: CC, art. 1.336,§ 1°

Reconstrucao do prédio

Na hipdtese de reconstru-
cdo de prédio sinistrado, se
a sentenga fixar valor supe-
rior ao da avaliagdo feita na
vistoria, o condominio em
execugdo restituird a mino-
ria a respectiva diferencga,
acrescida de juros de mora
de 1% ao més: Lei 4.591/64,

art. 15, § 6°

L

LAJE

VER Direito real de laje

LEGISLAGAO
SUBSIDIARIA

Condominio de lotes

= Normas relativas ao condo-

minio edilicio aplicam-se, no

que couber, ao condominio
de lotes: Decreto 9.310/18,
art. 64, § 2° c/c CC, art.
1.358-A, § 2°

Condominio

urbano simples

Ao condominio urbano sim-
ples aplica-se, no que couber,
o disposto nalegislagao civil
em especial as normas do C6-
digo Civil a respeito do condo-
minio edilicio: Lei 13.465/17,
art. 61, par. un.

Direito real de laje
Aplica-se subsidiariamente
ao direito real de laje a legis-
lacdo relativa aos condomi-
nios edilicios: CC, art. 1.510-
C, caput

Divisao da coisa comum
Aplicam-se a divisdo do con-
dominio de duas ou mais
pessoas sobre a mesma coi-
sa, no que couber, as regras
de partilha da heranga: CC,
art. 1.321

Herancga

Até a partilha, o direito dos co-
-herdeiros, quando a proprie-
dade e posse da heranga, sera
indivisivel e regulado pelas
normas relativas ao condomi-
niocomum: CC, art. 1.791

Multipropriedade

Regime de multipropriedade
esta disciplinado pelo Cadigo
Civil e, de forma supletiva e
subsidiaria, pela Lei do Con-
dominio (4.591/64) e pelo
Cédigo do Consumidor (Lei
8.078/90): CC, art. 1.358-B

LEGITIMIDADE

Cobranca de multas

Compete ao sindico a ini-
ciativa do processo e a
cobranca da multa, por via
executiva, em beneficio do
condominio, e, em caso de
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LOCATARIO

omitir-se ele, a qualquer
condémino: lLei 4.591/64,

art. 21, par. un.

Representacao judicial
Condominio sera representa-
do em juizo, ativa e passiva-
mente, pelo administrador ou
sindico: CPC, art. 75, inc. XI

LOCAGAO
DE GARAGEM

Para estranhos

Abrigos para veiculos n&o po-
dem ser alienados ou aluga-
dos a pessoas estranhas ao
condominio, exceto quando
existe autorizagdo expressa
na convengao de condominio:
CC,art. 1.331,8 1°

Preferéncia

Caso o conddmino resolva
alugar area no abrigo para
veiculos, preferir-se-4, em
condigdes iguais, qualquer
dos conddominos a estra-
nhos, e, entre todos, os pos-
suidores: CC, art. 1.338

LOCACAO DE
PARTES COMUNS

Isengao de IR

Até o limite de RS 24.000,00
anuais, estao isentos de
imposto de renda os ren-
dimentos recebidos pelos
condominios  residenciais
provenientes do uso, alu-
guel ou locagdo de partes
comuns do condominio: Lei
12.973/14, art. 39, inc. |

LOCACAO
DE UNIDADE
AUTONOMA
Aluguel livre

Unidades autéonomas do
condominio, como aparta-

mentos, salas e lojas, sujei-
tam-se a propriedade exclu-
siva, podendo ser livremente
alugadas por seus proprieta-
rios: CC, art. 1.331,§ 1°

Fragao de tempo

Nos condominios em multi-
propriedade, o multiproprie-
tario tem o direito de ceder
sua fragdo de tempo em lo-
cagao ou comodato: CC, art.
1.358-1, inc. Il

LOCADOR

Auséncia na assembleia
Caso o conddémino-locador
ndo comparega a assem-
bleia do condominio, o lo-
catdrio podera votar em seu
lugar nas decisdes que nao
envolvam despesas extraor-
dindrias: Lei 4.591/64, art.
24,8 4°

Despesas extraordinarias
Locador é obrigado a pa-
gar as despesas extraordi-
narias do condominio: Lei
8.245/91, art. 22, inc. X

Despesas ordinarias
Locador pode cobrar do
locatdrio as despesas ordi-
narias de condominio junto
com o aluguel do més a que
se refiram: Lei 8.245/91, art.
25, caput

Se o locador antecipar os
pagamentos do condominio,
a ele pertencerao as vanta-
gens dai advindas, salvo se
o locatario reembolsa-lo in-
tegralmente: Lei 8.245/91,
art. 25, par. un.

LOCATARIO

Aluguel com condominio

Se o contrato de locagao nao
isentar o locatario da respon-
sabilidade pelo pagamento
das despesas ordinarias de
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condominio, o locador podera
cobrar tais verbas juntamente
com o aluguel do més a que
se refiram: Lei 8.245/91, art.
25, caput

Se o locador antecipar os
pagamentos do condominio,
a ele pertencerdo as vanta-
gens dai advindas, salvo se
o locatario reembolsa-lo in-
tegralmente: Lei 8.245/91,
art. 25, par. un.

Direito de preferéncia
Havendo condominio no
imoével locado, a preferén-
cia do condémino para sua
aquisicdo tera prioridade
sobre a do locatério: Lei
8.245/91, art. 34

Obrigagoes legais
e contratuais
Locatario é obrigado a pa-
gar os encargos da locagao,
legal ou contratualmente
exigiveis, e a entregar ime-
diatamente ao locador os
documentos de cobranga de
encargos condominiais: Lei
8.245/91, art. 23, inc. 1 e VII
Cumprir integralmente a
convengao de condominio
e os regulamentos internos
é obrigacgao do locatario: Lei
8.245/91, art. 23,inc. X
Locatario é obrigado a pagar
as despesas ordinarias de
8.245/91,

condominio: Lei
art. 23, inc. XII

Orcamento e rateio
Locatdrio fica obrigado ao
pagamento das despesas
ordinarias do condominio,
desde que constem de pre-
visdo orgamentdria e rateio
mensal, podendo exigir a qual-
quer tempo a comprovagao
dos gastos realizados: Lei
8.245/91, art. 23, § 2°

75

-

¥ |5€JO ||


https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

-

% |5€DG |

Participacao

em assembleia

Nas decisbes da assembleia
gue ndo envolvam despesas
extraordindrias do condomi-
nio, o locatario podera votar
caso o conddmino-locador
a ela ndo compareca: Lei
4.591/64, art. 24, 8§ 4°

Prédio de um

s0 proprietario

No edificio constituido por
unidades imobilidrias au-
tobnomas, de propriedade
da mesma pessoa, os loca-
tarios ficam obrigados ao
pagamento das despesas
ordinarias comuns, de ad-
ministragdo e manutengao,
desde que comprovadas: Lei
8.245/91, art. 23, § 3°

Rateio do saldo devedor
Locatario é obrigado a con-
tribuir com os rateios de sal-
do devedor do condominio,
ocorridos com o pagamento
de despesas ordindrias, sal-
vo se referentes a periodo
anterior ao inicio da loca-
¢do: Lei 8.245/91, art. 23,
§1°al.h

Reposigao do

fundo de reserva

Locatdrio é obrigado a con-
tribuir com a reposigao do
fundo de reserva que foi,
total ou parcialmente, utili-
zado no pagamento de des-
pesas ordinarias do condo-
minio, salvo se referentes a
periodo anterior ao inicio da
locagdo: Lei 8.245/91, art.
23,8 1%al. i

LOGRADOURO
PUBLICO

Passagem livre

Acesso ao logradouro pu-
blico, como as demais par-
tes comuns, serd utilizado

76

LOGRADOURO PUBLICO

coletivamente pelos con-
doéminos, ndo podendo ser
alienado separadamente ou
dividido: CC, art. 1.331, § 2°
Nenhuma unidade imobilia-
ria pode ser privada do aces-
so ao logradouro publico:
CC, art. 1.331, § 4° c/c Lei
13.465/17, art. 62, § 3°
Logradouros, ruas, avenidas,
caminhos e passagens sdo
considerados vias terrestres:
CTB, art. 2°, caput

LOJAS E
SOBRELOJAS

Contribuicao obrigatéria
Lojas e sobrelojas tém o
dever de contribuir para as
despesas do condominio na
proporgao das suas fragdes
ideais, salvo disposicdao em
contrario na convengao: CC,
art. 1.336, inc. |

Livre disposicao

Lojas e sobrelojas do prédio,
com as respectivas fragdes
ideais no solo e nas outras
partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, poden-
do ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprieta-
rios: CC, art. 1.331,§ 1°

LOTEAMENTO

Acesso regulamentado

No loteamento de acesso
controlado, constituido por
condominio de lotes e regu-
lamentado pelo municipio, é
proibido impedir o acesso a
pedestres ou a condutores
de veiculos, nao residen-
tes, devidamente identifi-
cados ou cadastrados: Lei
6.766/79, art. 2°, § 8°

Citagao com hora certa

= Nos loteamentos com con-

trole de acesso (com carac-

teristicas de condominio), o
oficial de justica podera inti-
mar o funciondario da porta-
ria de que voltara no dia util
imediato a fim de efetuar a
citacdo do morador, na hora
que designar: CPC, art. 252,
par. un.

Citagao de morador

Nos loteamentos com con-
trole de acesso serd valida
a entrega do mandado de
citacdo de morador a fun-
ciondrio da portaria respon-
savel pelo recebimento de
correspondéncia: CPC, art.
248, § 4°

Funcionario da portaria pode-
ra recusar o recebimento do
mandado de citagdo se decla-
rar, por escrito, sob as penas
da lei, que o destinatario da
correspondéncia esta ausen-
te: CPC, art. 248, § 4°

Requisitos e limitagoes
Loteamentos e condominios
de lotes devem respeitar a
densidade de ocupacgao pre-
vista pelo plano diretor ou
aprovada por lei municipal
para a zona em que se situem:
Lei 6.766/79, art. 4°, inc. |
Lotes em condominio terdo
drea minima de 125m? e fren-
te minima de cinco metros,
salvo quando se destinarem a
edificacdo de conjuntos habi-
tacionais de interesse social:
Lei 6.766/79, art. 4°, inc. |l
Vias de loteamento em con-
dominio deverdo articular-
-se com as vias adjacentes
oficiais, existentes ou pro-
jetadas, e harmonizar-se
com a topografia local: Lei
6.766/79, art. 4°,inc. IV

Nos condominios de lotes,
poderdo ser instituidas li-
mitagdes administrativas
e direitos reais sobre coisa
alheia em beneficio do poder
publico, da populagdo em
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MANDATO

geral e da paisagem urbana,
tais como serviddes de pas-
sagem, usufrutos e restrigdes
a construgdo de muros: Lei
6.766/79, art. 4°, § 4°

Restrigoes a
multipropriedade
Memoriais de loteamentos e
instrumentos de venda dos
lotes em loteamentos urba-
nos poderdo limitar ou im-
pedir a instituicdo da multi-
propriedade nos respectivos
iméveis: CC, art. 1.358-U

MAIORIA ABSOLUTA

VER TAMBEM Qudrum de
maioria absoluta

Bens em comum

No condominio comum, a
maioria sera calculada pelo
valor dos quinhdes e as de-
liberagbes serdo tomadas
por maioria absoluta: CC,
art. 1.325,§ 1°

Nao sendo possivel alcangar
maioria absoluta, decidird o
juiz, a requerimento de qual-
quer condémino, ouvidos os
outros: CC, art. 1.325, § 2°

Destitui¢ao do sindico
Sindico que praticar irregula-
ridades, ndo prestar contas
ou ndo administrar conve-
nientemente o condominio
podera ser destituido pelo
voto da maioria absoluta dos
condéminos reunidos em
assembleia especialmente
convocada: CC, art. 1.349

Multipropriedade

Qualquer condominio edili-
cio pode adotar o regime de
multipropriedade em parte
ou na totalidade de suas uni-
dades autbnomas, mediante
deliberagdo da maioria ab-
soluta dos condéminos: CC,
art. 1.358-0, inc. Il c/c art.
1.358-U

MANDATO

Conselho consultivo
Mandato dos membros do
conselho consultivo ndo po-
derd exceder dois anos, permi-
tida a reelei¢éo: Lei 4.591/64,
art. 23, caput

Conselho fiscal

Membros do conselho fis-
cal, se houver, serao eleitos
pela assembleia para um
mandato ndo superior a dois
anos: CC, art. 1.356

Multipropriedade
Condominio edilicio que te-
nha instituido o regime de
multipropriedade em parte
ou na totalidade de suas uni-
dades autdbnomas tera neces-
sariamente um administrador
profissional, cujo contrato de
administragdo tera prazo de
duragdo livremente conven-
cionado: CC, art. 1.358-R
Sindico

Assembleia elegera um sindi-
co para administrar o condo-
minio por prazo nao superior
a dois anos, o qual podera
renovar-se: CC, art. 1.347
Sera eleito, na forma prevista
na convengao, um sindico do
condominio, cujo mandato
ndo podera exceder de dois
anos, sendo permitida a ree-
leicdo: Lei 4.591/64, art. 22,

caput
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MANUTENGAO DO PREDIO

Subsindico

Convengédo do condominio
poderd prever a eleicdo de
subsindicos, cujo manda-
to ndo podera exceder dois
anos, sendo permitida a ree-
leicdo: Lei 4.591/64, art. 22,

§o6°

MANUTENCAO
DO PREDIO

Ar-condicionado central
Edificios de uso coletivo que
possuem ambientes de ar
interior climatizado artificial-
mente, como alguns condo-
minios comerciais, devem
dispor de um plano de manu-
tengao, operagdo e controle,
visando a eliminagdo ou mi-
nimizagdo de riscos poten-
ciais a saude dos ocupantes:
Lei 13.589/18, art. 1°

Declaragao da Rais
Condominio deve apresen-
tar declaragcdo RAIS com a
relagdo dos vinculos labo-
rais havidos ou em curso no
ano-base e, alternativamen-
te, apresentar RAIS negativa
caso ndo tenha mantido em-
pregados: Portaria 6.136/20
do ME, art. 2°,inc. VI, e §1°

Definicao e aprovagao
Gastos rotineiros de ma-
nutengdo do edificio sdo
considerados despesas or-
dinarias do condominio, de-
vendo ser suportados pelo
locatéario e ndo pelo locador:
Lei 8.245/91, art. 22, par. un.
c/cart. 23, inc. XII
Aprovagdo das verbas para
as despesas de conserva-
¢do da edificagdo ou con-
junto de edificagbes e ma-
nutencdo de seus servigos
deve ser efetuada na as-
sembleia geral ordindria dos

conddéminos: Lei 4.591/64,
art. 24, caput

Equipamentos e
instalagoes

Manutengé@o e conservagao
das instalagcbes e equipa-
mentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos e de seguranga,
de uso comum, constituem
despesas ordindrias do con-
dominio: Lei 8.245/91, art.
23,al.d

Equipamentos de uso co-
mum destinados a pratica
de esportes e lazer devem
ser conservados pelo con-
dominio com as verbas or-
dinarias de manutengao: Lei
8.245/91, art. 23,al. e
Despesas com manutengéo
e conservagao de elevado-
res, porteiro eletronico, ante-
nas coletivas e demais apa-
relhos de uso comum serao
langadas no rol de despesas
ordinarias do condominio:
Lei 8.245/91, art. 23, al. f

Multipropriedade
Convengédo de condominio
em multipropriedade deter-
minara as normas de ma-
nutencdo ordindria e extra-
ordindria e dispora sobre a
criacdo de fundo de reserva
para reposi¢do e manuten-
¢do dos equipamentos, ins-
talacdes e mobilidrio: CC,
art. 1.358-G, inc. |, lll e IV
Manutengdo, conservagao
e limpeza do imovel é atri-
buicdo do administrador do
condominio em multipro-
priedade: CC, art. 1.358-MM,
2° inc. Ill

Administrador sera man-
datario legal de todos os
multiproprietarios para a re-
alizagéo dos atos de gestao
ordindria, incluindo manuten-
¢do, conservagao e limpeza
do imdvel e de suas instala-
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MORADOR

¢Oes, equipamentos e mobi-
liario: CC, art. 1.358-R, § 3°

Responsabilidade legal
Dono de edificio ou constru-
¢do responde pelos danos
que resultarem de sua ruina,
se esta provier da falta de re-
paros e de manutengdo cuja
necessidade era manifesta:
CC, art. 937

Retengao de impostos

na fonte

Pagamentos efetuados por
condominios edilicios por
servigos prestados por em-
presas de manutengao, ou
profissionais  auténomos,
estdo sujeitos a retengao da
CSLL (contribuigdo social
sobre o lucro liquido), da Co-
fins e do Pis/Pasep na fonte:
Lei 10.833/03, art. 30, § 1°,
inc. IV

MEAGAO

Unidades confinantes
Meagado de paredes, soa-
lhos e tetos das unidades
confinantes do prédio (ou
de unidade auténoma com
partes comuns) é regulada
pelo disposto no Cédigo Ci-
vil, no que lhe for aplicavel:
Lei 4.591/64, art. 5°

MEDIGAO DA AGUA

Individualizagao

A partir de 12 de julho de
2021, as novas edificagdes
condominiais deverao adotar
padroes de sustentabilida-
de ambiental que incluam a
medicdo individualizada do
consumo hidrico por unida-
de imobilidria: Lei 13.312/16,

art. 2°,§ 3°

MINHA CASA,
MINHA VIDA

Atividade comercial

Nos empreendimentos habi-
tacionais do programa Minha
Casa Minha Vida sera admi-
tida a produgdo de unidades
destinadas a atividade comer-
cial a eles vinculada, devendo
o resultado de sua exploragédo
reverter integralmente ao
custeio do condominio: Lei
11.977/09, art. 6°-A, § 1°

E vedada (proibida) a aliena-
¢ao das unidades destinadas
a atividade comercial pelo
condominio a que estiverem

vinculadas: Lei 11.977/09,

art. 6°-A, § 2°

Notificagao do fiduciario
Nas acdes judiciais de co-
branga ou execugao de cotas
de condominio vinculadas ao
programa Minha Casa Minha
Vida deverd ser notificado o
titular do dominio pleno ou
atil, inclusive o promitente
vendedor ou fiduciario: Lei
11.977/09, art. 72

Rescisao do
financiamento

Atraso superior a 90 dias no
pagamento das prestagbes
do financiamento ou das
contribuicbes condominiais
acarretard o vencimento
antecipado do contrato de
compra e venda da unidade
com cldusula de alienagéo
fiduciaria em garantia: Lei
11.977/09, art. 7°-B, inc. lll
A requerimento do credor fi-
ducidrio, o oficial do registro
de imodveis intimara o devedor
para satisfazer, no prazo de 15
dias, a integralidade da divida,
sob pena de consolidagéo da
propriedade em nome do cre-
dor fiduciario: Lei 11.977/09,

art. 7°-C, caput
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Nos condominios edilicios ou
conjuntos com controle de
acesso, a intimagao do deve-
dor fiduciante podera ser fei-
ta ao funciondrio da portaria
responsavel pelo recebimen-
to de correspondéncia: Lei
11.977/09, art. 7°-C, § 2°

MORADOR

Administragao interna
Servigos que interessam a
todos os moradores sédo de
competéncia do sindico: Lei
4.591/64, art. 22,8 1°,al. b

Citagao com hora certa
Nos loteamentos com con-
trole de acesso sera valida
a entrega do mandado de
citacdo de morador a fun-
ciondrio da portaria respon-
savel pelo recebimento de
correspondéncia: CPC, art.
248, § 4°

Nos loteamentos com con-
trole de acesso (com carac-
teristicas de condominio), o
oficial de justi¢a podera inti-
mar o funciondrio da porta-
ria de que voltara no dia util
imediato a fim de efetuar a
citagdo do morador, na hora
que designar: CPC, art. 252,
par. un.

Contravencgao penal
Comete contravengdo penal
o conddémino ou morador
que perturbar o sossego
alheio com gritaria ou alga-
zarra: Decreto-Lei 3.688/41,
art. 42, inc. |

Elei¢ao a sindico

Qualquer morador do con-
dominio podera ser eleito
sindico pela assembleia dos
conddéminos: CC, art. 1.347

Utilizacao das
partes comuns

Partes e coisas comuns do
condominio devem ser utiliza-
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das de maneira a ndo causar
dano ou incébmodo aos de-
mais conddéminos ou mora-
dores, nem obstaculo ou em-
barago ao bom uso por todos:
Lei 4.591/64, art. 19

Vaga acessivel

por permuta

Morador com deficiéncia de
mobilidade e que tenha vaga
vinculada a sua unidade au-
ténoma podera solicitar uma
das vagas sob administragao
do condominio, hipétese em
que o condominio devera
ceder a posse tempordria de
vaga acessivel em troca da
vinculada a unidade: Decreto
9.451/18, art. 8°,§ 4°
Vizinhanca

Proprietario ou morador tem
o direito de fazer cessar as
interferéncias prejudiciais a
seguranga, ao S0Ssego € a
salde, provocadas pela uti-
lizagdo de propriedade vizi-
nha: CC, art. 1.277, caput
Limites ordinarios de tole-
rancia dos moradores da vi-
zinhanga devem ser levados
em consideragdo quando da
proibicdo de interferéncias
prejudiciais a seguranga, ao
sossego e a saude de todos:
CC, art. 1.277, par. un.

MULTAS

VER TAMBEM Sangdes

Aplicagao e cobranga
Compete ao sindico impor
e cobrar as multas devidas
pelos condéminos: CC, art.
1.348, inc. VII

Compete ao sindico a ini-
ciativa do processo e a
cobranga da multa, por via
executiva, em beneficio do
condominio, e, em caso de

MULTAS

omissao, a qualquer condé-
mino: Lei 4.591/64, art. 21,
par. un.

Compete ao sindico impor
as multas estabelecidas na
lei, na convengao ou no regi-
mento interno: Lei 4.591/64,
art.22,§1%al.d

Cerca elétrica

Sindico que instalar cerca
eletrificada ou energizada
fora dos padroes legais em
area comum de condomi-
nio edilicio estard sujeito
ao pagamento de multa de
R$ 5.000,00: Lei 13.477/17,
art. 3°

Comportamento
antissocial

Condbébmino que por seu
reiterado  comportamento
antissocial gerar incompati-
bilidade de convivéncia com
os demais conddéminos fica-
rd sujeito ao pagamento de
multa de dez vezes o valor
da sua cota de condominio:
CC, art. 1.337, par. un.

Multa de dez vezes o valor da
taxa de condominio aplicada
ao conddémino antissocial
deverd ser oportunamente
ratificada por deliberagdo da
assembleia condominial: CC,
art. 1.337, par. un.

Descumprimento

de obrigacao legal
Condémino que realizar
obras que comprometam a
seguranca da edificacédo fi-
cara sujeito a multa prevista
na convengao, até o limite de
cinco vezes o valor de suas
contribuigbes mensais, inde-
pendentemente das perdas e
danos que se apurarem: CC,
art. 1.336,§ 2° c/cinc. I
Multa de até cinco vezes o
valor das contribui¢des men-
sais sera aplicada ao condo-
mino que alterar a forma e a

cor da fachada, das partes e
esquadrias externas: CC, art.
1.336,8§ 2° c/cinc. I
Cond6émino que nao utilizar
sua unidade com a mesma
destinagdo da edificagdo e
a utilizar de maneira preju-
dicial ao sossego, salubrida-
de e seguranga dos demais
possuidores, ou aos bons
costumes, serd multado em
até cinco vezes o valor da
cota de condominio men-
sal: CC, art. 1.336, § 2° c/c
inc. IV

Se esta punigcdo nao estiver
prevista na convencdo, a
multa somente podera ser
aplicada por deliberagdo de
no minimo 2/3 dos condé-
minos restantes, em assem-
bleia: CC, art. 1.336, § 2°
Condoémino que destinar a
unidade a utilizagédo diver-
sa da finalidade do prédio,
ou usa-la de forma nociva
ou perigosa ao sossego, a
salubridade e a seguranga
dos demais condéminos fi-
card sujeito ao pagamento
de multa prevista na conven-
¢do ou no regimento interno:
Lei 4.591/64, art. 10,§ 1°

Descumprimento
reiterado

Condébmino que reiterada-
mente ndo cumpre com seus
deveres perante o condomi-
nio poderd, por deliberagdo
de 3/4 dos condéminos res-
tantes, ser obrigado a pagar
multa de até cinco vezes o
valor da contribuicdo mensal
independentemente das per-
das e danos que se apurarem:
CC, art. 1.337

Inadimpléncia

Condbmino que ndo pagar a
sua contribuigéo ficara sujei-
to a multa de até 2% sobre
o débito: CC, art. 1.336,8§ 1°
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MULTAS

Infracao a convengao
Violagdo de qualquer dos
deveres estipulados na con-
vencao sujeitara o infrator
a multa fixada na prépria
convengao ou no regimento
interno, sem prejuizo da res-
ponsabilidade civil ou crimi-
nal que, no caso, couber: Lei
4.591/64, art. 21, caput
Convengdo estipulara as
sangoes e multas a que es-
tdo sujeitos os condéminos
ou possuidores de unida-
des do condominio: CC, art.
1.334,inc. IV

Infracao interna

de transito

Motorista que transitar nas
vias internas do condominio
estara sujeito ao pagamento
de multa por infragédo ao uso
de vagas reservadas em es-
tacionamento: CTB, art. 24,
inc. VI

Isencao do IR

Receita de multas aplicadas
pelo sindico estdo isentas
do imposto sobre a renda
das pessoas fisicas, desde
que sejam revertidas em be-
neficio do condominio para
cobertura de despesas de
custeio ou extraordindrias:
Lei 12.973/14, art. 3°,inc. |l

Locagao de unidade
Locatario tem a obrigagao
de entregar imediatamente
ao locador os documentos
de cobranga de multa ou exi-
géncia de autoridade publica
(ou do sindico), ainda que
dirigida a ele, locatéario: Lei
8.245/91, art. 23, inc. VII

Multipropriedade

Convengdo de condominio
em multipropriedade devera
determinar as multas aplica-
veis ao multiproprietario nas
hipéteses de descumpri-

mento de deveres: CC, art.
1.358-G, inc. VI
Multiproprietario que nao
desocupar o imovel, impre-
terivelmente, até o dia e hora
fixados na convencdo (ou
no regimento interno) do
condominio ficard sujeito a
multa diaria, conforme con-
vencionado no instrumento
pertinente: CC, art. 1.358-J,
inc. VIl

Multiproprietario estard su-
jeito a multa pelo descumpri-
mento de qualquer de seus
deveres e a multa progressiva
no caso de descumprimento
reiterado de deveres: CC, art.
1.358-J,8 1% inc. lell

Regimento interno
Regimento interno do con-
doémino podera fixar multas
por violagdo de qualquer
dos deveres estipulados na
convencao, sem prejuizo de
eventual responsabilidade
civil ou criminal do infrator:
Lei 4.591/64, art. 21, caput

Responsabilidade

do adquirente

Adquirente de unidade aut6-
noma (ou garagem) torna-se
responsavel pelo pagamento
dos débitos do alienante em
relagdo ao condominio, in-
clusive multas e juros mora-
torios: CC, art. 1.345

Seguro obrigatério
Condominio que néo fizer o
seguro da edificagdo contra
incéndio ou sinistro que cau-
se sua destruicdo total ou
parcial, abrangendo todas as
unidades autdbnomas e par-
tes comuns, ficara sujeito a
multa mensal equivalente a
1/12 do imposto predial: Lei
4.591/64, art. 13, par. un.
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MULTIPROPRIEDADE CONDOMINIAL

MULTIPROPRIEDA-
DE CONDOMINIAL

VER TAMBEM
Multipropriedade em
condominio edilicio

Administrador

do condominio
Administragao do imoével em
multipropriedade e suas ins-
talagOes serd da pessoa de-
signada no instrumento de
instituicdo ou na convengao
de condominio em multipro-
priedade, ou, na falta de indi-
cagao, de pessoa escolhida
em assembleia geral dos
condéminos: CC, art. 1.358-
M, caput

Incumbe ao administrador a
coordenagdo de utilizagédo
do imoével pelos multiproprie-
tarios e a determinagéo dos
periodos concretos de uso
e gozo exclusivos de cada
multiproprietario em cada
ano: CC, art. 1.358-M, § 1°,
inc.lell

Administrador devera zelar
pela manutengdo, conser-
vagdo e limpeza do imodvel,
ficando responsavel pela
troca ou substituicdo das
instalagdes, equipamentos e
mobilidrio, mediante apresen-
tacdo de orgamentos: CC, art.
1.358-M, 8§ 1% inc. lll e IV
Cumpre ao administrador
submeter os orgamentos a
aprovacao pela maioria sim-
ples dos condébminos em
assembleia e elaborar orga-
mento anual, com previsdo
das receitas e despesas: CC,
art. 1.358-M, § 1°,inc. IV, al.
c,eV

Administrador efetuard a
cobranga das quotas de cus-
teio de responsabilidade dos

multiproprietarios: CC, art.
1.358-M, § 1°,inc. VI

= Cabe ao administrador o

pagamento, por conta do
condominio edilicio ou volun-
tario, de todas as despesas
comuns, com os fundos co-
muns arrecadados: CC, art.
1.358-M, § 1°,inc. VII

Conceitos
Multipropriedade é o regime
de condominio em que cada
um dos proprietdrios de um
mesmo imoével é titular de
uma fragdo de tempo, ca-
bendo-lhe o direito de uso
e gozo, com exclusividade,
da totalidade do imodvel, de
forma alternada com os de-
mais proprietarios: CC, art.
1.358-C

Mesmo que uma mesma
pessoa se torne proprieta-
ria de todas as fragdes de
tempo, a multipropriedade
ndo se extinguird automati-
camente: CC, art. 1.358-C,
par. un.

Imdvel objeto de multipro-
priedade é indissoluvel, ndo
se sujeitando a acgdo de
divisdo ou extingdo de con-
dominio, incluindo as insta-
lagOes, os equipamentos e 0
mobilidrio: CC, art. 1.358-D

Convengao do condominio
Multiproprietarios poderédo
livremente estipular as clau-
sulas e condi¢des da con-
vengdo do condominio: CC,
art. 1.358-G, caput

Poderes e deveres dos mul-
tiproprietarios de fragdes de
tempo deverdo estar bem
definidos na convengao, es-
pecialmente quanto ao uso,
conservagao e limpeza das
instalagdes, e ao pagamen-
to da contribuigdo condomi-
nial: CC, art. 1.358-G, inc. |
Convengdo determinara o
ndmero maximo de pessoas
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MULTIPROPRIEDADE CONDOMINIAL

que podem ocupar simulta-
neamente o imovel e as re-
gras de acesso do adminis-
trador condominial (ou seus
prepostos) ao imoével: CC,
art. 1.358-G, inc. Il e lll
Fundo de reserva para re-
posicdo e manutencdo dos
equipamentos, instalagbes
e mobilidrio deve estar pre-
visto na convengao: CC, art.
1.358-G, inc. IV

Convengéo devera regular o
regime aplicavel em caso de
perda ou destruicdo parcial
ou total do imével, inclusive
para efeitos de participagdo
no risco ou no valor do segu-
ro: CC, art. 1.358-G, inc. V
Multas aplicaveis ao multi-
proprietario que descumprir
seus deveres deverdo cons-
tar da convengédo: CC, art.
1.358-G, inc. VI

Direitos dos
multiproprietarios
Instrumento de instituigdo da
multipropriedade e a conven-
¢do estipulardo os direitos
dos multiproprietarios com re-
lagdo a sua fragdo de tempo:
CC, art. 1.358-, caput
Multiproprietario pode usar e
gozar de sua fragdo de tem-
po, ou cedé-la em locagdo ou
comodato (empréstimo): CC,
art. 1.358-l,inc. 1 el
Multiproprietario podera
alienar, a titulo gratuito ou
oneroso, a sua fragdo, ou
onera-la, devendo informar
a ocorréncia ao administra-
dor do condominio: CC, art.
1.358-1,inc. Il

Participar e votar nas as-
sembleias, pessoalmente ou
por intermédio de represen-
tante ou procurador, € um
direito do multiproprietario,
desde que esteja quite com
as obrigagdes condomi-
niais: CC, art. 1.358-1, inc. IV

Equiparagao

Promitentes compradores e
cessiondrios de direitos rela-
tivos a cada fragdo de tem-
po equiparam-se aos multi-
proprietdrios para todos os
efeitos legais e administra-
tivos da multipropriedade:
CC, art. 1.358-K

Fragao de tempo

Cada fragé@o de tempo ¢ indi-
visivel e serd de, no minimo,
sete dias seguidos ou interca-
lados: CC, art. 1.358-E, § 1°
Todos os multiproprietarios
terdo direito a uma mesma
quantidade minima de dias
seguidos durante o ano, po-
dendo haver a aquisigdo de
fragdes maiores que a mini-
ma, com o correspondente
direito ao uso por periodos
também maiores: CC, art.
1.358-E, § 2°

Instituigcao
Multipropriedade sera insti-
tuida por ato entre vivos ou
testamento, registrado no
competente cartorio de re-
gistro de imoveis, devendo
constar do ato a duragédo
dos periodos corresponden-
tes a cada fragdo de tempo:
CC, art. 1.358-F

Legislagao regente
Regime de multipropriedade
esta disciplinado pelo Codi-
go Civil e, de forma suple-
tiva e subsididria, pela Lei
do Condominio (4.591/64)
e pelo Cédigo do Consumi-
dor (Lei 8.078/90): CC, art.
1.358-B

Limite de fragoes

Instrumento de instituigao
da multipropriedade ou a
convengdo de condominio
podera estabelecer o limite
maximo de fragdes de tempo
no mesmo imoével que pode-
rdo ser detidas pela mesma
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pessoa, natural ou juridica:
CC, art. 1.358-H, caput
Clausula de restricao do nu-
mero de fragdes de tempo
que podem ser detidas pela
mesma pessoa sé se aplica
apos a venda das fragOes
originais: CC, art. 1.358-H,
par. un.

Obrigagoes do
multiproprietario
Instrumento de instituicdo
do condominio e a con-
vengdo poderdo estipular
obrigagbes aos multipro-
prietarios, além daquelas
previstas em lei: CC, art.
1.358-J, caput
Multiproprietario obriga-se
a pagar a contribuicdo do
condominio em multipro-
priedade e, quando for o
caso, da cota de rateio do
condominio edilicio, ainda
gue renuncie ao Uso e gozo
das dreas comuns: CC, art.
1.358-J,inc. |

Danos causados ao imovel,
as instalagdes, equipamen-
tos e mobilidrio pelo mul-
tiproprietario ou por seus
acompanhantes, convida-
dos, prepostos ou inquilinos
sdo de responsabilidade do
multiproprietario: CC, art.
1.358-J, inc. Il

Defeitos, avarias e vicios no
imo6vel devem ser imediata-
mente comunicados ao ad-
ministrador: CC, art. 1.358-
J,inc.

Multiproprietario ndo pode
modificar, alterar ou substi-
tuir o mobiliario, os equipa-
mentos e as instalagdes do
imével, devendo manté-lo
em estado de conservagao
e limpeza condizente com
os fins a que se destina: CC,
art. 1.358-J,inc. VeV
Multiproprietario devera
usar o imével conforme seu

f
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destino e natureza, exclusi-
vamente durante o periodo
correspondente a sua fragao
de tempo: CC, art. 1.358-J,
inc. Vle VIl

Desocupar o imével, impre-
terivelmente, até o dia e hora
fixados em convencgéao, sob
pena de multa diaria, € uma
das obriga¢des do multipro-
prietdrio: CC, art. 1.358-J,

MULTIPROPRIEDADE EM CONDOMINIO EDILICIO

exercicio normal do direito
de multipropriedade: CC, art.
1.358-N, caput

Fragdo de tempo necessaria
aos reparos indispensdveis
poderd ser atribuida ao ins-
tituidor da multipropriedade
ou aos multiproprietarios,
proporcionalmente as res-
pectivas fragdes: CC, art.
1.358-N,§ 1% inc.lell

inc. VI

Multiproprietario deve per-
mitir a realizagdo de obras
ou reparos urgentes: CC, art.
1.358-J, inc. IX

Penalidades

No caso de descumprimen-
to de qualquer de seus de-
veres, o multiproprietario
estara sujeito ao pagamento
de multa prevista na conven-
¢éo do condominio: CC, art.
1.358-J,8 1% inc. |

Se o descumprimento de de-
veres for reiterado, incidira
multa progressiva e a perda
temporaria do direito de uti-
lizagao do imével no periodo
correspondente a fragdo de
tempo do multiproprietario:
CC, art. 1.358-J,8 1°,inc. Il

Reparos no imével
Responsabilidade pelas des-
pesas referentes a reparos no
imével, instalagdes, equipa-
mentos e mobilidrio serd de
todos os multiproprietarios
quando decorrentes do uso
normal e do desgaste natural:
CC, art. 1.358-J,§ 2% inc. |
Onus dos reparos recaird
exclusivamente no multipro-
prietario quando resultar do
uso anormal do imovel por
ele mesmo ou por pessoa
por ele autorizada: CC, art.
1.358-J, § 2°,inc. I
Instrumento de instituicdo
poderd prever fragdo de tem-
po destinada a realizagdo de
reparos indispensdveis ao

Em caso de emergéncia, os
reparos indispensaveis po-
derdo ser feitos durante o
periodo correspondente a
fragdo de tempo de um dos
multiproprietarios: CC, art.
1.358-N, § 2°

Transferéncia de direitos

Transferéncia de direitos
da multipropriedade, com
producgédo de efeitos perante
terceiros, sera feita na forma
da lei civil e ndo dependera
da anuéncia ou cientificagcdo
dos demais multiproprieta-
rios: CC, art. 1.358-L, caput

Salvo disposigdo em contra-
rio na convengdo ou no ato
de instituigdo da multipro-
priedade, nao havera direito
de preferéncia na alienagédo
de fragdo de tempo em favor
dos demais condéminos ou
do instituidor: CC, art. 1.358-

vel: CC, art. 1.358-1, inc. 1V,
al.a

Nas assembleias do condo-
minio edilicio que adotou a
multipropriedade em parte
de suas unidades, o voto
do multiproprietario corres-
pondera a quota de sua fra-
¢do de tempo em relagdo a
quota de poder politico atri-
buido a unidade auténoma
na respectiva convengéo de
condominio edilicio: CC, art.
1.358-l,inc. 1V, al. b

MULTIPROPRIEDA-
DE EM CONDOMINIO
EDILICIO

VER TAMBEM

Multipropriedade
condominial

Administrador
profissional

Condominio edilicio em que
tenha sito instituido o regi-
me de multipropriedade em
parte ou na totalidade de
suas unidades autébnomas
terd necessariamente um
administrador profissional:
CC, art. 1.358-R, caput

L §g1°

Adquirente da fracdo de
tempo serd solidariamente
responsavel com o alienante
pelas obrigagdes pendentes
perante o condominio, caso
ndo obtenha declaragdo de
inexisténcia de débitos no
momento de aquisi¢do da
fragdo: CC, art. 1.358-L,§ 1°

Voto do multiproprietario

Nas assembleias do condo-
minio em multipropriedade,
o voto do multiproprietario
corresponderd a quota de
sua fragdo de tempo no imé-

Prazo de duragao do contrato
de administragao profissional
serd livremente convenciona-
do: CC, art. 1.358-R,§ 1°
Administrador  profissional
serd também o gestor de
todos os condominios em
multipropriedade nas unida-
des auténomas do condomi-
nio edilicio: CC, art. 1.358-R,
§2°

Administrador serd manda-
tario legal de todos os multi-
proprietarios exclusivamente
para a realizagdo dos atos de
gestdo ordinaria da multipro-
priedade, incluindo manuten-
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MULTIPROPRIEDADE EM CONDOMINIO EDILICIO

¢ao, conservagdo e limpeza:
CC, art. 1.358-R, § 3°

Regimento interno do con-
dominio em multiproprieda-
de poderd ser modificado
pelo administrador quanto
aos aspectos estritamente
operacionais da gestdo da
multipropriedade no con-
dominio edilicio: CC, art.

a fracdo de tempo de cada
multiproprietario: CC, art.
1.358-P,inc. Il

Convengdo especificard as
despesas ordindrias, cujo
custeio sera obrigatoério, in-
dependentemente do uso e
gozo do imdvel e das areas
comuns: CC, art. 1.358-P,
inc. IV

1.358-R, § 4°

Administrador pode ser ou
ndo um prestador de ser-
vicos de hospedagem: CC,

art. 1.358-R, § 5°

Adocao do novo regime
Qualquer condominio edili-
cio podera adotar o regime
de multipropriedade em par-
te ou na totalidade de suas
unidades autébnomas: CC,
art. 1.358-0

Adogéo do regime de mul-
tipropriedade podera estar
prevista no ato de institui-
¢do do condominio ou ser
objeto de decisdo da assem-
bleia pela maioria absoluta
dos conddéminos: CC, art.
1.358-0

Convengao especifica
Convengdo do condominio
edilicio que adotar a multi-
propriedade deve regular mi-
nuciosamente os direitos e
deveres dos multiproprieta-
rios: CC, art. 1.358-P ¢/c CC,
art. 1.332,1.334 e 1.358-G
No caso de empreendimen-
tos mistos, a convencgao de-
verd identificar as unidades
sujeitas ao regime da multi-
propriedade e a duragao das
fragdes de tempo de cada
unidade: CC, art. 1.358-P,
inc.lell

Salvo disposigdo diversa
da convengdo, a forma de
rateio das contribuicoes
entre os multiproprietarios
de uma mesma unidade au-
tbnoma sera proporcional

Convengéo deve indicar se o
empreendimento conta com
sistema de administragdo
de intercdambio (alojamento
temporario), na forma da Lei
Geral do Turismo: CC, art.
1.358-P, inc. VI
Competéncia para a imposi-
¢do de sangdes e o respec-
tivo procedimento devem
constar da convengdo: CC,
art. 1.358-P, inc. VI
Convengdo regulamentara o
quérum exigido para a deli-
beragcdo de adjudicagdo da
fragdo de tempo na hipotese
de inadimplemento do res-
pectivo multiproprietario e o
quérum exigido para a delibe-
ragdo de alienagdo da fragao
de tempo adjudicada: CC, art.
1.358-P, inc. VIl e IX

Impedimento a
multipropriedade
Convengédo do condominio
edilicio podera limitar ou
impedir a instituicdo da mul-
tipropriedade no respectivo
prédio, vedagdo que somen-
te podera ser alterada pela
maioria absoluta dos condé-
minos: CC, art. 1.358-U
Limitagdo ou impedimento a
instituicdo da multiproprie-
dade também podera cons-
tar dos memoriais de lotea-
mento e dos instrumentos
de venda dos lotes em lote-
amentos urbanos: CC, art.
1.358-U
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MULTIPROPRIEDADE EM CONDOMINIO EDILICIO

Inadimpléncia

Na hipétese de inadimple-
mento, por parte do multi-
proprietario, da obrigagdo
de custeio das despesas or-
dindrias ou extraordinarias,
a fragdo de tempo corres-
pondente podera ser adjudi-
cada ao condominio edilicio:
CC, art. 1.358-S, caput

Nos empreendimentos em
que a locacéo é feita exclu-
siva e obrigatoriamente por
uma administradora Unica,
em caso de inadimpléncia
o devedor ficara proibido de
utilizar o imoével até a inte-
gral quitacdo da divida: CC,
art. 1.358-S, inc. |

No caso de inadimpléncia,
a fragdo de tempo do ina-
dimplente passa a integrar o
pool da administradora: CC,
art. 1.358-S, inc. Il
Administradora utilizara a
integralidade dos valores li-
quidos a que o inadimplente
tiver direito para amortizar
suas dividas condominiais,
seja do condominio edilicio,
seja do condominio em mul-
tipropriedade, até sua inte-
gral quitagdo: CC, art. 1.358-
S, inc. Il

Regimento interno
Regimento interno do con-
dominio edilicio que adotar
a multipropriedade devera
regulamentar  minuciosa-
mente as relagdes juridicas
e de convivéncia entre os
multiproprietérios e os con-
déminos: CC, art. 1.358-Q
Direitos dos multiproprieta-
rios sobre as partes comuns
do condominio edilicio de-
vem constar do regimen-
to interno, assim como as
condigbes e regras para uso
das dreas comuns: CC, art.
1.358-Q, inc. l e lll

Direitos e obrigagdes do ad-
ministrador, inclusive quan-
to ao acesso ao imovel para
cumprimento do dever de
manutencgao, conservagao e
limpeza deve ser previsto no
regimento interno: CC, art.
1.358-Q, inc. Il

Regimento interno dispora
sobre os procedimentos a
serem observados para uso
e gozo dos imoveis em mul-
tipropriedade, bem como o
ndmero maximo de pessoas
que podem ocupar simulta-
neamente o imével no peri-
odo correspondente a cada
fracdo de tempo: CC, art.
1.358-Q,inc. VeV

Quando se tratar de empre-
endimentos mistos, o regi-
mento interno determinara
as regras de convivéncia
entre os multiproprietdrios
e os ocupantes de unidades
autdbnomas nao sujeitas ao
regime da multipropriedade:
CC, art. 1.358-Q, inc. VI
Forma de contribuigcéo, des-
tinagdo e gestdo do fundo
de reserva especifico para
cada imdvel, sem prejuizo
do fundo de reserva do con-
dominio edilicio, deverdo
estar previstos no regimen-
to interno: CC, art. 1.358-Q,
inc. VII

Regimento interno pres-
crevera a possibilidade de
realizacdo de assembleias
ndo presenciais, inclusive
por meio eletrénico, assim
como os mecanismos de
participagdo e representa-
¢do dos titulares das fra-
¢bes: CC, art. 1.358-Q, inc.
Vill e IX

Regimento interno dispo-
ra sobre o funcionamento
do sistema de reserva, e
discriminara os servigos
adicionais e as regras para
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NORMAS DE TRANSITO

seu uso e custeio: CC, art.
1.358-Q, inc. X e XI
Instituicdo do regimento
interno podera ser feita por
escritura publica ou por ins-
trumento particular: CC, art.
1.358-Q, par. un.

Rentncia a
multipropriedade
Multiproprietario somente
podera renunciar de forma
translativa (definitiva) o seu
direito de multipropriedade
em favor do condominio edi-
licio: CC, art. 1.358-T, caput
Renuncia ao direito de mul-
tipropriedade sé sera admi-
tida se o multiproprietario
estiver em dia com as con-
tribuigdes condominiais,
com os tributos imobilidrios
e, se houver, com o foro ou
a taxa de ocupacgao: CC, art.
1.358-T, par. un.

MUROS DIVISORIOS

Condominio de lotes
Restricdes administrativas a
construgao de muros poderdao
ser instituidas nos condomi-
nios de lotes, em beneficio do
poder publico, da populagdo
em geral e da protegao da pai-
sagem urbana: Lei 6.766/79,
art. 4°, § 4°

Construgao

Condominio por meagéo de
paredes, cercas, muros e va-
las é regulado pelo disposto
no Cadigo Civil: CC, art. 1.327

Propriedade

Muros, cercas e tapumes di-
visérios presumem-se, até
prova em contrdrio, pertencer
a ambos os proprietdrios con-
finantes: CC, art. 1.297,§ 1°

Rateio das despesas

Proprietario do imoével tem
direito a cercar, murar, valar
ou tapar de qualquer modo o

seu prédio, urbano ou rural,
repartindo-se proporcional-
mente entre os interessados
as respectivas despesas:
CC, art. 1.297, caput
Vizinhanca

Proprietario ou ocupante do
imoével é obrigado a tolerar
que o vizinho entre no pré-
dio, mediante prévio aviso,
para dele temporariamente
usar, quando indispensavel
a reparagao, construcgéo,
reconstrugdo ou limpeza
do muro divisério: CC, art.
1.313,inc. |

NORMAS DE BOA
VIZINHANCA

Comportamento esperado
Uso e fruigdo da unidade au-
tonoma do condémino se-
gundo suas conveniéncias
e interesses estd condicio-
nado ao cumprimento das
normas de boa vizinhanga:
Lei 4.591/64, art. 19, caput
Condébmino devera usar as
partes e coisas comuns do
condominio de modo a nao
causar dano ou incobmodo
aos demais conddéminos ou
moradores, nem obstaculo
ou embarago ao bom uso
das mesmas partes por to-
dos: Lei 4.591/64, art. 19,
caput

Extensao a todos

Qualquer ocupante do imé-
vel, a qualquer titulo (dono,
possuidor, inquilino, visitan-
te), também estd sujeito a
todas as obrigacdes referen-
tes ao uso, fruigdo e destino
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da unidade: Lei 4.591/64,
art. 19, par. un.

Interferéncias

Proprietario ou possuidor
tem o direito de fazer cessar
as interferéncias prejudiciais
a segurancga, ao sossego e a
salde, provocadas pela uti-
lizagdo de propriedade vizi-
nha: CC, art. 1.277, caput
Limites ordinarios de tole-
rancia dos moradores da vi-
zinhanga devem ser levados
em consideragdo quando da
proibicdo de interferéncias
prejudiciais a segurancga, ao
s0ssego e a salde de todos:
CC, art. 1.277, par. un.

NORMAS DE
TRANSITO

Definicao

Vias internas pertencentes
aos condominios constitu-
idos por unidades auténo-
mas sdo consideradas vias
terrestres para todos os
efeitos do Cédigo de Tran-
sito Brasileiro: CTB, art. 2°,
par. un.

Fiscalizacao municipal
Departamentos de transito
dos municipios tém com-
peténcia para executar a
fiscalizagdo de edificagdes
privadas de uso coletivo
(condominios): CTB, art. 24,
inc. VI

Orgdo fiscalizador podera
autuar e aplicar as medidas
administrativas cabiveis e
as penalidades por infra-
¢Oes de circulagao, estacio-
namento e parada indevida:
CTB, art. 24, inc. VI

Multa por infragao

Motorista que transitar nas
vias internas do condominio
estara sujeito ao pagamento
de multa por infragdo ao uso
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de vagas reservadas em es-
tacionamento: CTB, art. 24,
inc. VI

Sinalizagao

Nas vias internas perten-
centes a condominios
constituidos por unidades
autbnomas, a sinalizagédo
de regulamentagdo da via
serd implantada e mantida
as expensas do condominio,
apds aprovagao dos proje-
tos pelo d6rgdo ou entidade
com circunscricdo sobre a
via: CTB, art. 51
Responsabilidade pela ins-
talagdo da sinalizagao é dos
proprietarios do condomi-
nio: CTB, art. 80, § 3°

Vaga para deficientes
Condominio com estacio-
namento privado de uso
coletivo deve reservar vaga
para pessoas com defici-
éncia préxima aos acessos
de circulagdo de pedestres,
devidamente sinalizada: Lei
13.146/15, art. 47, caput
Utilizagéo indevida da vaga
para pessoas deficientes
sujeita os infratores as san-
GOes previstas no CTB: Lei
13.146/15, art. 47,§ 3°

NORMAS
SUBSIDIARIAS

Condominio de lotes
Normas relativas ao condo-
minio edilicio aplicam-se, no
que couber, ao condominio
de lotes: Decreto 9.310/18,
art. 64, § 2°

Aplica-se, no que couber, ao
condominio de lotes o dis-
posto sobre condominio edi-
licio no Cédigo Civil, respeita-
da a legislagdo urbanistica:
CC, art. 1.358-A, § 2°

88

NORMAS SUBSIDIARIAS

Condominio urbano
simples

Normas relativas ao condo-
minio edilicio aplicam-se, no
que couber, ao condominio
urbano simples: Decreto
9.310/18, art. 69,§ 1°

NOTIFICAGAO
AO VIZINHO

Condominio de lotes
Conddémino de parede-meia
pode utiliza-la até o meio da
espessura, mas devera avi-
sar previamente ao outro das
obras que ali tenciona fazer:
CC, art. 1.306

NOVAS
EDIFICAGOES

Acessibilidade interna

Empreendimentos de edifi-
cagdo de uso privado mul-
tifamiliar serdo projetados
com unidades adaptaveis,
com condigdes de adequa-
¢do dos ambientes para as
caracteristicas de unidade
internamente acessivel: De-
creto 9.451/18, art. 3°, caput

Novas unidades
Construgdo de outro pavi-
mento, ou de outro edificio
no solo comum, destinado a
conter novas unidades imo-
biliarias depende da apro-
vacdo da unanimidade dos
conddéminos: CC, art. 1.343

Proibi¢gao de adendos

Nao sdo permitidas cons-
trugdes novas, nas partes
comuns, suscetiveis de pre-
judicar a utilizagao, por qual-
quer dos conddéminos, das
partes préprias ou comuns:
CC, art. 1.342

NOVOS
ADQUIRENTES

Débitos do alienante
Adquirente de unidade res-
ponde pelos débitos do alie-
nante em relagdo ao condo-
minio, inclusive multas e juros
moratérios: CC, art. 1.345
Desapropriagao

Aquisicéo parcial de uma edi-
ficag@o, ou de um conjunto de
edificagdes, ainda que por for-
¢a de desapropriagéo, impor-
tara o ingresso do adquirente
no condominio, ficando su-
jeito as disposigdes da lei, da
convengdo e do regulamento
interno: Lei 4.591/64, art. 18

Hipoteca da construtora
Hipoteca firmada entre a
construtora e o agente finan-
ceiro, anterior ou posterior a
celebragdo da promessa de
compra e venda, ndo tem efi-
cdcia perante os adquirentes
do imével: STJ, Sumula 308

Multipropriedade

Na multipropriedade em
condominio, o adquirente
sera solidariamente respon-
savel com o alienante pelas
obrigagcbes pendentes caso
ndo obtenha a declaragédo
de inexisténcia de débitos
referente a fragdo de tempo
no momento de sua aquisi-
¢do: CC, art. 1.358-L, § 2°

Reserva legal

No parcelamento de imé-
veis rurais, a drea de reserva
legal podera ser agrupada
em regime de condominio
entre os adquirentes: Lei
12.651/12, art. 16, par. un.

Seguridade social

= Adquirente de prédio ou uni-

dade imobilidria que realizar
a operagdao com empresa de
comercializagdo ou incorpo-
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OBRAS

rador de imoveis fica exclui-
do da responsabilidade soli-
daria quanto ao pagamento
de contribui¢des da seguri-
dade social: Lei 8.212/91,
art. 30, inc. VI

Adquirente de unidade imobi-
liaria de obra de construcédo
civil ndo incorporada na for-
ma da Lei 4.591/64 podera
obter documento compro-
batério de inexisténcia de
débito, desde que comprove
0 pagamento das contribui-
¢cOes relativas a sua unida-
de: Lei 8.212/91,art. 47,8 7°

O

OBRAS

Necessdrias

Obras ou reparagbes neces-
sdrias podem ser realizadas
pelo sindico independente-
mente de autorizagdo, ou por
qualquer condémino se o sin-
dico se omitir ou estiver impe-
dido: CC, art. 1.341,§ 1°
Condoémino que realizar
obras ou reparagdes neces-
sarias sera reembolsado
das despesas que efetuar,
ndo tendo direito a restitui-
¢do das que nao forem ne-
cessdrias, embora de inte-
resse comum: CC, art. 1.341,
§4°

Nocivas

Nenhum condémino pode
realizar obras que compro-
metam a seguranga da edi-
ficagdo: CC, art. 1.336, inc. |l
Assembleia ndo pode permi-
tir obras e construgdes, nas
partes comuns do prédio, que
possam prejudicar a utiliza-
¢ao, por qualquer dos condé6-

minos, das partes proprias ou
comuns: CC, art. 1.342
Prejudiciais a vizinhanca
Nao é permitida a execugéo
de qualquer obra ou servigo
suscetivel de provocar des-
moronamento ou desloca-
¢ao de terra, ou que compro-
meta a seguranga do prédio
vizinho, sendo ap6s haverem
sido feitas as obras acaute-
latérias: CC, art. 1.311, caput
Mesmo que sejam feitas
obras acautelatérias, o pro-
prietario do prédio vizinho
tem direito a ressarcimento
pelos prejuizos que sofrer:
CC, art. 1.311, par. un.

Todo aquele que violar as
proibigdes previstas no Cé-
digo Civil é obrigado a de-
molir as construgdes feitas,
respondendo por perdas e
danos: CC, art. 1.312

Urgentes ou nao

Obras ou reparos urgentes e
de gastos elevados que fo-
rem realizadas pelo sindico
ou por condémino que delas
tomou a iniciativa devem ser
imediatamente levadas ao
conhecimento e delibera-
¢do da assembleia: CC, art.
1.341,8§ 2°

N&o sendo urgentes, as obras
OU reparos necessarios que
importarem despesas exces-
sivas somente poderdo ser
efetuados apds autorizagdo
da assembleia, convocada
pelo sindico ou, em caso de
omissdo ou impedimento
dele, por qualquer dos condé-
minos: CC, art. 1.341, § 3°
Uteis

Obras que aumentem a ser-
ventia, o uso ou o valor do
bem podem ser realizadas
com o voto da maioria dos
condéminos: CC, art. 1.341,
inc. Il
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OBRIGAGAO LEGAL

Voluptuarias

Obras de embelezamento
ou de mero deleite somente
poderdo ser realizadas com
o voto de 2/3 dos condémi-
nos: CC, art. 1.341, inc. |

OBRIGAGAO LEGAL

Conservacao da coisa
Cada condémino é obrigado,
na propor¢ao de sua parte, a
concorrer para as despesas
de conservagdo ou divisdo
da coisa e a suportar os
Onus a que estiver sujeita:
CC, art. 1.315, caput

Despesas extraordinarias
Locador tem a obrigagdo de
pagar as despesas extraor-
dindrias de condominio: Lei
8.245/91, art. 22, inc. X

Despesas ordindrias
Locatdrio tem a obrigagao
de pagar as despesas ordi-
narias de condominio: Lei
8.245/91, art. 23, inc. XII

Entrada de vizinhos
Proprietario é obrigado a
tolerar que vizinho entre no
prédio, mediante prévio avi-
SO, para reparar sua casa
ou o muro divisorio ou para
apoderar-se de coisas ou
animais seus: CC, art. 1.313,
inc. lell

Fixacao dos limites

Na agdo de demarcagéo de
propriedade, o confinante
é obrigado a estremar seu
prédio com o do demandan-
te, fixando-se novos limites
entre eles ou aviventando-se
os ja apagados: CPC, art.
569, inc. |

Na acgédo de divisdo de pro-
priedade, os conddéminos
sao obrigados a estremar os
respectivos quinhdes: CPC,
art. 569, inc. Il

Objetos caidos ou
langados

Aquele que habitar prédio,
ou parte dele, responde pelo
dano proveniente das coisas
que dele cairem ou que fo-
rem langadas em lugar inde-
vido: CC, art. 938

Passagem de cabos

Proprietario é obrigado a
tolerar a passagem, através
de seu imdvel, de cabos, tu-
bulagdes e outros condutos
subterraneos de servigos de
utilidade publica, em provei-
to de proprietérios vizinhos:
CC, art. 1.286, caput

Retengao de impostos

Sindico ou administrador
tem a obrigagdo de reter na
fonte os impostos devidos
(CSLL, Cofins e Pis/Pasep)
pelo pagamento de assesso-
ria e servicos prestados ao
condominio por empresas ou
profissionais autdnomos: Lei
10.833/03, art. 30, caput

OBRIGAGOES
DO SINDICO

VER Atribuic6es do sindico

OBRIGATORIEDADE

Decisoes da assembleia
Decisbes da assembleia,
tomadas pelo quérum legal
ou que a convengao fixar,
tém carater obrigatério para
todos os conddéminos: Lei
4.591/64, art. 24,8 1°

Reconstrugao do prédio

No caso de sinistro total, ou
que destrua mais de 2/3 de
edificagdo, se os conddémi-
nos decidirem reedificé-la, a
reconstrugdo sera feita obri-
gatoriamente com o mesmo
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PAGAMENTO DE ENCARGOS LEGAIS

destino, a mesma forma ex-
terna e a mesma disposi¢ao
interna: Lei 4.591/64, art. 14,
§2°

Seguro da edificagdo
Seguro da edificagdo ou
do conjunto de edificagdes
serd obrigatoriamente feito
dentro de 120 dias, conta-
dos da data da concessao
do “habite-se”, sob pena de
ficar o condominio sujeito a
multa mensal equivalente a
1/12 do imposto predial: Lei
4.591/64, art. 13, par. un.

OCUPANTE DA
UNIDADE

Obrigagoes

Aplicam-se ao ocupante de
unidade auténoma, a qual-
quer titulo (dono, locatario,
visitante), todas as obriga-
¢oes referentes ao uso, frui-
¢do e destino da unidade:
Lei 4.591/64, art. 20

OMISSAO

Da assembleia

Se a assembleia anual ordi-
ndria nao for convocada ou
ndo se reunir, o juiz decidird
a seu respeito, a requerimen-
to de qualquer condémino:
CC, art. 1.350, § 2°

Do sindico

Se o sindico estiver impedido
ou for omisso na realizagdo
de obras ou reparos neces-
sdrios, qualquer condémino
poderd realizd-los indepen-
dentemente de autorizagédo:
CC,art. 1.341,8 1°

Se o sindico ndo convocar a
assembleia para deliberar so-
bre a realizagdo de obras ou
reparos necessarios nao ur-
gentes que importarem des-
pesas excessivas, qualquer

condémino poderad convoca-
Ha: CC, art. 1.341, § 3°

Se o sindico ndo convocar a
assembleia anual ordindria,
1/4 dos condéminos podera
fazé-lo: CC, art. 1.350,§ 1°

OPONIBILIDADE DA
CONVENGAO

Registro de iméveis

Para ser oponivel contra ter-
ceiros, a convengado do con-
dominio devera ser registrada
no cartorio de registro de imé-
veis: CC, art. 1.333, par. un.

ORCAMENTO

Aprovagao em assembleia
Orgamento do condominio
sera aprovado na assem-
bleia ordinaria anual convo-
cada pelo sindico ou por 1/4
dos conddéminos: CC, art.
1.350,8 1°

Competéncia do sindico
Compete ao sindico elabo-
rar o orgamento da receita
e da despesa relativa a cada
ano: CC, art. 1.348, inc. VI

Multipropriedade

E atribuicdo do administra-
dor providenciar os orga-
mentos necessarios para a
troca ou substituicdo dos
equipamentos e do mobilia-
rio, submeté-los a aprovagao
dos condébminos em assem-
bleia e elaborar o orgamento
anual, com previsdo das re-
ceitas e despesas: CC, art.
1.358-M,8 1%,inc. VeV

Obras estruturais

Obras que interessem a es-
trutura integral da edificagdo
ou conjunto de edificagdes,
OU ao Servigo comum, serao
feitas mediante orgamento
prévio aprovado em assem-
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bleia geral: Lei 4.591/64, art.
12, 8§ 4°

PAGAMENTO DE
ENCARGOS LEGAIS

Adjudicagao de fragoes
No caso de reconstrugédo do
prédio destruido, com adju-
dicagdo (aquisigdo) das fra-
¢Oes ideais dos conddéminos
dissidentes pelos demais, a
maioria podera pagar e co-
brar da minoria os encargos
fiscais necessarios a adjudi-
cagao: Lei 4.591/64, art. 15,
§8°c/cart. 14,8 3°

Credor fiduciario

Credor fiduciario que se
tornar proprietario pleno
do bem passa a responder
pelo pagamento dos tribu-
tos sobre a propriedade e
quaisquer outros encargos,
tributdrios ou néo, inciden-
tes sobre o bem objeto da
garantia: CC, art. 1.368-B,
Despesas ordinarias
Encargos trabalhistas, as-
sim como contribui¢cdes
previdencidrias e sociais
dos empregados do condo-
minio, sdo despesas ordina-
rias de responsabilidade dos
locatarios da unidade: Lei
8.245/91, art. 23,8 1% al. a

Devedor fiduciante

Devedor fiduciante que nao
pagar os encargos legais,
inclusive tributos e contribui-
¢bes condominiais imputa-
veis ao imovel, sera intimado
para satisfazer, no prazo de 15

-
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dias, o débito em atraso, sob
pena de a propriedade se con-
solidar em nome do credor
fiduciario: Lei 9.514/97, art.
26,8 1°

Direito real de laje

Titular do direito real de laje
respondera pelos encargos
e tributos que incidirem so-
bre a sua unidade: CC, art.
1.510-A, § 2°

Minha casa, minha vida
Atraso superior a 90 dias no
pagamento dos encargos
legais, inclusive tributos e
contribuigbes condominiais,
acarreta o vencimento ante-
cipado do contrato de com-
pra e venda com cldusula de
alienagao fiduciaria no ambi-
to do programa Minha Casa
Minha Vida: Lei 11.977/09,
art. 7°-B, inc. Il

Seguridade social
Conddmino de unidade imo-
biliaria é solidario com o
construtor pelo cumprimen-
to das obrigagbes para com
a seguridade social, ressal-
vado o seu direito regressivo
contra o executor ou contra-
tante da obra: Lei 8.212/91,
art. 30, inc. VI

Exclui-se da responsabilida-
de solidaria perante a segu-
ridade social o adquirente
da unidade imobilidria que
realizar a operagdo com em-
presa de comercializagdo ou
incorporador de imdveis: Lei
8.212/91, art. 30, inc. VII

PARECER DO
CONSELHO

Aconselhamento e
consultoria

Para assessorar e aconse-
lhar o sindico na solugao
dos problemas do condo-
minio serd eleito um conse-

PARECERDO CONSELHO

lho consultivo, constituido
de trés cond6minos, com
mandatos que ndo poderao
exceder dois anos, podendo
a convengdo definir suas
atribuicbes especificas: Lei
4.591/64, art. 23

Contas do sindico
Compete ao conselho fiscal,
composto de trés membros,
eleitos pela assembleia, por
prazo nado superior a dois
anos, dar parecer sobre as
contas do sindico: CC, art.
1.356

PAREDES
DO PREDIO

Direito real de laje
Despesas necessarias a
conservacdo e fruicdo de
alicerces, colunas, pilares,
paredes-mestras e todas as
partes restantes que cons-
tituam a estrutura do prédio
serdao partilhadas entre o
proprietario da construgéo-
-base e o titular da laje: CC,
art. 1.510-C, § 1°,inc. |

Meacao de paredes
Condominio por meagdo de
paredes, cercas, muros e va-
las regula-se pelo disposto no
Cédigo Civil: CC, art. 1.327
Proprietario que tiver direito
a estremar seu imoével com
a parede, muro ou outra di-
viséria do vizinho podera
adquirir meagao na parede,
reembolsando ao confinante
a metade do que atualmente
valer a obra e o terreno por
ela ocupado: CC, art. 1.328
Enquanto o proprietario ndo
pagar ou depositar a metade
do preco da obra, nenhum
uso podera fazer na parede,
muro ou outra obra divisoria:
CC, art. 1.330

Propriedade comum
Paredes externas da edifica-
¢do constituem condominio
de todos, sendo insusceti-
veis de divisdo ou de aliena-
¢ao destacada da respectiva
unidade, ou de utilizagdo ex-
clusiva por qualquer condo-
mino: Lei 4.591/64, art. 3°

PARTES
ACESSORIAS

Aderéncia formal

Partes acessoérias das unida-
des auténomas (como depé-
sitos, boxes, vaga de garagem
e bicicletdrio) sdo insepard-
veis das unidades autbnomas
de propriedade exclusiva: CC,
art. 1.339, caput

(In)alienaveis

E permitido ao condémino
alienar parte acessoéria de
sua unidade imobilidria a
outro condémino, sé poden-
do fazé-lo a terceiro se essa
faculdade constar do ato
constitutivo do condominio
(ou da convengéo) e se a ela
nao se opuser a assembleia:
CC, art. 1.339,§ 2°

PARTES COMUNS

VER TAMBEM Areas
comuns

Conservagao e guarda
Diligenciar a conservagao e
a guarda das partes comuns
e zelar pela prestagdo dos
servigos que interessem aos
possuidores é uma das atri-
bui¢cdes do sindico: CC, art.
1.348, inc. V

Defini¢coes

Todo condominio edilicio
tem partes que sdo proprie-
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PASSAGEM LEGAL

dade exclusiva e partes que
sdo propriedade comum
dos conddéminos: CC, art.
1.331, caput

Partes comuns do condo-
minio sdo utilizadas coleti-
vamente pelos conddéminos,
nao podendo ser alienadas
separadamente ou divididas:
CC, art. 1.331,§ 2°

Sdo partes comuns o solo,
a estrutura do prédio, o te-
Ihado, a rede geral de distri-
buicdo de agua, esgoto, gas
e eletricidade, a calefagédo
e refrigeracdo centrais, o
acesso ao logradouro pu-
blico e as demais partes de
uso conjunto pelos cond6-
minos: CC, art. 1.331, § 2°
Terrago de cobertura é par-
te comum, salvo disposi¢ao
contrdria da escritura de
constituicdo do condominio:
CC, art. 1.331, § 5°

A cada unidade autébnoma
serd atribuida uma fragédo
ideal relativamente ao terre-
no e as partes comuns: CC,
art. 1.332, inc. Il

Terreno, fundagdes, paredes
externas, teto, areas inter-
nas de ventilagcdo e tudo o
mais que sirva a qualquer
dependéncia de uso comum
dos proprietdrios consti-
tuem condominio de todos:
Lei 4.591/64, art. 3°

Institui¢cdo e convengao
Ato de instituicdo do con-
dominio devera discriminar
e individualizar as unidades
de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras
e das partes comuns: CC,
art. 1.332, inc. |

Convencdo de condominio
discriminara as partes de
propriedade comum, o desti-
no das diferentes partes e o
modo de usar as coisas e ser-

vigos comuns: Lei 4.591/64,
art. 9°,83%al.a, b, c

Uso exclusivo

Despesas relativas a partes
comuns de uso exclusivo de
um conddmino, ou de alguns
deles, incumbem a quem de-
las se serve: CC, art. 1.340

Utilizagao

Condébmino tem o direito
de usar das partes comuns,
conforme a sua destinagéo,
contanto que ndo exclua a uti-
lizagdo dos demais copossui-
dores: CC, art. 1.335, inc. |l

PASSAGEM LEGAL

Cabos e tubulacoes

Proprietario é obrigado a
tolerar a passagem, através
de seu imdvel, de cabos, tu-
bulagdes e outros condutos
subterraneos de servigos de
utilidade publica, em provei-
to de proprietdrios vizinhos:
CC, art. 1.286, caput

Condominio de todos
Passagem comum de liga-
¢do das unidades auténo-
mas a via publica constitui
condominio de todos, sen-
do insuscetivel de divisdo
ou utilizagdo exclusiva por
qualquer condémino: Lei
4.591/64, art. 2° e 3°

Serdo discriminadas no ato
de instituicdo do condomi-
nio as dreas que se constitu-
frem em passagem comum
para as vias publicas ou
para as unidades entre si:
Lei 4.591/64, art. 8°, al. d

Fluxo das aguas

Dono ou possuidor do pré-
dio inferior é obrigado a re-
ceber as aguas que correm
naturalmente do superior,
ndo podendo realizar obras
que embaracem o seu fluxo,
mas a condigdo do prédio
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PENA CRIMINAL

inferior ndo pode ser agrava-
da por obras feitas no prédio
superior: CC, art. 1.288

Indenizagao cabal

Dono de prédio que nao ti-
ver acesso a via publica,
nascente ou porto pode, me-
diante pagamento de indeni-
zagdo cabal, constranger o
vizinho a lhe dar passagem,
cujo rumo sera judicialmen-
te fixado, se necessério: CC,
art. 1.285, caput

Sofrerda o constrangimento
o vizinho cujo imével mais
natural e facilmente se pres-
tar a passagem: CC, art.

1.285,81°

PENA CRIMINAL

Apropriagao indébita
Sindico que se apropriar de
coisa do condominio, de que
tem a posse ou a detencao
(custodia), ficara sujeito a
pena de reclusdao de um a
quatro anos, acrescida de
1/3, por ter recebido a coisa
na qualidade de sindico: CP,
art. 168, § 1, inc. Il

Barulhos impertinentes
Quem perturbar o trabalho
ou o sossego alheios com
gritaria ou algazarra, ruidos
impertinentes, uso abusivo
de instrumentos sonoros ou
barulho produzido por ani-
mal doméstico estara sujei-
to a pena de prisdo simples,
de 15 dias a trés meses: De-
creto-Lei 3.688/41, art. 42,
inc.lalV

PENHORA
DA GARAGEM

Vaga auténoma

Vaga de garagem com fragao
ideal e matricula prépria no re-
gistro de imoveis pode ser pe-

nhorada por divida de seu pro-
prietario: STJ, Sumula 449
Vaga de garagem sem fra-
¢do ideal, vinculada a uma
unidade autébnoma, pode
ser penhorada por débitos
de despesas de condominio
ou de tributos relativos ao
prédio (IPTU): CC, art. 1.715,
caput

PENHORA
DA UNIDADE

Bem de familia

Bem de familia ndo pode ser
penhorado em execugéo por
dividas posteriores a sua
instituicao, salvo as que pro-
vierem de tributos relativos
ao prédio ou de despesas de
condominio: CC, art. 1.715,
caput

Contribuicao condominial
Unidades auténomas do
condominio, mesmo resi-
denciais (bem de familia),
podem ser penhoradas por
dividas de impostos, predial
ou territorial, e taxas de con-
tribuicbes devidas em fun-
¢do do imovel: Lei 8.009/90,
art. 3°,inc. IV

Direito real de laje

Quando a penhora recair
sobre o direito real de laje,
incumbe ao exequente re-
querer a intimagao do titular
da construgdo-base, bem
como, se for o caso, do titu-
lar de lajes anteriores: CPC,
art. 799, inc. X

Exequente de propriedade
com direito real de laje deve-
ra requerer a intimagéo dos
titulares das lajes quando a
penhora recair sobre a cons-
trugdo-base: CPC, art. 799,
inc. Xl
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PESSOA COM DEFICIENCIA

Imovel familiar

Bem de familia pode ser pe-
nhorado por dividas decor-
rentes do atraso no paga-
mento do imposto predial ou
territorial do imodvel, assim
como por taxas e contribui-
¢Oes devidas em funcdo do
imovel familiar: Lei 8.009/90,
art. 3% inc. IV

PERTURBACAO
ALHEIA

Contravencgao penal
Perturbar o trabalho ou o
sossego alheios constitui
contravengao penal punivel
com pena de prisdo simples,
de 15 dias a trés meses: De-
creto-Lei 3.688/41, art. 42

Uso adequado da unidade
Conddémino deve dar a sua
unidade a mesma destina-
¢do do prédio, e ndo a utili-
zar de maneira prejudicial
ao sossego, salubridade e
seguranga dos possuidores
ou aos bons costumes: CC,
art. 1.336, inc. IV

E proibido a qualquer con-
démino destinar a unidade
a utilizagao diversa da finali-
dade do prédio, ou usa-la de
forma nociva ou perigosa ao
sossego, a salubridade e a
seguranca dos demais con-
dominos: Lei 4.591/64, art.
10, inc. 1l

PESSOA COM
DEFICIENCIA

VER TAMBEM
Acessibilidade

Acesso facilitado

Pelo menos um dos acessos
ao interior da edificagédo de-
verd estar livre de barreiras

arquitetonicas e de obsta-
culos que impeg¢am ou difi-
cultem a acessibilidade de
pessoas com deficiéncia
ou mobilidade reduzida: Lei
10.098/00, art. 11, inc. I
Pelo menos um dos itinera-
rios que comuniquem hori-
zontal e verticalmente todas
as dependéncias e servigos
do edificio, entre si e com o
exterior, devera cumprir os re-
quisitos de acessibilidade: Lei
10.098/00, art. 11, inc. lll
Edificagdes publicas e pri-
vadas de uso coletivo ja
existentes devem garantir
acessibilidade a pessoa com
deficiéncia em todas as suas
dependéncias e servigos: Lei
13.146/15, art. 57

Banheiro adequado
Edificios deverao dispor,
pelo menos, de um banhei-
ro acessivel, devidamente
equipado, que possa ser uti-
lizado por pessoa com defi-
ciéncia ou com mobilidade
reduzida: Lei 10.098/00, art.
11, inc. IV

Elevador compativel
Cabine do elevador e respec-
tiva porta de entrada devem
ser acessiveis para pesso-
as com deficiéncia ou com
mobilidade reduzida: Lei
10.098/00, art. 13, inc. llI

Elevador eletromecanico
Edificios com mais de um
pavimento sem elevador
devem dispor de especifica-
¢Oes técnicas e de projeto
que facilitem a instalacédo
de um elevador adaptado
(eletromecénico) para pes-
soas com deficiéncia ou
mobilidade reduzida: Lei
10.098/00, art. 14

Interior customizado
Construtoras e incorporado-
ras responsaveis pelo projeto
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e construgdo de novas edifi-
cagOes devem assegurar que
percentual minimo de suas
unidades sejam internamen-
te acessiveis, sendo vedada
a cobranca de valores adicio-
nais para a aquisigao dessas
unidades: Lei 13.146/15, art.
58,88 1°e2°

Programas habitacionais
Pessoa com deficiéncia ou
0 seu responsavel goza de
prioridade na aquisicdo de
imovel para moradia propria,
nos programas habitacio-
nais, publicos ou subsidia-
dos com recursos publicos:
Lei 13.146/15, art. 32, caput
Nos programas habitacio-
nais, publicos ou subsidia-
dos com recursos publicos,
devera ser reservado, no mi-
nimo, 3% das unidades habi-
tacionais para pessoa com
13.146/15,

deficiéncia: Lei

Em caso de edificagdo mul-
tifamiliar, os programas ha-
bitacionais devem garantir
acessibilidade nas areas de
uso comum e nas unidades
no piso térreo e de acessi-
bilidade ou de adaptagédo
razoavel nos demais pisos:
Lei 13.146/15, art. 32, inc. lll
Devem ser disponibilizados
equipamentos urbanos co-
munitarios acessiveis as
pessoas com necessidades
especiais: Lei 13.146/15, art.
32,inc. IV

Direito a prioridade sera re-
conhecido a pessoa com de-
ficiéncia beneficidria apenas
uma vez: Lei 13.146/15, art.
32,81°

Nos programas habitacio-
nais publicos, os critérios
de financiamento devem ser
compativeis com os rendi-
mentos da pessoa com defi-
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ciéncia ou de sua familia: Lei
13.146/15, art. 32, § 2°

Caso nao haja pessoa com
deficiéncia interessada nas
unidades habitacionais reser-
vadas, elas serdo disponibili-
zadas as demais pessoas: Lei
13.146/15, art. 32, § 3°
Sinalizagao tatil

Nas edificagbes de uso pu-
blico ou de uso coletivo, é
obrigatdria a existéncia de
sinalizagao visual e tatil para
orientagdo de pessoas com
deficiéncia auditiva e visual,
em conformidade com as
normas técnicas de acessi-
bilidade da ABNT: Decreto
5.296/04, art. 26

Vaga acessivel

por permuta

Morador com deficiéncia de
mobilidade e que tenha vaga
vinculada a sua unidade
autbnoma podera solicitar
uma das vagas sob adminis-
tragdao do condominio, hipo-
tese em que o condominio
cederd a posse temporaria
de vaga acessivel em troca
da vinculada a unidade: De-
creto 9.451/18, art. 8°,§ 4°

Vaga de estacionamento

Edificios privados de uso
coletivo deverdo dispor de,
pelo menos, uma vaga de es-
tacionamento préxima dos
acessos de circulagdo de
pedestres, devidamente si-
nalizada, para pessoas com
deficiéncia ou mobilidade
reduzida: Lei 10.098/00, art.
11, inc. | c/c Lei 13.146/15,

art. 47,8 1°

PODER DE POLICIA

Prerrogativa do sindico

Sindico exerce poder de poli-
cia no condominio, devendo
praticar os atos necessé-

PODER DE POLICIA

rios a defesa dos interesses
comuns, cumprir e fazer
cumprir a convengdo e as
decisdes da assembleia, e
diligenciar a conservagédo e
guarda das partes comuns, e
impor as multas devidas: CC,
art. 1.348,inc. 1,1V, V e VII
Compete ao sindico prati-
car os atos de defesa dos
interesses comuns, exercer
a administragdo interna da
edificagdo no que respeita a
sua vigilancia, moralidade e
seguranga, impor as multas
cabiveis, e cumprir e fazer
cumprir a convengdo e as
deliberagdes da assembleia:
Lei 4.591/64,art. 22,8 1°, al.
a,b,cde

PODER
LEGIFERANTE

Da assembleia geral
Assembleia dos cond6mi-
nos pode alterar o regimento
interno do condominio: CC,
art. 1.350, caput
Condbéminos podem alterar
a convengdo do condominio,
em assembleia, pelo quérum
de 2/3 dos condéminos, com
excegdo de clausulas que
exigem quérum mais quali-
ficado: CC, art. 1.351 e Lei
4.591/64, art. 25, par. un.

Da convengao

Convengédo que constituir o
condominio edilicio, subs-
crita pelos titulares de 2/3
das fragOes ideais ou mais,
poderd incluir as cldusulas
que os interessados houve-
rem por bem estipular, além
das legalmente previstas:
CC, art. 1.334, caput, e Lei
4.591/64, art. 9°, § 2°

No caso de condominio com
um conjunto de edificagdes, a
convencao fixara os direitos e
as relagao de propriedade en-

tre os condéminos das vdrias
edificagdes, podendo estipu-
lar formas pelas quais se pos-
sam desmembrar e alienar
por¢des do terreno, inclusive
as edificadas: Lei 4.591/64,
art. 99, § 4°

Convengdo do condominio
pode definir atribuigdes es-
pecificas para o conselho
consultivo: Lei 4.591/64, art.
23, par. un.

Do sindico

Para fazer cumprir a con-
vengao, o regimento interno
e as determinagdes da as-
sembleia, o sindico podera
emitir comunicados, instru-
¢Oes, ordens de servigo e
outros atos administrativos:
CC, art. 1.348, inc. IV

POLITICA URBANA

Estatuto da cidade
Condominios originados por
usucapido especial (de areas
urbanas) poderao ser extintos
por deliberagédo favoravel to-
mada por no minimo 2/3 dos
condéminos no caso de exe-
cucdo de urbanizagdo pos-
terior a sua constituigéo: Lei
10.257/01, art. 10, § 4°

Protecao da paisagem
Condominios de lotes pode-
rdo sofrer limitagdes adminis-
trativas e direitos reais sobre
coisa alheia em beneficio do
poder publico, da populagéo
em geral e da protegao da pai-
sagem urbana, como restri-
¢Oes a construgdo de muros:
Lei 6.766/79, art. 4°, § 4°

PORTARIA

DO PREDIO

Citacao indireta

Nos condominios edilicios e
nos loteamentos com con-
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POSSUIDOR DE UNIDADE

trole de acesso serd vélida a
citagdo feita por intermédio
do funciondrio da portaria
responsavel pelo recebi-
mento de correspondéncia:
CPC, art. 248,8§ 4°
Funcionario da portaria po-
dera recusar o recebimento
do mandado se declarar, por
escrito, sob as penas da lei,
que o destinatario da cor-
respondéncia esta ausente:
CPC, art. 248, 8§ 4°
Intimacgéao de citacao
Porteiro pode ser intimado
de mandado de citagdo de
condémino ausente com
hora certa se o oficial de jus-
tica suspeitar que o citando
esteja se ocultando: CPC,
art. 252, caput

Oficial de justica dird ao
porteiro responsavel pelo
recebimento de correspon-
déncia que voltara no dia util
imediato, a fim de efetuar a
citagdo, na hora que desig-
nar: CPC, art. 252, caput

Intimagao do FAR

Nos condominios edilicios
e em outras espécies de
conjuntos com controle de
acesso, a intimacgao de de-
vedor inadimplente do FAR
(Fundo de Arrendamento
Residencial) poderd ser feita
ao funcionario da portaria
responsavel pelo recebi-
mento de correspondéncia:
Lei 11.977/09, art. 7°-C, § 6°

Porteiro eletrénico

Séao ordindrias as despesas
com a manutengdo e con-
servagdo do porteiro eletro-
nico: Lei 8.245/91, art. 23,
§1°al.f

Status profissional
Porteiros, zeladores, faxinei-
ros e serventes de prédios
de apartamentos residen-
ciais, desde que a servigo da

administragédo do edificio e
ndo de cada condémino em
particular, sdo regidos pelas
normas da legislagéo traba-
lhista: Lei 2.757/56, art. 1°

POSSUIDOR
DE UNIDADE

Atribuicao do sindico
Zelar pela prestagdo dos
servigos que interessem aos
possuidores (ocupantes das
unidades, proprietarios ou
ndo) é uma das atribuigbes
de competéncia do sindico:
CC, art. 1.348,inc. V

Comportamento
antissocial

Possuidor que, por seu reite-
rado comportamento antis-
social, gerar incompatibili-
dade de convivéncia com os
demais condéminos ou pos-
suidores podera ser cons-
trangido a pagar multa de
até 10 vezes o valor de sua
cota de rateio nas despesas:
CC, art. 1.337, par. un.

Dominio da convengao
Convengédo do condominio,
uma vez aprovada por 2/3
das fragdes ideais, torna-se
obrigatéria para os titulares
de direito sobre as unidades
e para todos que sobre elas
tenham posse ou detengéo:
CC, art. 1.333, caput
Dominio da convengédo
atinge os proprietdrios de
unidades, promitentes com-
pradores, cessionarios e
promitentes  cessionarios,
atuais e futuros, bem como
todo e qualquer ocupante da
unidade, a qualquer titulo: Lei
4.591/64, art. 9°, § 2°
Convengdo determinara as
sangdes a que estao sujeitos
os condéminos ou possuido-
res: CC, art. 1.334, inc. IV
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PRAZOS

Direito de preferéncia
Caso algum condémino re-
solva alugar drea no abrigo
para veiculos, os possuido-
res terdo direito de prefe-
réncia, em condigdes iguais,
em relagdo aos condéminos
ndo residentes e estranhos:
CC, art. 1.338

Indisciplina reiterada

Possuidor que ndo cumpre
reiteradamente com os seus
deveres perante o condomi-
nio podera ser constrangido
a pagar multa de até cinco
vezes o valor de sua cota no
rateio das despesas: CC, art.

1.337, caput

Notificagao do titular

Nas agoes judiciais de co-
branga ou de execucdo de
cotas de condominio vincu-
ladas ao programa Minha
Casa Minha Vida, nas quais
o responsavel pelo paga-
mento seja o possuidor do
imovel, devera ser notificado
o titular do dominio pleno ou
util, inclusive o promitente
vendedor ou fiduciério: Lei
11.977/09, art. 72

Relagoes de vizinhanga
Proprietario ou possuidor de
um prédio tem o direito de fa-
zer cessar as interferéncias
prejudiciais a segurancga, ao
sossego e a saude dos que
o habitam, provocadas pela
utilizagéo de propriedade vi-
zinha: CC, art. 1.277, caput
Possuidor ou proprietario tem
o direito de exigir do dono do
prédio vizinho a demoligdo ou
reparagéo deste quando ame-
ace ruina, bem como que lhe
preste caugdo pelo dano imi-
nente: CC, art. 1.280

Dono ou possuidor do pré-
dio inferior é obrigado a re-
ceber as aguas que correm
naturalmente do superior,

ndo podendo realizar obras
que embaracem o seu fluxo:
CC, art. 1.288

Uso e destino

Aplicam-se ao ocupante
do imével em condominio,
a qualquer titulo, todas as
obrigagdes referentes ao
uso, fruigao e destino da uni-
dade: Lei 4.591/64, art. 20

Usucapiao especial
Nucleos urbanos informais
(favelas) existentes sem opo-
sicdo ha mais de cinco anos
podem ser usucapidos cole-
tivamente e transformados
em condominio especial, re-
cebendo cada possuidor uma
fragdo ideal do terreno, igual
ou ndo ao tamanho do terre-
no que cada um ocupe: Lei
10.257/01, art. 10

PRAZOS

Convocacgao

de assembleia

Convengdo do condominio
devera conter o modo e o
prazo de convocagado das
assembleias gerais dos con-
déminos: Lei 4.591/64, art.
9°,§39%al.h

Demolicao de

obra irregular

Proprietario pode, no prazo
de um ano e dia apds a con-
clusao da obra, exigir que se
desfaga janela, sacada, ter-
rago ou goteira construidos
a menos de metro e meio de
seu prédio: CC, art. 1.302
Sindico podera, com autori-
zacao judicial, mandar des-
manchar obra irregular feita
por condémino ou possui-
dor, a custa do transgressor,
se este nado a desfizer no
prazo que lhe for estipulado:
Lei 4.591/64, art. 10,§ 1°
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PRESTAGAO DE CONTAS

Divisdo da

propriedade comum
Partes da agdo de divisdo
serdo ouvidas, no prazo co-
mum de 15 dias, sobre o
calculo e o plano da divisao,
antes que o juiz delibere a
partilha: CPC, art. 596, caput

Documentacao contabil
Compete ao sindico manter
guardada durante o prazo de
cinco anos, para eventuais
necessidades de verificagao
contabil, toda a documenta-
¢éo relativa ao condominio:
Lei 4.591/64, art. 22, § 1°,
al.g

Encargos da locagao
Locatdrio é obrigado a pagar
pontualmente o aluguel e os
encargos da locagdo (cota
ordindria de condominio) no
prazo estipulado ou, em sua
falta, até o sexto dia util do
més seguinte ao vencido:
Lei 8.245/91, art. 23, inc. |
Intimacao fiduciaria

Nas operagdes do SFI (siste-
ma de financiamento imobi-
ligrio), o devedor fiduciante
serd intimado pelo oficial do
registro de imoveis a pagar
no prazo de 15 dias as presta-
¢Oes vencidas, sob pena de a
propriedade consolidar-se em
nome do credor fiduciario: Lei
9.514/97, art. 26, § 1°

Mandato do conselho
Membros do conselho fiscal
terdo mandato por prazo nao
superior a dois anos: CC, art.
1.356

Pessoas eleitas para o con-
selho consultivo terdo man-
datos que nao poderao exce-
der de dois anos, permitida a
reeleicdo: Lei 4.591/64, art.

Mandato do sindico
Sindico escolhido pela as-
sembleia para administrar
o condominio terd manda-
to por prazo ndo superior a
dois anos, o qual podera re-
novar-se: CC, art. 1.347
Mandato do sindico nado po-
derd exceder a dois anos,
permitida a reelei¢do: Lei
4.591/64, art. 22, caput

Multipropriedade

No condominio edilicio em
que tenha sido instituido o
regime de multipropriedade
em parte ou na totalidade de
suas unidades auténomas,
o contrato com um admi-
nistrador profissional tera
prazo de duragéo livremente
convencionado entre as par-
tes: CC, art. 1.358-R, § 1°

Ruina da edificagao

Ruina da construgdo-base
implica extingdo do direito
real de laje se a construcao-
-base néo for reconstruida
no prazo de cinco anos: CC,
art. 1.510-E, inc. Il

Suspensao da
divisibilidade

Conddminos de coisa di-
visivel podem acordar que
fique indivisa a coisa co-
mum por prazo ndo maior
de cinco anos, suscetivel de
prorrogagao ulterior: CC, art.
1.320,8§1°

Venda de coisa indivisivel
Conddmino de coisa indivi-
sivel que ndo for previamen-
te comunicado de sua ven-
da poderd, no prazo de 180
dias, requerer o depésito do
prego pago e haver para si a
parte vendida a estranhos:
CC, art. 504

23, par. un.

Nao poderd exceder de cin-
co anos a indivisdo estabe-
lecida pelo doador ou pelo
testador: CC, art. 1.320, § 2°
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Venda de laje

Em caso de alienagdo de
qualquer das unidades so-
brepostas (laje), os titulares
da construgao-base e de ou-
tra laje, nessa ordem, deve-
rdo ser notificados para, no
prazo de 30 dias, exercerem
seu direito de preferéncia:
CC, art. 1.510-D, caput
Titular da construgdo-base
ou de laje a quem nédo se der
conhecimento da alienagao
podera, mediante depdsi-
to do prego, haver para si a
parte alienada a terceiros, se
o requerer no prazo de 180
dias: CC, art. 1.510-D, § 2°

PREDIOS
CONFINANTES

VER Vizinhanga

PREFERENCIA

VER Direito de preferéncia

PRESTAGAO
DE CONTAS

Anual e extraordinaria
Compete ao sindico prestar
contas a assembleia, anu-
almente e quando exigidas:
CC, art. 1.348, inc. VIII
Prestacdo de contas do sin-
dico sera feita na assem-
bleia geral ordinaria anual,
junto com a aprovagdo do
orgamento e o rateio das
contribuigcdes dos condomi-
nos: CC, art. 1.350, caput
Sindico prestara contas a as-
sembleia dos condoéminos:
Lei 4.591/64, art. 22, § 1°,
al. f
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Destituicao do sindico
Sindico que néo prestar con-
tas a poderd ser destituido
pelo voto da maioria absolu-
ta dos membros de assem-
bleia especialmente convo-
cada: CC, art. 1.349

Parecer do conselho
Prestacao de contas do sin-
dico a assembleia deverd
estar acompanhada de pa-
recer do conselho fiscal do
condominio: CC, art. 1.356

PREVIDENCIA
SOCIAL

Contribuigoes
Contribuigdes previdencidrias
e sociais dos empregados
do condominio sao despesas
ordindrias, devendo ser pagas
pelo locatario do imovel e ndo
pelo locador: Lei 8.245/91,
art. 23,8§1°al. a
Indenizagbes  previdenci-
arias por dispensa de em-
pregados ndao podem ser
cobradas do locatario se
ocorreram em data anterior
ao inicio da locagdo: Lei
8.245/91, art. 22, al. d

Segurado facultativo
Sindico ndo remunerado
podera filiar-se facultativa-
mente ao regime geral de
previdéncia social, desde
que ndo esteja exercendo
atividade remunerada que
o enquadre como segurado
obrigatério da previdéncia
social: Decreto 3.048/99,
art. 11,8 19, inc. Il

Segurado obrigatério

Sindico remunerado é segura-
do obrigatério da previdéncia
social como contribuinte in-
dividual: Decreto 3.048/99,
art. 99 inc. V, al. i c/c Lei
8.212/91, art. 12,inc. V, al. f

PREVIDENCIA SOCIAL

PREVISAO
ORGAMENTARIA

VER Orcamento

PROIBIGOES

Alienagao de partes
comuns

Partes comuns do condomi-
nio — como o solo, a estrutu-
ra do prédio, o telhado, a rede
geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade
- ndo podem ser alienadas
separadamente ou divididas:
CC, art. 1.331,§ 2°

Alienagao de unidade
comercial

Nos condominios regidos
pelo programa Minha Casa
Minha Vida é proibido alie-
nar as unidades destinadas
a atividade comercial e que
geram renda para o custeio
das despesas condominiais:
Lei 11.977/09, art. 6°-A, § 1°

Alteragao da fachada
Nenhum conddmino pode
alterar a forma e a cor da
fachada, das partes e es-
quadrias externas: CC, art.
1.336, inc. Il

E proibido a qualquer con-
démino decorar as partes
e esquadrias externas com
tonalidades ou cores diver-
sas das empregadas no
conjunto da edificagéo: Lei
4.591/64, art. 10, inc. |l

Fumar em ambiente
fechado

Nas areas comuns do con-
dominio total ou parcialmen-
te fechadas é proibido o uso
de cigarros, cigarrilhas, cha-
rutos, cachimbos, narguilé
ou outro produto fumigeno,
derivado ou nao do tabaco:
Decreto 2.018/96, art. 3°

Nova destinagao

No condominio de duas ou
mais pessoas sobre bem, ne-
nhum dos condéminos pode
alterar a destinagé@o da coisa
comum, nem dar posse, uso
ou gozo dela a estranhos sem
o consenso dos outros: CC,
art. 1.314, par. un.

Obras nocivas

Nenhum condbémino pode
realizar obras que compro-
metam a seguranga da edifi-
cacao: CC, art. 1.336, inc. ||
Assembleia ndo pode permi-
tir obras e construgdes, nas
partes comuns do prédio, que
possam prejudicar a utiliza-
¢ao, por qualquer dos condé-
minos, das partes proprias ou
comuns: CC, art. 1.342

E proibido a qualquer con-
doémino embaragar o uso
das partes comuns: Lei
4.591/64, art. 10, inc. IV
N&o é permitida a execugéo
de qualquer obra ou servico
suscetivel de provocar des-
moronamento ou desloca-
¢ao de terra, ou que compro-
meta a seguranga do prédio
vizinho, sendo apds haverem
sido feitas as obras acautela-
térias: CC, art. 1.311, caput

Separacao de areas
vinculadas

Unidades de propriedade
exclusiva, com suas partes
acessoérias, sdo insepara-
veis das suas fragdes ideais
do terreno ou das partes co-
muns do prédio, sendo proi-
bido alienar ou gravar qual-
quer dos bens em separado:
CC, art. 1.339,8 1°

Uso gratuito da meagao

No condominio por meagao
de paredes, cercas e muros,
nenhum proprietario pode fa-
zer uso da diviséria existente
enquanto ndo pagar ou depo-
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PROPRIEDADE EXCLUSIVA

sitar em favor do confinante
a metade do que atualmente
valer a obra e o terreno por
ela ocupado: CC, art. 1.328
a 1.330

Utilizagao do tempo

No condominio em multi-
propriedade, o multiproprie-
tario inadimplente com o
pagamento do custeio das
despesas ordindrias e extra-
ordinarias fica proibido de
utilizar sua fragdo de tem-
po no imoével até a integral
quitacdo da divida: CC, art.
1.358-S, par. un,, inc. |

Venda a estranhos

Direito a guarda de veiculo
nas garagens do prédio sera
tratado como objeto de pro-
priedade exclusiva, com a
ressalva de que nado podera
ser transferido a pessoas es-
tranhas ao condominio: Lei
4.591/64, art. 2°,§1°

N&o pode um condémino em
coisa indivisivel vender a sua
parte a estranhos se outro
consorte a quiser, tanto por
tanto: CC, art. 504, caput

PROMITENTE
COMPRADOR

Aprovagao da convengao

Aprovagdo da convengao
e do regimento interno da
edificacdo ou conjunto de
edificagbes serd feita pelos
proprietarios, promitentes
compradores, cessionarios
ou promitentes cessionarios
dos direitos de aquisigcdo
das unidades auténomas:
Lei 4.591/64, art. 99, caput

Uma vez aprovada por 2/3
dos titulares das fragbes
ideais, a convengédo de con-
dominio torna-se obrigatéria
para os promitentes com-
pradores, atuais ou futuros,

como para qualquer ocupan-
te da unidade: Lei 4.591/64,
art. 99, § 2°

Equiparagao

Promitentes compradores
de unidade autbnoma equi-
param-se aos proprietarios
no tocante a instituicdo do
condominio e a aprovagao da
convengdo: CC, art. 1.334,
§2°

No condominio em multi-
propriedade, sdo equipara-
dos aos multiproprietario os
promitentes compradores e
os cessionarios de direitos
relativos a cada fragdo de
tempo: CC, art. 1.358-K

Institui¢ao do condominio
Proprietarios,  promitentes
compradores e promitentes
cessionarios de terreno onde
ndo houver edificagdo po-
dem instituir condominio de
casas térreas ou assobrada-
das, ou de edificios de dois
ou mais pavimentos, com
discriminagdo das dreas
comuns e unidades auténo-
mas: Lei 4.591/64, art. 8°

PROPRIEDADE
EXCLUSIVA

VER TAMBEM Unidade
autdbnoma

Alienacao

Partes suscetiveis de utiliza-
¢do independente, com suas
respectivas fragdes ideais
no solo e nas outras partes
comuns, sujeitam-se a pro-
priedade exclusiva, podendo
ser alienadas e gravadas li-
vremente por seus proprie-
tarios: CC, art. 1.331,8 1°
Alienagao de cada unidade,
transferéncia de direitos per-
tinentes a sua aquisicdo e a
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PROPRIETARIO

constituicdo de direitos re-
ais sobre ela independem do
consentimento dos demais
condéminos: Lei 4.591/64,
art. 4°, caput

Definigao

Unidades isoladas entre si,
em edificagbes ou conjun-
tos de edificagdes, de um
ou mais pavimentos, desti-
nadas a fins residenciais ou
ndo residenciais, constituem
propriedade autdnoma, po-
dendo ser alienadas no todo
ou em parte: Lei 4.591/64,
art. 1°, caput

Cada unidade com saida
para a via publica, diretamen-
te ou por passagem comum,
sera sempre tratada como
objeto de propriedade ex-
clusiva, qualquer que seja o
numero de suas pegas e sua
destinagdo: Lei 4.591/64,
art. 2°, caput

Destinagao

Ato de instituicdo do condo-
minio indicard o fim a que as
unidades se destinam: CC,
art. 1.332, inc. |
Discriminagao

Ato de instituicdo do condo-
minio devera conter a discri-
minagdo e individualizagdo
das unidades de propriedade
exclusiva, extremadas uma
das outras e das partes co-
muns: CC, art. 1.332, inc. |

Fragao ideal

A cada unidade de proprie-
dade exclusiva cabera, como
parte inseparavel, uma fra-
¢ao ideal do terreno e coisas
comuns, expressa sob for-
ma decimal ou ordinaria: Lei
4.591/64, art. 1°,8§ 2°

Ato de instituicdo do condomi-
nio devera conter a determina-
¢ao da fragdo ideal atribuida a
cada unidade, relativamente

ao terreno e partes comuns:
CC, art. 1.332, inc. Il
Quitagao

Alienagdo ou transferéncia
de direitos de unidade au-
tobnoma dependera de prova
de quitagao das obrigagbes
do alienante para com o
respectivo condominio: Lei
4.591/64, art. 4°, par. un.

Vinculagao

Propriedade exclusiva estd
inseparavelmente vinculada
as partes comuns e a fragao
ideal da unidade no terreno
onde a edificagdo foi erigida:
CC, art. 1.339, caput

PROPRIETARIO

Aguas remanescentes

Proprietario de nascente, ou
do solo onde caem a&guas
pluviais, satisfeitas as neces-
sidades de seu consumo,
ndo pode impedir ou desviar
o curso natural das dguas re-
manescentes pelos prédios
inferiores: CC, art. 1.290

Alienagao e oneracao

Com excegdo dos abrigos
para veiculos, o proprietario
pode alienar e gravar livre-
mente as partes de sua pro-
priedade exclusiva no condo-
minio: CC, art. 1.331,§ 1°
Alienagao fiduciaria
Credor fiduciario que se
tornar proprietario pleno
do bem (novo adquirente)
passa a responder pelo pa-
gamento das despesas con-
dominiais incidentes sobre
o bem objeto da garantia, a
partir da data em que vier a
ser imitido na posse: CC, art.
1.368-B, par. un.

Novo proprietdrio de unida-
de responde pelos débitos
do transmitente em relagédo
ao condominio, inclusive
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PROPRIETARIO

multas e juros moratérios:
CC, art. 1.345

Cerca elétrica

Sem prejuizo de sangdes pe-
nais e civil, é estabelecida a
penalidade de multa de RS
5.000,00 para o proprietario
do imével infrator que ins-
talar cerca eletrificada ou
energizada fora dos padroes
legais: Lei 13.477/17, art. 3°

Citagdao em
desapropriacao
Desapropriagdo de bem
em condominio sera feita,
em principio, na pessoa do
proprietario: Decreto-Lei
3.365/41, art. 16, caput
Citacdo do administrador
da coisa em condominio
dispensa a citagdo dos de-
mais conddéminos, exceto
no caso de edificio de apar-
tamento constituindo cada
um propriedade auténoma:
Decreto-Lei 3.365/41, art.
16, caput

Condig¢ao fundamental
Todo condominio edilicio
pressupde a existéncia simul-
tanea de partes que sdo pro-
priedade exclusiva e partes
que sao propriedade comum
dos condbéminos: CC, art.
1.331, caput

Débitos do alienante

Novo proprietario de unida-
de responde pelos débitos
do alienante em relagdo ao
condominio, inclusive mul-
tas e juros moratoérios: CC,
art. 1.345

Direito de construir

Proprietario tem o direito de
construir barragens, agudes
ou outras obras para repre-
samento de agua em seu
prédio: CC, art. 1.292

Proprietario pode levantar
em seu terreno as constru-

¢oes que lhe aprouver, salvo
o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrati-
vos: CC, art. 1.299

Prédio do proprietario de-
verd ser feito de maneira
que ndo despeje aguas di-
retamente sobre o prédio
vizinho, nem abra janelas,
eirado, terrago ou varanda
a menos de metro e meio
do terreno vizinho: CC, art.
1.300 e 1.301

Direito de dividir despesas
Proprietario tem o direito de
cercar, murar, valar ou tapar
de qualquer modo o seu pré-
dio, urbano ou rural, poden-
do constranger o seu confi-
nante a dividir as despesas
com a construgao e conser-
vagdo dos meios utilizados:
CC, art. 1.297,81°

Direito real de laje
Proprietario de uma cons-
trugdo-base podera ceder a
superficie superior ou inferior
de sua construgdo a fim de
que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela origi-
nalmente construida sobre o
solo: Decreto 9.310/18, art.
58 e CC, art. 1.510-A

Sem prejuizo da aplica-
¢do das normas relativas
ao condominio edilicio, as
despesas necessdrias a
conservagdo e fruicdo da
edificacdo conjunta serdo
partilhadas entre o proprie-
tario da construgao-base e o
titular de laje, na proporgao
estipulada em contrato: De-
creto 9.310/18, art. 60 e CC,
art. 1.510-C

Donos da mesma unidade
Relagdes entre os proprie-
tarios do condominio por
quota ideal de mais de uma
pessoa sobre a mesma uni-
dade autbnoma sao regula-
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das pelo direito comum: Lei
4.591/64, art. 6°

Fixacao dos limites
Proprietario do imdvel tem
direito de mover agédo de de-
marcacgao para obrigar o seu
confinante a estremar os
respectivos prédios, fixando-
-se novos limites entre eles
ou aviventando-se 0s ja apa-
gados: CPC, art. 569, inc. |
Proprietario que tiver direito
a estremar um imo6vel com
paredes, cercas ou muros
poderd igualmente adquirir
meagao na estrutura diviséria
do vizinho, embolsando-lhe
metade do que atualmente
valer a obra e o terreno por ela
ocupado: CC, art. 1.328

Garantia real

Coisa comum a dois ou mais
proprietdrios ndo pode ser
dada em garantia real, na sua
totalidade, sem o consenti-
mento de todos; mas cadaum
pode individualmente dar em
garantia real a parte que tiver:
CC, art. 1.420, 8§ 2°

Modificacao da fachada
Proprietario ou titular de di-
reito a aquisi¢do de unidade
podera fazer obra que modi-
fique sua fachada, se obtiver
a aquiescéncia (aprovagao)
da unanimidade dos con-
déminos: Lei 4.591/64, art.
10,§ 2°

Multipropriedade
Multipropriedade é o regime
de condominio em que cada
um dos proprietdrios de um
mesmo imovel é titular de
uma fragdo de tempo, a qual
corresponde a faculdade de
uso e gozo, com exclusivida-
de, da totalidade do imovel, a
ser exercida pelos proprieta-
rios de forma alternada: CC,
art. 1.358-C
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Obras estruturais

Obras que interessarem a es-
trutura integral da edificagao,
ou ao servico comum, serdo
feitas com o concurso pecu-
nidrio de todos os proprie-
tarios, mediante orcamento
prévio aprovado em assem-
bleia geral: Lei 4.591/64, art.
12,84°

Permissao de ingresso
Proprietario ou ocupante do
imével é obrigado a tolerar
que o vizinho entre no pré-
dio, mediante prévio aviso,
para construir ou reparar o
muro divisério e para apo-
derar-se de coisas suas, in-
clusive animais que ai se en-
contrem casualmente: CC,
art. 1.313

Permissao de passagem
Mediante o recebimento de
indenizagdo, o proprietario é
obrigado a tolerar a passa-
gem, através de seu imdvel,
de cabos, tubulagdes e outros
condutos subterraneos de
servigos de utilidade publica:
CC, art. 1.286

Poder de instituir
condominio

Em terreno onde ndo hou-
ver edificagcdo, o proprieta-
rio pode erigir uma ou mais
edificagdes, instituindo um
novo condominio por ato en-
tre vivos ou por testamento,
com inscricdo obrigatéria
no registro de imoveis: Lei
4.591/64, art. 7° e 8°, caput

Poder de legislar
Proprietarios de unidades
autbnomas em edificagoes
a serem construidas, em
construgdo ou ja construi-
das podem elaborar, por es-
crito, a convengao de condo-
minio e o regimento interno
da edificagdo: Lei 4.591/64,
art. 9°, caput

PROPTER REM

= Considera-se aprovada e

obrigatéria para os proprie-
tarios de unidades, atuais
e futuros, a convengdo que
relna as assinaturas de
titulares de direitos que re-
presentem no minimo 2/3
das fragOes ideais que com-
péem o condominio: Lei
4.591/64, art. 99, § 2°

Terrago de cobertura

Ao proprietario do terrago de
cobertura incumbem as des-
pesas da sua conservagao,
de modo que ndo haja dano
as unidades imobilidrias infe-
riores: CC, art. 1.344

Unico dono do prédio

No edificio constituido por
unidades imobilidrias au-
tbnomas, de propriedade
da mesma pessoa, os loca-
tarios ficam obrigados ao
pagamento das despesas
ordindrias de manutencao e
administragdo: Lei 8.245/91,
art. 23,8 1°

Usucapiao especial
Possuidor de parte de area
urbana em processo de usu-
capido especial coletivo ndo
pode ser proprietdrio de ou-
tro imével urbano ou rural:
Lei 10.257/01, art. 10, caput

PROPTER REM

Natureza real

Bem de familia é isento de
execugao por dividas poste-
riores a sua instituicdo, sal-
vo as que provierem de tri-
butos relativos ao prédio ou
de despesas de condominio:
CC, art. 1.715, caput

PROVA DE
QUITAGAO

Exigéncia legal

Alienagdo de cada unidade,
transferéncia de direitos
pertinentes a sua aquisigao
e constituicdo de direitos
reais sobre ela dependem
de prova de quitagdo das
obrigagbes do alienante
para com o respectivo con-
dominio: Lei 4.591/64, art.
4°, par. un.

Débitos do alienante
Adquirente de unidade res-
ponde pelos débitos do alie-
nante em relagdo ao condo-
minio, inclusive multas e juros
moratérios: CC, art. 1.345

QUITAGAO DAS
OBRIGAGOES

Condigao do negécio
Antes de transferir direitos,
vender ou onerar sua unida-
de, o condémino devera qui-
tar suas obrigagdes perante
o condominio: Lei 4.591/64,
art. 4°, par. un.

Multipropriedade

Nos condominios em multi-
propriedade, o inadimplente
fica proibido de utilizar o
imével até a integral quita-
¢do da divida e a sua fragédo
de tempo passa a integrar o
pool da administradora: CC,
art. 1.358-S,inc. l el
Administradora utilizara a
integralidade dos valores li-
quidos a que o inadimplente
tiver direito para amortizar
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QUORUM DE MAIORIA ABSOLUTA

suas dividas condominiais:
CC, art. 1.358-S, inc. lll

Participacao em
assembleia

Para poder votar nas delibe-
ragoes da assembleia e de-
las participar, o condémino
deve estar quite com suas
obrigagdes perante o condo-
minio: CC, art. 1.335, inc. IlI

QUORUM DE
DOIS TERGOS

Aprovagao da convengao
Considera-se aprovada e
obrigatéria a convengéo
que reunir as assinaturas
ou o voto de no minimo
2/3 das fragbes ideais dos
proprietarios, promitentes
compradores, cessionarios
e promitentes cessiondrios
das unidades que compdem
o condominio: Lei 4.591/64,
art. 9°,§ 2°

Convengdo que constitui o
condominio edilicio deve
ser subscrita pelos titulares
de no minimo 2/3 das fra-
¢Oes ideais e torna-se, des-
de logo, obrigatéria para os
titulares de direito sobre as
unidades ou para quantos
sobre elas tenham posse ou
detengédo: CC, art. 1.333

Construgao de edicula
Realizagdo de obras em par-
tes comuns (depésito, edi-
cula, churrasqueira, saldo de
festas), em acréscimo as ja
existentes, depende da apro-
vacao de 2/3 dos votos dos
condéminos: CC, art. 1.342

Destituicao imotivada

do sindico

Sindico eleito poderd ser
destituido pela forma e sob
as condigbes previstas na
convengdo, ou, no siléncio
desta, pelo voto de 2/3 dos

condéminos, presentes,
em assembleia geral espe-
cialmente convocada: Lei
4.591/64, art. 22,§ 5°

Modificacao da
convengao

Convencgédo do condominio
poderd ser alterada com a
aprovagéao de 2/3 dos votos
dos conddéminos: CC, art.
1.351

Multa por infragao grave

Nao havendo disposicao
expressa, cabera a assem-
bleia, pelo voto de 2/3 dos
condbminos restantes, deli-
berar sobre a imposigao de
multa de até cinco vezes o
valor da contribuigdo men-
sal ao conddémino que pra-
ticar infragdo grave de seus
deveres: CC, art. 1.336, § 2°

Obras voluptuarias
Realizagao de obras voluptu-
arias (decorativas, de mero
deleite) depende do voto de
2/3 dos condéminos: CC,
art. 1.341, inc. |

Usucapiao especial
Condominio formado por
usucapido especial coletivo
de nucleos urbanos infor-
mais (favelas) é indivisivel,
mas pode ser extinto por
deliberagé@o favoravel de no
minimo 2/3 dos condomi-
nos, no caso de execugao de
urbanizagéo posterior a sua
constituigdo: Lei 10.257/01,
art. 10, § 4°

QUORUM DE
MAIORIA ABSOLUTA

Adocao (ou nao) da
multipropriedade
Condominios edilicios pode-
rdo adotar o regime de mul-
tipropriedade em parte ou na
totalidade de suas unidades
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QUORUM DE MAIORIA SIMPLES

autébnomas, mediante deli-
beragcdo da maioria absolu-
ta dos conddéminos: CC, art.

tade mais uma das fragdes
ideais do respectivo terreno:
Lei 4.591/64, art. 14, caput

1.358-0, inc. Il

Convengdes dos condomi-
nios edilicios podem limitar
ou impedir a instituicdo da
multipropriedade nos res-
pectivos imoveis, vedagao
que somente podera ser al-
terada pela maioria absoluta
dos conddminos: CC, art.

Se a edificagdo for total ou
consideravelmente  destru-
ida, ou ameace ruina, os
condéminos deliberagdo em
assembleia sobre a recons-
trugdo ou venda, por votos
que representem metade
mais uma das fragdes ideais:
CC, art. 1.357, caput

1.358-U

Coisas comuns

No condominio de duas ou
mais pessoas sobre bem co-
mum, as deliberagdes serdo
obrigatdrias, sendo tomadas
por maioria absoluta calcu-
lada com base no valor dos
quinhdes de cada cond6émi-
no: CC, art. 1.325,§ 1°

N&o sendo possivel alcangar
maioria absoluta, decidira o
juiz, a requerimento de qual-
quer condémino, ouvidos os
outros: CC, art. 1.325, § 2°

Destituigao motivada

do sindico

Sindico que praticar irregula-
ridades, ndo prestar contas
ou ndo administrar conve-
nientemente o condominio
podera ser destituido pela
assembleia, pelo voto da
maioria absoluta de seus
membros: CC, art. 1.349

Obras uteis

Realizagdo de obras uteis
no condominio depende de
voto da maioria dos cond6-
minos: CC, art. 1.341, inc. |l

Prédio sinistrado

Na ocorréncia de sinistro to-
tal, ou que destrua mais de
2/3 de uma edificagdo, os
condéminos poderdo delibe-
rar sobre a sua reconstrugéo,
ou venda do terreno e mate-
riais, por quérum minimo de
votos que representem me-

Rejeitada a proposta de re-
construgdo, também pelo
quérum minimo de maioria
absoluta, os condéminos de-
cidirdo o destino a ser dado
ao terreno e aprovarao a par-
tilha do valor do seguro obri-
gatorio entre os condéminos:
Lei 4.591/64, art. 14,§ 1°

Primeira convocagao
Salvo quando exigido qué-
rum especial, as delibera-
¢bes da assembleia serdo
tomadas, em primeira convo-
cacgdo, por maioria de votos
dos condbminos presentes
que representem pelo menos
metade das fragbes ideais:
CC, art. 1.352

QUORUM DE
MAIORIA SIMPLES

Alteracao do

regimento interno

Quérum necessdrio para al-
terar o regimento interno do
condominio é o da maioria
dos votos dos presentes na
assembleia ordinaria (ou ex-
traordindria): CC, art. 1.350
c/c art. 1.353

Aprovagao do orgamento

Aprovacdo do orgamento
anual do condominio edili-
cio devera ser feita em as-
sembleia ordindria, pelo voto
da maioria dos condéminos
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QUORUM DE UM QUARTO

presentes: CC, art. 1.350 c/c

4.591/64, art. 22, § 4° c/c

art. 1.353

Nos condominios em multi-
propriedade, os orgamentos
elaborados pelo administra-
dor deverao ser submetidos
a aprovacdo pela maioria
simples dos condéminos
em assembleia: CC, art.
1.358-M, 8§ 1%inc. IV, al. c
Elei¢ao do sindico

Eleicdo do sindico ou de seu
substituto deve ocorrer na
reunido da assembleia dos
condéminos, na forma pre-
vista na convengao, ou por
deliberagdo por maioria dos
votos dos presentes: CC, art.
1.350 c/c art. 1.353

Nomeagao de
representante

Salvo disposi¢ao em contrario
da convengdo, a assembleia
podera investir outra pessoa,
em lugar do sindico, em pode-
res de representagdo do con-
dominio, pelo voto da maioria
simples dos presentes: CC,
art. 1.348 c/c art. 1.353

Prestacao de contas

Prestacdo de contas do sin-
dico sera objeto de delibera-
¢ao da assembleia anual or-
dindria, pelo voto da maioria
dos conddéminos presentes:
CC, art. 1.350 c/c art. 1.353

Regra geral

Salvo quando exigido qué-
rum especial, em segunda
convocagdo a assembleia
podera deliberar por maioria
simples dos votos dos pre-
sentes: CC, art. 1.353

Remuneragao do sindico

Remuneragdo do sindico
sera fixada pela assembleia
que o eleger, pelo quérum
de maioria simples dos
condéminos presentes: Lei

art. 24, caput

QUORUM DE
OITENTA POR
CENTO

Demoligao e reconstrugao
Demolicdo ou reconstrugao
do prédio, ou sua alienagéo,
por motivos urbanisticos ou
arquitetonicos, pode ser de-
cidida por condéminos que
representem pelo menos 80%
do terreno e coisas comuns:
Lei 4.591/64, art. 17, caput

Inseguranga ou
insalubridade

Com o quérum de 80%, os
condéminos poderdo de-
cidir sobre a demoligdo ou
reconstrugdo do prédio, em
caso de condenagéo do edi-
ficio pela autoridade publica
em razdo de sua insegu-
ranga ou insalubridade: Lei
4.591/64, art. 17, caput

Supervalorizagao do
terreno

Caso ocorra a depreciagdo
do valor das unidades pela
acdo do tempo, deixando-as
com avaliagdo muito abaixo
do valor global do terreno,
condéminos que representem
80% das fragdes ideais do
condominio poderdo decidir
pela sua alienagdo total: Lei
4.591/64, art. 17, § 2°
Decidida por maioria a alie-
nagao prédio, o valor atribui-
do a quota dos condéminos
vencidos sera correspon-
dente ao prego efetivo, no
minimo igual a avaliagdo
judicial, ou a imoével locali-
zado em area préxima ou
adjacente com a mesma
area util de construcdo: Lei
4.591/64, art. 17,§ 3°
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QUORUM DE
TRES QUARTOS

Condomino antissocial
Multa imposta ao condémino
por seu reiterado comporta-
mento antissocial, no valor
de dez vezes o valor da con-
tribuicdo mensal, deverd ser
ratificada em assembleia por
deliberagédo de 3/4 dos con-
déminos restantes: CC, art.
1.337

Condomino reincidente
Aplicagdo de multa de até
cinco vezes o valor da con-
tribuicdo ao condémino que
descumprir  reiteradamente
com os seus deveres perante
o condominio devera ser deli-
berada por 3/4 dos condémi-
nos restantes: CC, art. 1.337

QUORUM DE
UM QUARTO

Convocagao de
assembleia

Conddéminos que represen-
tem 1/4, no minimo, do con-
dominio poderdo convocar
assembleias gerais extraor-
dinarias sempre que o exigi-
rem os interesses gerais: Lei
4.591/64, art. 25, caput

Se o sindico nao convocar,
anualmente, a reunido da as-
sembleia dos condéminos,
na forma prevista na con-
vengdo, 1/4 dos conddmi-
nos podera fazé-lo: CC, art.
1.350,8 1°

Assembleias extraordinarias
poderdo ser convocadas
pelo sindico ou por 1/4 dos
conddéminos: CC, art. 1.355
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QUORUM DE
UNANIMIDADE

Garantia real

No condominio de duas ou
mais pessoas sobre um bem,
a coisa comum nao pode ser
dada em garantia real, na sua
totalidade, sem o consenti-
mento de todos, mas cada
um pode individualmente dar
em garantia real a parte que
tiver: CC, art. 1.420, § 2°

Modificagao individual

da fachada

Proprietario ou titular de di-
reito a aquisi¢do de unidade
podera fazer obra que modi-
fique sua fachada, se obtiver
a aquiescéncia (aprovagao)
da unanimidade dos condé-
minos: Lei 4.591/64, art. 10,
§2°

Mudanca da destinagao
Mudanga da destinagdo do
edificio ou de qualquer uni-
dade imobiliaria depende da
aprovagao pela unanimida-
de dos condéminos: CC, art.
1.351

Novas unidades
Construcdo de novas unida-
des autbnomas, em novo pa-
vimento ou no solo comum,
depende da aprovagdo da
unanimidade dos conddémi-
nos: CC, art. 1.343

QUOTA-PARTE

Alienacao do prédio

Se a assembleia decidir pela
alienagdo total do prédio
decadente que se tornou
insustentavel com a super-
valorizagdo do terreno, os
condéminos vencidos serdo
indenizados, no minimo, com
base em avaliagéo judicial, na
proporgao de suas quotas: Lei
4.591/64, art. 17,§ 3°

QUORUM DE UNANIMIDADE

Arrecadacao

Cabe ao sindico arrecadar
as contribuigdes dos condo-
minos, competindo-lhe pro-
mover, por via executiva, a
cobranga judicial das quotas
atrasadas: Lei 4.591/64, art.
12,8 2°

Direito comum

Condominio por quota ideal
de mais de uma pessoa so-
bre a mesma unidade aut6-
noma é regulado pelas dis-
posicdes de direito comum:
Lei 4.591/64, art. 6°

Faléncia do condémino
Nos casos de condominio
indivisivel de que participe
o falido, o bem seréd vendido
e do valor arrecadado serd
deduzido o que for devido
aos demais conddominos,
facultada a estes a compra
da quota-parte do falido nos
termos da melhor proposta
obtida: Lei 11.101/05, art.
123, § 2°

Multipropriedade

Na assembleia geral do con-
dominio em multiproprieda-
de, o voto do multiproprie-
tario correspondera a quota
de sua fragdo de tempo no
imével: CC, art. 1.358-1,inc. |
Em assembleia geral de con-
dominio edilicio que tenha
adotado parcialmente o re-
gime de multipropriedade, o
voto do multiproprietario cor-
respondera a quota de sua
fragdo de tempo em relacédo
a quota de poder politico atri-
buido a unidade auténoma
na conveng¢do do condomi-
nio edilicio: CC, art. 1.358-,
inc. 1V, al.b

Cabe ao administrador a
atribuicdo de efetuar a co-
branga das quotas de cus-
teio de responsabilidade

dos multiproprietario: CC,
art. 1.358-M, § 1°,inc. VI

Rateio proporcional
Convengdo que constitui o
condominio edilicio devera
determinar a quota propor-
cional de cada unidade com
relagdo a responsabilidade
pelo pagamento das con-
tribuicbes dos condéminos
para atender as despesas
ordindrias e extraordinarias:
CC, art. 1.334, inc. |

Cada conddémino concorrera
nas despesas do condomi-
nio, recolhendo, nos prazos
previstos na convencdo, a
quota-parte que lhe couber
em rateio: Lei 4.591/64, art.
12, caput

Salvo disposigao em contra-
rio na convengao, a fixagao
da quota no rateio corres-
ponderd a fragdo ideal de
terreno de cada unidade: Lei
4.591/64,art. 12,8 1°

RAIS DOS
FUNCIONARIOS

Declaragao obrigatéria
Condominio deve apresen-
tar declaragdo RAIS (relagdo
anual de informagdes so-
ciais) com os vinculos labo-
rais havidos ou em curso no
ano-base: Portaria 6.136/20
do ME, art. 1° c/c art. 2°,
inc. VI

Declaragdo deverad ser for-
necida por meio eletrénico,
através do programa gerador
de arquivos GDRAIS: Porta-
ria 6.136/20 do ME, art. 1°,

§2°
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RATEIO DE DESPESAS E RECEITAS

= Condominios que nao tive-
ram vinculos laborais no
ano-base devem apresentar
a RAIS negativa: Portaria
6.136/20 do ME, art. 2°,§ 1°
Para os condominios que
possuem ao menos dez em-
pregados é obrigatéria a uti-
lizagdo de certificado digital
para a transmissao da RAIS:
Portaria 6.136/20 do ME,
art. 4°

Condominio que ndo entre-
gar a RAIS no prazo legal,
omitir informagdes ou pres-
tar declaragdo falsa ficara
sujeito a multa: Portaria
6.136/20 do ME, art. 9°

RATEIO DE
DESPESAS E
RECEITAS

Coisa comum

Conddémino de coisa comum
é obrigado, na proporgdo de
sua parte, a concorrer para as
despesas de conservagéo ou
divisdo da coisa e a suportar
os Onus a que estiver sujeita:
CC, art. 1.315, caput

Comunicado aos
condéminos

No prazo de oito dias apos a
realizagdo da assembleia or-
dindria anual, o sindico comu-
nicara aos condéminos o que
tiver sido deliberado no tocan-
te a previsdo orgamentaria e
ao rateio das despesas: Lei
4.591/64, art. 24,8 2°

Critério de calculo

Salvo disposi¢gao em contra-
rio na convengdo, a fixagdo
da quota no rateio corres-
ponderd a fragdo ideal de
terreno de cada unidade: Lei
4.591/64, art. 12,8 1°

Despesas extraordinarias
Despesas  extraordindrias
de condominio deverdo ser
rateadas entre os condomi-
nos-proprietarios, nao po-
dendo onerar os locatarios:
Lei 8.245/91, art. 22, al. X

Extingao do condominio
No caso de extingdo do con-
dominio por destruicédo to-
tal ou substancial (mais de
2/3), se o prédio for vendido,
o valor apurado sera repar-
tido entre os condéminos,
proporcionalmente ao valor
das suas unidades imobilia-
rias: CC, art. 1.357,§ 2°

Se a extingéo se der por mo-
tivo de desapropriagdo de
todo o condominio, a inde-
nizagao também sera repar-
tida proporcionalmente ao
valor de cada unidade auté6-
noma: CC, art. 1.358

Multipropriedade

Nos condominios edilicios
que adotarem o regime de
multipropriedade em par-
te ou na totalidade de suas
unidades autbnomas, a
convengdo do condominio
edilicio devera prevera a for-
ma de rateio das despesas
entre os multiproprietarios
de uma mesma unidade: CC,
art. 1.358-P, inc. llI

Salvo se disciplinado de for-
ma diversa no instrumento
de instituicdo ou na con-
vengdo de condominio em
multipropriedade, o rateio
das despesas da unidade
autdénoma serd proporcional
a fragdo de tempo de cada
multiproprietario: CC, art.
1.358-P,inc. Il

Previsao orgamentaria

Na assembleia geral ordi-
ndria dos condéminos, re-
alizada anualmente, serdo
aprovadas as verbas para
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REALIZAGAO DE OBRAS

as despesas de condominio,
com a previsdo orcamenta-
ria e o rateio das despesas
entre os conddminos, na for-
ma que a convengao previr:
Lei 4.591/64, art. 24, § 2°, e
CC, art. 1.350, caput

Saldo devedor

Despesas ordindrias re-
lativas ao rateio do saldo
devedor s6 poderdo ser
atribuidas ao locatario se
se referirem a gastos reali-
zados depois do inicio da lo-
cagdo: Lei 8.245/91, art. 23,
§1°%al.h

Locatario fica obrigado ao
pagamento do saldo deve-
dor se houver previsdo or-
g¢amentdria, rateio mensal e
comprovagdo das despesas
realizadas: Lei 8.245/91, art.
23,8 2°

REALIZACAO
DE OBRAS

VER Obras

RECINTO
COLETIVO FECHADO

Definicao

Recinto coletivo fechado é
todo local publico ou priva-
do, acessivel ao publico em
geral ou de uso coletivo, to-
tal ou parcialmente fechado
em qualquer de seus lados
por parede, divisoria, teto,
toldo ou telhado, de forma
permanente ou provisoria:
Decreto 2.018/96, art. 2°,
inc. |

Proibicao de fumar

Para todos os efeitos legais,
é proibido o uso de cigarros,
cigarrilhas, charutos, ca-
chimbos, narguilé ou outro

produto fumigeno, derivado
ou nao do tabaco, em recin-
to coletivo fechado: Decreto
2.018/96, art. 3°

RECONSTRUGAO
DO PREDIO

Destrui¢ao consideravel
Na ocorréncia de sinistro to-
tal, ou que destrua mais de
2/3 de uma edificagdo, os
condéminos poderao delibe-
rar sobre a sua reconstrugao
por quérum minimo de votos
que representem metade
mais uma das fragOes ide-
ais do respectivo terreno: Lei
4.591/64, art. 14, caput

Se a edificagdo for total ou
consideravelmente  destru-
ida, ou ameace ruina, os
condéminos deliberagdo em
assembleia sobre a recons-
trugdo ou venda, por votos
que representem metade
mais uma das fragdes ideais:
CC, art. 1.357, caput
Rejeitada a proposta de re-
construgdo, também pelo
quérum minimo de maioria
absoluta, os condominos de-
cidirdo o destino a ser dado
ao terreno: Lei 4.591/64, art.
14,81°

Destrui¢ao parcial

Em caso de sinistro que des-
trua menos de 2/3 da edifi-
cagao, o sindico promovera
o recebimento do seguro e a
reconstrugdo ou os reparos
nas partes danificadas: Lei
4.591/64, art. 16

Inseguranga ou
insalubridade

Com o quérum de 80%, os
conddéminos poderdo de-
cidir sobre a demoligdo ou
reconstrugdo do prédio, em
caso de condenagéo do edi-
ficio pela autoridade publica
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REGIMENTO INTERNO

em razdo de sua insegu-
ranga ou insalubridade: Lei
4.591/64, art. 17, caput

Motivos urbanisticos

Demoligdo ou reconstrugéo
do prédio, por motivos urba-
nisticos ou arquitetdnicos,
pode ser decidida por con-
déminos que representem
pelo menos 80% do terre-
no e coisas comuns: Lei
4.591/64, art. 17, caput

Rateio do seguro

Rejeitada a proposta de re-
construgdo, também pelo
quérum minimo de maioria
absoluta, os condbminos
aprovardo a partilha do va-
lor do seguro obrigatério
entre os condoéminos: Lei
4.591/64, art. 14,§ 1°

Reembolso dos

encargos fiscais

No caso de reconstrugéo do
prédio destruido, com adju-
dicagdo (aquisigdo) das fra-
¢Oes ideais dos condominos
dissidentes pelos demais, a
maioria podera pagar e co-
brar da minoria os encargos
fiscais necessarios a adjudi-
cagdo: Lei 4.591/64, art. 15,

§8°c/cart. 14,§ 3°

Reparagao aos
dissidentes

Caso os conddéminos deci-
dam reconstruir o edificio,
podera o conddmino exi-
mir-se do pagamento das
despesas respectivas, alie-
nando os seus direitos a ou-
tros condéminos, mediante
avaliagdo judicial: CC, art.
1.357,81°

Se a maioria dos condéminos
deliberar a favor da reconstru-
¢ao do imével, a minoria ndo
ficard obrigada a contribuir
para a reedificagdo, caso em
que a maioria podera adquirir
as partes dos dissidentes, me-

diante avaliagdo judicial, feita
em vistoria: Lei 4.591/64, art.
14, § 3°

Na hipétese de reconstrugao
do imével, a minoria ndo fica
obrigada a contribuir para as
obras, mas assegura-se a
maioria o direito de adquirir
as partes dos dissidentes,
mediante avaliagdo judicial:
Lei 4.591/64, art. 17,§1°

Restauragao integral

No caso de sinistro total, ou
que destrua mais de 2/3 de
edificagdo, se os condémi-
nos decidirem reedifica-la, a
reconstrugdo sera feita obri-
gatoriamente com o mesmo
destino, a mesma forma ex-
terna e a mesma disposigao
interna: Lei 4.591/64, art. 14,
§2°

Ruina da construgao-base
Direito real de laje sera extin-
to se a construgdo-base que
sofreu ruina nao for recons-
truida no prazo de cinco
anos: CC, art. 1.510-E

RECURSO PARA
A ASSEMBLEIA

Contra ato do sindico
Convengdo podera estipu-
lar que dos atos do sindico
caiba recurso para a assem-
bleia, convocada pelo inte-
ressado: Lei 4.591/64, art.
22,8 3°

REGIMENTO
INTERNO

Aplicacao extensiva
Normas do regimento inter-
no aplicam-se aos novos
adquirentes de unidades
autébnomas, ainda que por
forca de desapropriagéo: Lei
4.591/64, art. 18
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Aprovagao

Convengado que constituir o
condominio edilicio deve de-
terminar seu regimento inter-
no: CC, art. 1.334,inc. V
Proprietarios que elabo-
rarem e subscreverem a
convengdo de condominio
deverdo, também, por con-
trato ou por deliberagdo em
assembleia, aprovar o regi-
mento interno da edificag3o:
Lei 4.591/64, art. 9°, caput
Convengdo devera conter
a forma e o quérum para a
aprovagao do regimento in-
terno quando néao incluidos
na propria convengdo: Lei
4.591/64, art. 9°,§ 3% al. m

Competéncia do sindico
Cumprir e fazer cumprir o
regimento interno é uma das
competéncias e obrigagdes
do sindico: CC, art. 1.348,
inc. 1V, e Lei 4.591/64, art.
22,81%al.e

Compete ao sindico impor
as multas estabelecidas na
lei, na convengéo e no regi-
mento interno: Lei 4.591/64,
art.22,81°al.d

Regimento interno do con-
dominio pode atribuir ao
sindico outras responsabili-
dades e competéncias, além
das legais e das previstas
na convencgao: Lei 4.591/64,

art.22,81°al.c

Fixacao de multas

Multas por violagdo a qual-
quer dos deveres estipula-
dos na convengdo podera
ser fixada na propria conven-
¢ao ou no regimento interno,
sem prejuizo da responsabili-
dade civil ou criminal que, no
caso, couber: Lei 4.591/64,
art. 21, caput

Condbébmino que alterar a
fachada, decorar as partes
externas, destinar a unidade
a utilizacdo diversa da fina-
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lidade do prédio ou embara-
gar o uso das partes comuns
ficara sujeito ao pagamento
de multa prevista no regula-
mento do condominio: Lei
4.591/64, art. 10,inc. la IV

Modificagcao em
assembleia

Assembleia geral ordindria é
o foro designado para a al-
teragdo do regimento inter-
no do condominio: CC, art.
1.350, caput

Regimento interno do condo-
minio também pode ser mo-
dificado em assembleia geral
extraordindria sempre que o
exigirem os interesses gerais:
Lei 4.591/64, art. 25, caput

Multipropriedade

Se o condominio edilicio ado-
tar o regime de multiproprie-
dade, seu regimento interno
deverd regular minuciosa-
mente os direitos dos multi-
proprietario sobre as partes
comuns do condominio edi-
licio, além de dispor sobre
procedimentos e regras de
convivéncia: CC, art. 1.358-
Q,inc. la Xl

Regimento interno do con-
dominio edilicio que adotar
o regime de multiproprieda-
de poderd ser instituido por
escritura publica ou por ins-
trumento particular: CC, art.
1.358-Q, par. un.
Administrador profissional
do condominio em multipro-
priedade podera modificar
0 regimento interno quanto
aos aspectos estritamente
operacionais da gestdo da
multipropriedade no con-
dominio edilicio: CC, art.
1.358-R, § 4°

Obrigagao do locatario
Locatario de unidade auto-
noma é obrigado a cumprir
integralmente a conven-

REGISTRO DE IMOVEIS

¢do de condominio e os
regulamentos internos: Lei
8.245/91, art. 23, inc. X

Vias internas

Vias internas de circulagédo
de veiculos no condominio
devem ser sinalizadas e re-
gulamentadas pelo regimen-
to interno, ap6s aprovagao
dos projetos pelo érgéo ou
entidade com circunscrigao
sobre a via (Detran): CTB,
art. 51, caput

REGISTRO
DE IMOVEIS

Adjudicagao de

fragoes ideais

Na ocorréncia de sinistro to-
tal, ou que destrua mais de
2/3 da edificagéo, as fragdes
ideais da minoria poderdo
ser adjudicadas a maioria
por sentenga judicial, que
sera levada ao registro de
imoéveis: Lei 4.591/64, art.
15,883°e7°

Condominio

urbano simples

Instituicdo de condominio
urbano simples sera regis-
trada na matricula do res-
pectivo imével, com identi-
ficacdo das partes comuns
e das respectivas unidades
autonomas, além da abertu-
ra de matriculas individuais
e fracdo ideal do solo: Lei
13.465/17, art. 62

Constituicao

de condominio

Atos entre vivos que dividi-
rem imédveis ou os demar-
carem para fins de incor-
poragdo que resultar em
constituicdo de condominio,
com a atribuicdo de uma ou
mais unidades aos incorpo-
radores, deverdo ser regis-
trados no registro de imo-

veis: Lei 6.015/73, art. 167,
inc. |, item 23

Contratos sobre unidades
Contratos de promessa de
venda, cessao ou promessa
de cessdo de unidades auto-
nomas condominiais serdao
registrados no registro de
imoveis: Lei 6.015/73, art.
167, inc. |, item 18

Convengao do condominio
No registro de imoéveis sera
feito o registro das incorpo-
ragoes, instituicbes e con-
vengdes de condominio:
Lei 6.015/73, art. 167, inc. |,
item 17

Convengdes de condominio
serdo registradas no livro 3
(registro auxiliar) do registro
de imoveis: Lei 6.015/73,
Convencdo de condominio
aprovada, ainda que sem re-
gistro, é eficaz para regular
as relagbes entre os condo-
minos: STJ, Sumula 260
Averbagdo de eventuais al-
teragbes na convengdo do
condominio sera efetuada no
registro de imdveis onde a
convengao estiver registrada:
Lei 4.591/64, art. 9°,§ 1°

Direito real de laje
Instituicdo do direito real
de laje ocorrera por meio
da abertura de uma ma-
tricula prépria no registro
de iméveis e da averbagdo
desse fato na matricula da
construgao-base e nas ma-
triculas de lajes anteriores,
com remissao reciproca: Lei
6.015/73, art. 176, § 9°

Divisas entre

confrontantes

Na retificagao do registro das
divisas entre imodveis conti-
guos, por escritura publica, o
condominio geral (comum)
sera representado por qual-
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RENUNCIA A DIREITOS

quer dos condbminos e o
condominio edilicio pelo sin-
dico ou, se for o caso, pela
comissao de representantes:
Lei 6.015/73, art. 213

Garagem com matricula
Vaga de garagem que pos-
sui matricula prépria no re-
gistro de imdveis ndo cons-
titui bem de familia para
efeito de penhora: STJ, Su-
mula 449

Institui¢ao do condominio
Condominio por unidades
autbnomas sera instituido
por ato entre vivos ou por
testamento, com inscrigcdo
obrigatéria no registro de
imoveis: Lei 4.591/64, art. 7°
Convengdo que constitui o
condominio edilicio devera
ser registrada no cartério de
registro de imdveis para ser
oponivel contra terceiros:
CC, art. 1.333, par. un.

Minha casa, minha vida
Emolumentos devidos ao re-
gistro de imoveis pelos atos
de abertura de matricula, re-
gistro de incorporagao, aver-
bagdes e instituigdo do con-
dominio do programa Minha
Casa Minha Vida serédo redu-
zidos em 75% (FAR e FDS) ou
50% (demais programas): Lei
11.977/09, art. 42,inc. l el
A requerimento do credor
fiduciario, a intimagdo de
inadimplente do programa
FAR sera feita por oficial do
registro de imoéveis, para que
o beneficidrio pague o débi-
to em 15 dias, sob pena de
perder seus direitos sobre a
propriedade: Lei 11.977/09,
art. 7°-C

Usucapiao extrajudicial

Na usucapido extrajudicial
processada diretamente
no registro de imdveis, se o
imével usucapiendo for uni-

dade auténoma de condomi-
nio edilicio, fica dispensado
o consentimento dos titula-
res das unidades confinan-
tes, bastando a notificagdo
do sindico: Lei 6.015/73, art.
216-A, § 11

REMUNERAGAO
DO SINDICO

Fixacgao

Convengdo do condominio
devera conter as atribuicbes
do sindico, além das legais,
e a definicdo da natureza
gratuita ou remunerada de
suas fungdes: Lei 4.591/64,
art.9°,§3°%al. g

Ao sindico sera fixada a re-
muneragdo pela mesma as-
sembleia que o eleger, salvo
se a convengao dispuser di-
ferentemente: Lei 4.591/64,
art. 22, § 4°

Multipropriedade
Condominio edilicio em que
tenha sito instituido o regi-
me de multipropriedade, to-
tal ou parcial, terd necessa-
riamente um administrador
profissional (remunerado):
CC, art. 1.358-R, caput

Vinculo previdenciario

Sindico que for remunerado
é segurado obrigatério da
previdéncia social como con-
tribuinte individual: Decreto
3.048/99, art. 9°,inc. V, al. i
Sindico ndo remunerado
é segurado facultativo da
previdéncia social: Decreto
3.048/99, art. 11,§ 1°,inc. Il

RENUNCIA

A DIREITOS
Permanéncia de
obrigagoes

No condominio edilicio, a
rendncia de qualquer con-
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RENUNCIA A PROPRIEDADE

démino aos seus direitos
em caso algum valera como
escusa para exonera-lo de
seus encargos: Lei 4.591/64,

art. 12, § 5°

RENUNCIA A
PROPRIEDADE

Isencao das despesas

No condominio de duas ou
mais pessoas sobre o mes-
mo imével, o conddmino
pode eximir-se do pagamen-
to das despesas e dividas se
renunciar a sua parte ideal
na propriedade do bem: CC,
art. 1.316, caput

Se houver a rendncia, os de-
mais condéminos assumem
as despesas e as dividas,
adquirindo a parte ideal de
guem renunciou, na propor-
¢do dos pagamentos que
fizerem: CC, art. 1.316,8§ 1°

REPAROS
NO PREDIO

Necessarios

Qualquer condémino pode to-
mar a iniciativa de realizas as
obras ou reparagbes necessa-
rias no prédio, independente
de autorizagdo, se o sindico
for omisso ou estiver impedi-
do:CC, art. 1.341,§ 1°

Reembolso

Condoébmino que realizar
obras ou reparos necessa-
rios sera reembolsado das
despesas que efetuar, mas
ndo tera direito a restituicdo
das que forem uteis ou vo-
luptudrias, embora de inte-
resse comum: CC, art. 1.341,
§4°

Urgentes

Se 0s reparos necessarios
forem urgentes e importa-
rem despesas excessivas, 0

sindico ou o condémino que
tomou a iniciativa delas dara
ciéncia a assembleia, que de-
verd ser convocada imedia-
tamente: CC, art. 1.341, § 2°

Vultosos sem urgéncia

Obras e reparos necessarios
que importarem despesas
excessivas e que ndo sejam
urgentes somente poderdo
ser efetuados apos autoriza-
¢do da assembleia: CC, art.

1.341,§ 3°

REPOSIGAO DO
FUNDO DE RESERVA

Cabivel

Reposicéo da parte do fundo
de reserva utilizada, total ou
parcialmente, para o paga-
mento de despesas ordina-
rias de condominio podera
ser exigida do locatdrio do
imoével: Lei 8.245/91, art. 23,
§1°al.i

Incabivel

Repasses feitos pelo fun-
do de reserva para cobrir
despesas ordindrias feitas
antes do inicio da locagéo
ndo podem ser exigidos
do locatédrio do imével: Lei
8.245/91, art. 23,8 1%, al. i
Locatario s6 sera obrigado
a repor as despesas ordi-
ndrias pagas pelo fundo de
reserva se constarem de
previsdo orgamentdria e do
rateio mensal: Lei 8.245/91,

art. 23,§ 2°

REPRESENTAGAO
DO CONDOMINIO

Extraordinaria

Em agéo de alteragdo das di-
visas entre imdveis confinan-
tes, o condominio edilicio serd
representado pelo sindico ou
pela comissdao de represen-
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RESPONSABILIDADES

tantes, conforme o caso: Lei
6.015/73, art. 213,810

Em agdo de usucapido extra-
judicial de unidade auténo-
ma de condominio edilicio, o
sindico sera notificado para
se manifestar em nome de
todos os conddéminos: Lei
6.015/73, art. 216-A, § 11
Ordinaria

Nas reclamagdes ou dissi-
dios movimentados na Jus-
tica do Trabalho, os sindicos
eleitos entre os conddéminos
sdo considerados represen-
tantes dos empregadores:
Lei 2.757/56, art. 2°
Compete ao sindico a repre-
sentacao judicial ou extraju-
dicial do condominio, ativa
e passivamente, nos limites
das atribuicdes conferidas
pela lei ou pela convengéo:
Lei 4.591/64, art. 22, § 1°,
al.a

Sindico representard, ativa e
passivamente, o condominio,
praticando, em juizo ou fora
dele, os atos necessarios a
defesa dos interesses co-
muns: CC, art. 1.348, inc. I
Em juizo, o condominio serd
representado, ativa e passiva-
mente, pelo administrador ou
sindico: CPC, art. 75, inc. X|
Nos condominios de duas
ou mais pessoas sobre o
mesmo bem, qualquer dos
condéminos poderd repre-
sentar o condominio peran-
te o registro de imdveis em
procedimento de regulariza-
¢do de divisas de imodveis
contiguos: Lei 6.015/73, art.
213,810

Por terceiro

Condominio podera ser re-
presentado, em juizo ou fora
dele, no lugar do sindico, por
terceiro investido de pode-
res pela assembleia: CC, art.

1.348,§1°

Transferéncia de poderes de
representacdo do sindico a
terceira pessoa, total ou par-
cialmente, depende de apro-
vagdo da assembleia, salvo
disposigdo em contrario da
convengdo: CC, art. 1.348,

§2°

RESPONSABILIDA-
DES

Civil ou criminal

Violagdo de qualquer dos
deveres estipulados na con-
vengdo sujeitarda o infrator
a multa fixada na propria
convengdo ou no regimento
interno, sem prejuizo da res-
ponsabilidade civil ou crimi-
nal que, no caso, couber: Lei
4.591/64, art. 21, caput

Contribuicoes sociais
Condominios edilicios sao
responsaveis pelo recolhi-
mento das contribuicdes
sociais (CSLL, Cofins e Pis/
Pasep) decorrentes da reali-
zagdo de limpeza, conserva-
¢ao, manutengao, seguranga,
vigilancia e outros servigos
profissionais: Lei 10.833/03,
art. 30, § 1°,inc. IV

Danos causados

No condominio de bens em
comum, cada conddmino
responde aos outros pelos
frutos que percebeu da coi-
sa e pelo dano que lhe cau-
sou: CC, art. 1.319

Falta de manutengao

Dono de edificio ou constru-
¢do responde pelos danos
que resultarem de sua ruina,
se esta provier de falta de re-
paros, cuja necessidade fos-
se manifesta: CC, art. 937

Fungdes administrativas
Sindico pode delegar fungdes
administrativas a pessoas de
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sua confianga, mas sob sua
inteira responsabilidade, me-
diante aprovagdo da assem-
bleia geral dos condéminos:
Lei 4.591/64, art. 22, § 2°

Multipropriedade
Responsabilidade pelas
despesas de reparos na uni-
dade, bem como nas suas
instalagdes, equipamentos
e mobilidrio, sera de todos
os multiproprietarios quan-
do decorrentes do uso nor-
mal e do desgaste natural
do imével: CC, art. 1.358-J,
§ 2% inc. |

Quando decorrente de ma
utilizagdo da unidade, as
despesas dos reparos serdao
atribuidas exclusivamente ao
multiproprietario responsavel
pelo uso anormal do imdvel:
CC, art. 1.358-J, § 29, inc. |l

Queda de coisas do prédio
Aquele que habitar prédio,
ou parte dele, responde pelo
dano proveniente das coisas
que dele cairem ou que fo-
rem langadas em lugar inde-
vido: CC, art. 938

Seguridade social
Condémino de unidade
imobilidria cuja contratagao
da construcéo, reforma ou
acréscimo nao envolva ces-
sdo de mao de obra é solida-
riamente responsdvel com o
construtor pelo cumprimen-
to das obrigagdes para com
a seguridade social: Decreto
3.048/99, art. 220

Sinalizagao de transito

Responsabilidade pela ins-
talagdo da sinalizagdo nas
vias internas de circulagao
de veiculos, destinada a
condutores e pedestres, é
do condominio: CTB, art. 80,

§3°
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Trabalhista

Condéminos responderao,
proporcionalmente,  pelas
obrigagbes previstas nas
leis trabalhistas, inclusive as
judiciais e extrajudiciais: Lei
2.757/56, art. 3°

RESTRIGOES DE
CONSTRUGAO

Condominio

de parede-meia
Condémino de parede-meia
pode utiliza-la até ao meio
da espessura, avisando pre-
viamente o outro condémino
das obras que ali tenciona
fazer: CC, art. 1.306

Se as obras forem seme-
Ihantes, correspondendo a
outras da mesma natureza
ja feitas do lado oposto, o
interessado devera obter
o consentimento do outro
condémino: CC, art. 1.306
Nao é licito encostar a parede
diviséria chaminés, fogdes,
fornos ou quaisquer apare-
lhos ou depdsitos susceti-
veis de produzir infiltragbes
ou interferéncias prejudiciais
ao vizinho: CC, art. 1.308

Muro impertinente
Restricbes administrativas
a construgdo de muros que
obstruam a paisagem urba-
na poderao ser incluidas nos
requisitos urbanisticos de
loteamentos e de condomi-
nios de lotes: Lei 6.766/79,
art. 4° 8§ 4°

Obra que obstrua

Mesmo com deliberagao
favoravel da assembleia,
ndo sdo permitidas cons-
trugdes, nas partes comuns,
suscetiveis de prejudicar a
utilizagdo, por qualquer dos
condéminos, das partes proé-

RESTRIGOES DE CONSTRUGAO

prias ou comuns: CC, art.
1.342

Condoémino ndo pode efe-
tuar construgdo (mesmo
proviséria) que embarace o
uso das partes comuns: Lei
4.591/64, art. 10, inc. IV

Seguranca da edificagao

Nenhum condémino pode
realizar obras que compro-
metam a seguranga da edi-
ficagdo: CC, art. 1.336,inc. ||

RETENCAO
DE IMPOSTO

Servigos profissionais
Pagamentos efetuados por
condominios edilicios por
servigos prestados por em-
presas de manutengdo, ou
profissionais autonomos,
estdo sujeitos a retengdo da
CSLL (contribuicdo social
sobre o lucro liquido), da Co-
fins e do Pis/Pasep na fonte:
Lei 10.833/03, art. 30, § 1°,
inc. IV

SALUBRIDADE

Dever do condomino
Condémino tem o dever de
nao utilizar sua unidade ex-
clusiva e as partes comuns
de maneira prejudicial a
salubridade do prédio ou
a salude dos demais mora-
dores e usudrios: CC, art.
1.336, inc. IV

E proibido a qualquer con-
doémino utilizar sua unidade
de forma nociva ou perigosa
a salubridade dos demais

conddéminos: Lei 4.591/64,
art. 10, inc. Il

SANGOES

VER TAMBEM Multas

Cerca elétrica

Sindico que instalar cerca ele-
trificada ou energizada fora
dos padroes legais, em area
comum do condominio, fica-
ra sujeito a sangdes penais
e civis, além de pagamento
de multa de R$ 5.000,00: Lei
13.477/17, art. 3°

Disposi¢ao convencional
Convengédo do condominio
determinard as sangdes a
que estdo sujeitos os con-
dominos ou possuidores
de unidades: CC, art. 1.334,
inc. IV

Estacionamento indevido
Utilizagao indevida de vaga
de estacionamento, no con-
dominio, destinada a pesso-
as com deficiéncia sujeitara
o infrator as sangdes previs-
tas no Cédigo de Transito
Brasileiro: Lei 13.146/15, art.
47,8 3°

Inadimpléncia

Conddmino que ndo pagar a
sua contribuicdo ficara sujei-
to aos juros moratérios con-
vencionados ou, ndo sendo
previstos, os de 1% ao més e
multa de até 2% sobre o débi-
to: CC, art. 1.336,§ 1°

Multipropriedade

Convencdo de condominio
edilicio que adotar o regime
da multipropriedade deve
prever a competéncia para
a imposicdo de sangdes ao
multiproprietario que deixar
de cumprir suas obrigagdes
de custeio e de desocupar o
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SEGURO DA EDIFICAGAO

imovel até o dia e hora previs-

tos: CC, art. 1.358-P, inc. VII

seguranca dos que o habi-
tam, provocadas pela utiliza-
¢do de propriedade vizinha:
CC, art. 1.277, caput

5

SEGURANGCA

Competéncia do sindico
= Compete ao sindico exer-
cer a administragdo interna
da edificagdo no que res-
peita a sua seguranga: Lei
4.591/64, art. 22,8 1% al. b
= Condominio pode exigir do
dono do prédio vizinho a de- L
molicdo ou a reparagdo des- ~ Obrigagao do locador
te quando ameace ruina: CC, * Locador é obrigado a pagar
art. 1.280 despesas extraordinarias de
Condominio condominio relativas a ins-

de parede-meia talacdo de equipamento de

. . segurancga: Lei 8.245/91, art.
= Utilizacdo da parede-meia 22 bar. dn.ale
entre dois prédios ou duas <5 peL. U0, 8L

unidades auténomas do  Obrigagéo do locatario

condominio ndo pode com- * Locatario é obrigado a pagar

prometer a seguranga ou a as desp,e§as o@nangs de

separacdo dos dois iméveis: ~ condominio relativas a ma-

CC, art. 1.306 nutencdo de equipamento
A . de seguranca: Lei 8.245/91,

Dever do condomino 9 0(; Lei 8.245/91,

.. . art. 23,8 1°al.d
= Conddémino ndo pode rea-

lizar obras que comprome- Retgnqéo na fonte

tam a seguranca da edifica- * Servigos de seguranca pres-

¢d0: CC, art. 1.336, inc. Il tados aos condominios edi-
= E proibido a qualquer con-  licios por empresas ou pro-

démino usar sua unidade de  fissionais autbnomos estao

forma nociva ou perigosa &  Sujeitos a retengdo de tribu-

seguranga dos demais con- tos na fonte: Lei 10.833/03,

déminos: Lei 4.591/64, art. ~ art.30,§1° inc. IV

10, inc. 1l

Direito real de laje
= E expressamente proibido

EDIFICACAO
ao titular da laje prejudicar

com obras novas ou com Destino daindenizagéo

falta de reparagéo a segu- = Na ocorréncia de sinistro
ranca do edificio, observa-  total ou que destrua mais
das as posturas previstas ~ de 2/3 da edificago, se os
em legislagdo local: Decreto  condéminos decidirem néo
9.310/18, art. 59 e CC, art. ~ reconstruir o prédio, a as-
1.510-B sembleia aprovara a partilha

Interferéncias do vizinho do valor do seguro entre 0s
conddéminos, sem prejuizo

= Proprietario de um prédio do que receber cada um

(ou o condominio) tem o nhelo seguro facultativo de
direito de fazer cessar as

interferéncias prejudiciais a

Obras acautelatérias

= Qualquer obra ou servigo
suscetivel de comprometer
a seguranga do prédio vizi-
nho s6 podera ser realizada
depois de terem sido feitas
as obras acautelatérias: CC,
art. 1.311, caput

SEGURO DA
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SINALIZAGAO DE TRANSITO

sua unidade: Lei 4.591/64,
art. 14,8 1°

Em caso de sinistro que des-
trua menos de 2/3 da edifi-
cacdo, o sindico promovera
o recebimento do seguro e a
reconstrugdo ou os reparos
nas partes danificadas: Lei
4.591/64, art. 16

Incéndio ou destrui¢ao

E obrigatério o seguro de
toda a edificagdo contra o
risco de incéndio ou destrui-
¢do, total ou parcial: CC, art.
1.346, caput

Compete ao sindico realizar
o seguro da edificagdo: CC,
art. 1.348, inc. IX

Seguro da edificacdo ou
do conjunto de edificagdes
deve abranger todas as uni-
dades autbnomas e partes
comuns, contra incéndio
ou outro sinistro que possa
causar a destruicdo no todo
ou em parte: Lei 4.591/64,
art. 13, caput

Condominio que nao fizer o
seguro ficara sujeito a multa
mensal equivalente a 1/12
do imposto predial, cobravel
executivamente pela munici-
palidade: Lei 4.591/64, art.
13, par. un.

Seguro facultativo

Em caso de sinistro, o segu-
ro obrigatério do condomi-
nio, feito pelo sindico, ndo
prejudica o recebimento
de indenizagdo que cada
conddmino tiver direito de
receber pelo seguro facul-
tativo de sua unidade: Lei
4.591/64, art. 14,§ 1°

SINALIZAGAO
DE TRANSITO
Responsabilidade

Nas vias internas perten-
centes a condominios cons-

tituidos por unidades au-
tbnomas, a sinalizagdo de
regulamentacgdo da via sera
implantada e mantida as ex-
pensas do condominio, apds
aprovacgdo dos projetos pe-
los 6rgaos ou entidade com
circunscricdo sobre a via:
CTB, art. 51

Sempre que necessario, o
condominio colocara ao lon-
go da via a sinalizagao pre-
vista no Cddigo de Transito
Brasileiro e em legislagéo
complementar, destinada a
condutores e pedestres, ve-
dada a utilizagdo de qualquer
outra: CTB, art. 80, caput
Responsabilidade pela ins-
talagdo da sinalizagdo nas
vias de circulagdo interna
do condominio e nas areas
de estacionamento é dos
proprietarios (sindico e con-

déminos): CTB, art. 80, § 3°

SINDICO

VER TAMBEM Atribuicdes
do sindico

Abuso de poder

Sindico que abusar de sua
autoridade — praticando irre-
gularidades, ndo prestando
contas ou nao administran-
do convenientemente o con-
dominio — podera ser desti-
tuido pelo voto da maioria
absoluta dos conddéminos
reunidos em assembleia:
CC, art. 1.349

Apropriagao indébita
Sindico que se apropriar de
coisa alheia movel perten-
cente ao condominio, de que
tem a posse ou a detengéo,
estara sujeito a pena de re-
clusdo, de um a quatro anos,
aumentada de 1/3 em razéo
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SiNDICO

de seu oficio: CP, art. 168,
1°,inc. Il e lll

Capacidade processual
Condominio sera representa-
do em juizo, ativa e passiva-
mente, pelo administrador ou
sindico: CPC, art. 75, inc. X|

Contribuigoes e multas
Compete ao sindico cobrar
dos condbminos as suas
contribuigbes, bem como
impor e cobrar as multas de-
vidas: CC, art. 1.348, inc. VII
Compete ao sindico impor
as multas estabelecidas na
lei, na convengao ou no regi-
mento interno: Lei 4.591/64,
art. 22,8§1°al.d

Iniciativa do processo de co-
branga da multa por via exe-
cutiva cabe ao sindico, em
beneficio do condominio:
Lei 4.591/64, art. 21, par. un.
Em caso de o sindico omi-
tir-se na cobranga da multa
por violagao de qualquer dos
deveres estipulados na con-
vengao, qualquer condémino
podera tomar a iniciativa de
executa-la: Lei 4.591/64, art.

assembleia, salvo disposi¢ao
em contrario da convengao:
CC, art. 1.348,§ 2°
Destituicao

Pela maioria absoluta de
seus membros, a assem-
bleia dos condéminos pode
destituir o sindico que pra-
ticar irregularidades, nao
prestar contas ou ndo admi-
nistrar convenientemente o
condominio: CC, art. 1.349
Sindico podera ser desti-
tuido (sem motivo), pela
forma e sob as condigdes
previstas na convencgao, ou,
no siléncio desta, pelo voto
de 2/3 dos condéminos, pre-
sentes, em assembleia geral
especialmente convocada:
Lei 4.591/64, art. 22, § 5°

Duracao do mandato
Duragdo do mandato do sin-
dico sera por prazo nao supe-
rior a dois anos, o qual pode-
réa renovar-se: CC, art. 1.347
Mandato do sindico nédo po-
dera exceder de dois anos,
permitida a reeleicdo: Lei
4.591/64, art. 22, caput

21, par. un.

Cumprimento de normas
Cumprir e fazer cumprir a
convengédo, o regimento in-
terno e as determinagdes da
assembleia sdo atribuicoes
do sindico: CC, art. 1.348,
inc. IV

Compete ao sindico cumprir
e fazer cumprir a convengao
e o regimento interno, bem
como executar e fazer exe-
cutar as deliberagdes da as-
sembleia: Lei 4.591/64, art.
22,81°al. e

Delegagiao de poderes
Sindico pode transferir a outra
pessoa, total ou parcialmente,
os poderes de representagao
ou as fungdes administrati-
vas mediante autorizagédo da

Eleicao

Sindico, que podera nao ser
condémino (ou morador
do prédio), sera eleito pela
assembleia, em votagdo
por quérum de maioria sim-
ples dos presentes: CC, art.
1.347 € 1.353

Eleicdo do sindico deve-
ra ser realizada na forma
prevista na convengao: Lei
4.591/64, art. 22, caput

Notificacao em usucapiao
Na agdo de usucapido extra-
judicial de unidade aut6no-
ma de condominio edilicio,
o sindico sera notificado em
nome de todos os proprieta-
rios de unidades confinantes
para se manifestar sobre o
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pedido: Lei 6.015/73, art.
216-A, 11e12

Omissao

Sindico que se omitir na re-
alizagao de obras ou repara-
¢Oes necessarias (urgentes)
podera ser substituido, para
o ato, por qualquer condémi-
no: CC, art. 1.341,§ 1°

No caso de omissdo ou
impedimento do sindico,
qualquer conddémino pode-
ra convocar assembleia ex-
traordindria para deliberar
sobre a realizagdo de obras
OU reparos necessarios que
importarem despesas ex-
cessivas: CC, art. 1.341, § 3°

Poder de policia

Sindico tem competéncia le-
gal para defender os interes-
ses comuns, cumprir e fazer
cumprir os regulamentos, ze-
lar pela prestagéo dos servi-
¢os gerais e impor as multas
devidas: CC, art. 1.348, inc.
11,1V, VeVl

Cabe ao sindico defender os
interesses comuns, cuidar
da moralidade e seguranga
de todos, e impor as multas
previstas em lei, na conven-
¢do e no regimento interno:
Lei 4.591/64, art. 22,8 1° al.
a,b,d

Prestagao de contas
Sindico deve prestar contas
a assembleia, anualmente e
quando exigidas pelos con-
doéminos: CC, art. 1.348, inc.
VIll, e Lei 4.591/64, art. 22,
§1°al.f

Previdéncia social

Sindico remunerado é segu-
rado obrigatério da previdén-
cia social como contribuinte
individual: Decreto 3.048/99,
art. 9°inc. V, al. i

Sindico ndo remunerado
é segurado facultativo da

f

%[ SCDG |


https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

-

% |5€DG |

previdéncia social: Decreto
3.048/99, art. 11,8 1°,inc. Il

Reeleigao

E permitida a reeleicdo do
sindico (sem limitagdo de
mandatos): Lei 4.591/64,
art. 22, caput

Mandato do sindico podera re-
novar-se por nova eleicdo em
assembleia: CC, art. 1.347

Remuneragao

Convencdo de condominio
devera conter a definicdo da
natureza gratuita ou remune-
rada da fungéo de sindico: Lei
4.591/64, art. 9°,§ 3% inc. g
Remuneragcdo do sindico
serd fixada pela mesma as-
sembleia que o eleger, salvo
se a convencao dispuser di-
ferentemente: Lei 4.591/64,

art. 22,8 4°

Representacao legal

Sdo considerados represen-
tantes dos empregadores
nas reclamagdes ou dissi-
dios movimentados na Jus-
tica do Trabalho os sindicos
eleitos entre os condéminos:
Lei 2.757/56, art. 2°
Compete ao sindico represen-
tar o condominio ativa e pas-
sivamente, em juizo ou fora
dele: CC, art. 22,§ 1° al. a
Condominio sera representa-
do em juizo, ativa e passiva-
mente, pelo administrador ou
sindico: CPC, art. 75, inc. XI

SINISTRO

Rateio do seguro

Em caso de sinistro que des-
trua menos de 2/3 da edifi-
cagdo, o sindico promovera
o recebimento do seguro e a
reconstrugdo ou os reparos
nas partes danificadas: Lei
4.591/64, art. 16

SINISTRO

Reconstrugao ou venda

Na ocorréncia de sinistro
total, ou que destrua mais
de 2/3 de uma edificagéo,
a assembleia dos condémi-
nos decidirad sobre a recons-
trugdo ou venda do terreno e
materiais: Lei 4.591/64, art.
14, caput

Rejeitada a proposta de re-
construgdo, a mesma as-
sembleia, ou outra para este
fim convocada, aprovara a
partilha do valor do seguro
entre os condéminos, sem
prejuizo do que receber
cada um pelo seguro facul-
tativo de sua unidade: Lei
4.591/64, art. 14,8 1°

Seguro obrigatério

Seguro da edificagdo ou edi-
ficagdes do condominio deve
abranger todas as unidades
autbnomas e partes comuns,
contra incéndio ou outro si-
nistro que cause destruicdo
no todo ou em parte: Lei
4.591/64, art. 13, caput

SOBRELOJA

VER Lojas e sobrelojas

SOLO COMUM

Fragoes ideais

Institui-se o condominio edili-
cio com a divisdo do solo em
fragdes ideais de propriedade,
vinculadas de forma indisso-
ldvel as unidades autbnomas
(construidas ou planejadas):
CC,art.1.331,8§ 1°

Novas unidades

E possivel a construgdo de
novas unidades imobiliarias
no solo comum do condo-
minio, desde que haja apro-
vagdo da unanimidade dos
condéminos: CC, art. 1.343

Peso do voto

Votos dos condébminos nas
deliberagbes da assembleia
terdo peso proporcional as
fragdes ideais no solo e nas
outras partes comuns per-
tencentes a cada condémino,
salvo disposigdo em contrario
da convengéo: CC, art. 1.352,
par. un.

Utilizagao em comum

Solo e as outras partes co-
muns do condominio sdo uti-
lizados em comum pelos con-
déminos, ndo podendo ser
alienados separadamente ou
divididos: CC, art. 1.331, § 2°

SOSSEGO

Contravencgao penal

Quem perturbar o trabalho
ou o sossego alheios com
gritaria ou algazarra ou abu-
sando de instrumentos so-
noros ou sinais acusticos
comete contravengao penal,
sujeita a pena de prisé@o sim-
ples de 15 dias a trés meses:
Decreto-Lei 3.688/41, art.
42,inc. 1 elll

Também comete contraven-
¢do penal quem perturbar
o trabalho ou o sossego
alheios provocando ou nao
procurando impedir barulho
produzido por animal de que
tem a guarda: Decreto-Lei
3.688/41, art. 42, inc. IV

Corresponsabilidade

E dever do condémino ndo
utilizar as suas partes de ma-
neira prejudicial ao sossego
dos demais condéminos ou
possuidores: CC, art. 1.336,
inc. IV

E proibido a qualquer condé-
mino utilizar sua unidade de
forma nociva ou prejudicial ao
sossego dos demais condd-
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SUJEIGAO AS NORMAS CONDOMINIAIS

minos: Lei 4.591/64, art. 10,
inc. |l

Uso anormal da
propriedade

Proprietario ou possuidor de
um prédio tem o direito de
fazer cessar as interferéncias
prejudiciais ao sossego dos
que o habitam, provocadas
pela utilizagéo de propriedade
vizinha: CC, art. 1.277, caput

SUBROGAGAO
DO DEBITO

Novo proprietario
Adquirente de unidade res-
ponde pelos débitos do alie-
nante em relagdo ao condo-
minio, inclusive multas e juros
moratoérios: CC, art. 1.345

SUBSINDICO

Eleicdo e mandato
Convencdo do condominio
poderd prever a eleicdo de
subsindicos,  definindo-lhes
atribuicdes e fixando-lhes o
mandato, que ndo podera ex-
ceder dois anos, permitida a
reeleicdo: Lei 4.591/64, art.
22,8 6°

SUBTRAGAO DE
COISA COMUM

Furto simples

Conddmino que subtrair, para
Si ou para outrem, coisa co-
mum do condominio, comete
o crime de furto, punivel com
detencdo de seis meses a
dois anos: CP, art. 156

SUCESSAO

Condominio comum

Até a partilha, o direito dos
co-herdeiros, quando a pro-
priedade e posse da heran-

¢a, sera indivisivel e regula-
do pelas normas relativas ao
condominio (comum): CC,
art. 1.791, par. un.

SUJEIGAO
AS NORMAS
CONDOMINIAIS

Aplicacao coativa
Convencgéo que constitui o
condominio torna-se, desde
logo, obrigatéria para os titu-
lares de direito sobre as uni-
dades e para quantos sobre
elas tenham posse ou deten-
¢éo: CC, art. 1.333, caput
Para ser oponivel contra ter-
ceiros, a convengdo do con-
dominio devera ser registrada
no cartorio de registro de imé-
veis: CC, art. 1.333, par. un.
Aquisicdo parcial de uma
edificagdo (unidade auténo-
ma), ainda que por forca de
desapropriagdo, importara
o ingresso do adquirente no
condominio, ficando sujeito
as disposi¢coes da legisla-
¢do condominial, da conven-
¢do e dos regulamentos in-
ternos: Lei 4.591/64, art. 18

Deliberagoes da
assembleia

DecisOes da assembleia, to-
madas, em cada caso, pelo
quérum que a convengao
fixar, obrigam todos os con-
déminos: Lei 4.591/64, art.
24,8 1°

Locatario e usudrios
Locatarios e usuarios de
unidade autdbnoma obrigam-
-se a cumprir integralmente
a convengdo de condominio
e os regulamentos internos:
Lei 8.245/91, art. 23, inc. X
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SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL

SUSTENTABILIDADE
AMBIENTAL

Consumo de agua

Novas edificagbes condomi-
niais adotardo padroes de
sustentabilidade  ambiental
que incluam, entre outros
procedimentos, a medigdo
individualizada do consumo
hidrico por unidade imobiliaria
(hidrémetros): Lei 13.312/16,
art. 2°,§ 3°

Obrigagdo de medicédo indi-
vidualizada do consumo de
agua nos condominios novos
entra em vigor no dia 12 de
julho de 2021: Lei 13.312/16,
art. 3°

TAXAS

Bem de familia

Impenhorabilidade do bem
de familia ndo pode ser
oponivel em processo de
execugdo civil ou fiscal para
a cobranca de imposto pre-
dial ou territorial e de taxas
e contribuicbes devidas em
funcdo do imoével familiar:
Lei 8.009/90, art. 3°,inc. IV

Cassacao de liminar

No caso do ndo pagamento
tempestivo pelo devedor dos
tributos e das taxas condomi-
niais incidentes sobre o imé-
vel objeto do crédito imobili-
ario, o juiz podera determinar
a cassagao de medida judicial
que tenha interferido na efi-
cécia de clausulas do contra-
to de crédito imobilidrio: Lei
10.931/04, art. 49

Tributacao

Para efeitos tributarios, cada
unidade autbnoma sera trata-
da como prédio isolado, con-
tribuindo o condémino direta-
mente com as importancias
relativas aos impostos e taxas
federais, estaduais e munici-
pais: Lei 4.591/64, art. 11

TELHADO

Parte comum

Telhado das edificagbes do
condominio, assim como o
solo e as estruturas do pré-
dio, é parte comum de todos,
nao podendo ser alienado
separadamente ou dividido:
CC,art. 1.331,§ 2°

TERRAGO DE
COBERTURA

Conservagao

Ao proprietario do terrago de
cobertura incumbem as des-
pesas da sua conservagao,
de modo que nédo haja danos
as unidades imobilidrias infe-
riores: CC, art. 1.344

Propriedade

Terrago de cobertura é par-
te comum (de propriedade
de todos), salvo disposigéo
contraria da escritura de
constituicdo do condominio:
CC,art. 1.331,8 5°

TERRAS EM
CONDOMINIO

Cooperativas

Entidades privadas, nacio-
nais ou estrangeiras, tém o
direito de adquirir a proprie-
dade da terra em condo-
minio, quer sob a forma de
cooperativas quer como so-
ciedades abertas constitui-
das na forma da legislagédo
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TRIBUTAGAO

em vigor: Lei 4.504/64, art.
3°, caput

Sociedades por cotas

Para adquirir a propriedade
da terra em condominio, os
agricultores e trabalhado-
res rurais poderdo constituir
entidades societarias por
cotas, em forma consorcial
ou condominial, com a deno-
minagdo de “consércio” ou
“condominio”: Lei 4.504/64,
art. 14,8 1°

TERRENO

Agao de demarcagao
Fixados os marcos da linha
de demarcagdo, os confi-
nantes serdo considerados
terceiros quanto ao processo
divisorio, ficando-lhes ressal-
vado o direito de vindicar os
terrenos de que se julguem
despojados por invasdo das
linhas limitrofes ou reclamar
indenizagdo: CPC, art. 572,
caput

Confinantes do imoével divi-
dendo podem demandar a
restituicdo dos terrenos que
lhes tenham sido usurpa-
dos: CPC, art. 594

Fracao ideal

Ao instituir o condominio
por ato entre vivos ou tes-
tamento, os interessados
deverao determinar a fragdo
ideal atribuida a cada unida-
de, relativamente ao terreno
e partes comuns: CC, art.
1.332,inc. Il

Convencdo que constitui o
condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de
no minimo 2/3 das fragoes
ideais do terreno: CC, art.
1.333, caput

A cada unidade caberd, como
parte inseparavel, uma fra-
¢do ideal do terreno e coisas
comuns, expressa sob for-

ma decimal ou ordinaria: Lei
4.591/64, art. 1°,8§ 2°

Vagas de garagem com fra-
¢do ideal propria no terreno
sdo tratadas como objeto de
propriedade exclusiva, nao
ficando vinculadas a qual-
quer unidade habitacional:
Lei 4.591/64, art. 2°,§ 1°
Nos edificios-garagem, as
vagas de estacionamento se-
rdo atribuidas fragdes ideais
de terreno especificas: Lei
4.591/64, art. 2°,§ 3°

Rateio das despesas

Salvo disposi¢gdo em contra-
rio na convencgao, a fixagdo
da quota no rateio corres-
ponderd a fragdo ideal de
terreno de cada unidade: Lei
4.591/64, art. 12,§ 1°

Reconstrugao do prédio
Condoéminos que represen-
tem, pelo menos, 2/3 do total
de unidades e fragdes ideais
de 80% do terreno e coisas co-
muns poderdo decidir sobre
a demolicdo e reconstrugdo
do prédio, ou sua alienagéo,
por motivos urbanisticos ou
arquitetonicos: Lei 4.591/64,
art. 17, caput

Terreno sem edificagao
Em terreno onde nédo houver
edificacdo, o ato de institui-
¢do do condominio devera
discriminar a parte do terre-
no a ser ocupada pela edi-
ficagdo e por casas térreas
ou assobradadas, com suas
areas de utilizagado exclusi-
va, e a fragdo ideal de cada
unidade: Lei 4.591/64, art.
8° al.a,b

No caso de conjunto de
edificagbes, a convengéo
de condominio fixara os di-
reitos e as relagdes de pro-
priedade entre os condomi-
nos das varias edificagdes,
podendo estipular formas
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que permitam desmembrar
e alienar porgdes do terreno,
inclusive as edificadas: Lei
4.591/64, art. 9°,§ 4°

Venda do terreno

Na ocorréncia de sinistro to-
tal, ou que destrua mais de
2/3 de uma edificagao, seus
condéminos se reunirdo em
assembleia especial e deli-
berardo sobre a sua recons-
trugdo ou venda do terreno e
materiais: Lei 4.591/64, art.
14, caput

Voto na assembleia

Nas assembleias gerais, os
votos serdo proporcionais
as fragoes ideais do terreno
e partes comuns, perten-
centes a cada conddmino,
salvo disposic¢ao diversa da
convengao: 4.591/64,

Lei
art. 24,§ 3°

TITULO EXECUTIVO

Aluguel e encargos

Créditos, documentalmente
comprovados, decorrentes
de aluguel de imovel, bem
como de encargos acesso-
rios, tais como taxas e des-
pesas de condominio, sdo
titulos executivos extrajudi-
ciais: CPC, art. 784, inc. VIII

Prova cabal

Desde que documentalmente
comprovadas, as contribui-
¢Oes ordindrias ou extraor-
dindrias de condominio edi-
licio, previstas na respectiva
convengdo ou aprovadas em
assembleia geral, s&o titu-
los executivos extrajudiciais:
CPC, art. 784, inc. X

TRIBUTAGAO

A cada um o seu
Rendimentos  decorrentes
de bens possuidos em con-
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dominio serdo tributados
proporcionalmente a parce-
la que cada condémino de-
tiver: Decreto 9.580/18, art.

UNANIMIDADE

percentual minimo de suas
unidades internamente aces-
siveis, na forma regulamentar:
Lei 13.146/15, art. 58, § 1°

13, caput

Bens em condominio deve-
rdo ser mencionados nas
respectivas declaragdes de
bens, relativamente a parte
que couber a cada condé-
mino: Decreto 9.580/18, art.
13, par. un.

Caracterizagao
Condominios na proprie-
dade de iméveis ndo sdo
considerados  sociedades
em comum, ainda que pes-
soas juridicas também fa-
¢am parte deles: Decreto
9.580/18, art. 167

A cada condémino, pessoa fi-
sica, serdo aplicados os crité-
rios de caracterizagdo da em-
presa individual e os demais
dispositivos legais, como se
ele fosse o Unico titular da
operagao imobilidria, nos limi-
tes de sua participagdo: De-
creto 9.580, art. 167, par. un.

UNANIMIDADE

E vedada a cobranga de
valores adicionais para a
aquisicdo de unidades in-
ternamente acessiveis: Lei
13.146/15, art. 58, § 2°
Unidade auténoma interna-
mente acessivel é a dotada
de caracteristicas especifi-
cas que permitam seu uso
por pessoa com deficién-
cia ou com mobilidade re-
duzida: Decreto 9.451/18,
art. 2°,inc. Il

Alienagao de parte
acessoria

E permitido ao condémino
alienar parte acessoéria de
sua unidade (box, garagem,
bicicletario) a outro condo-
mino, sé podendo fazé-lo a
terceiro se essa faculdade
constar do ato constitutivo
do condominio, e se a ela
ndo se opuser a respectiva
assembleia geral: CC, art.
1.339,§2°

Alienagdo de parte aces-
s6ria da unidade a outro
condémino independe do
consentimento dos demais
condéminos, sujeitando-se
apenas a prova de quitagédo
das obrigagdes do alienante
para com o condominio: Lei
4.591/64, art. 4°, par. un.

VER Quérum de
unanimidade

UNIDADE
AUTONOMA

Acessibilidade interna

Construtoras e incorporado-
ras responsaveis pelo projeto
e pela construgcdo de edifi-
cagdes de uso privado mul-
tifamiliar devem assegurar

Alienagao de

prédio decrépito

Se o valor das unidades au-
tdbnomas se tornar inexpres-
sivo ao relagdo ao valor do
terreno, por causa do des-
gaste pela agdo do tempo,
os conddéminos poderdo
decidir por sua alienagéo to-
tal, pelo quérum minimo de
80% das fragdes ideais: Lei
4.591/64, art. 17,§ 2°

Alteracao da fachada
Fachada da unidade auté6-
noma podera ser modifica-
da por obra de seu proprie-
tario ou titular de direito a
sua aquisicdo, se obtiver
a aquiescéncia (consenti-
mento) da unanimidade dos
condéminos: Lei 4.591/64,
art. 10,§ 2°

Casas térreas e
assobradadas

Nos condominios com casas
térreas ou assobradadas,
0 ato de instituicdo devera
individualizar as unidades
autébnomas, discriminando
a parte do terreno eventual-
mente reservada como de
utilizagdo exclusiva das ca-
sas, como jardim e quintal:
Lei 4.591/64, art. 8%, al. a

Condominio de lotes

Nos condominios de lotes, a
fragéo ideal de cada condé-
mino podera ser proporcio-
nal a 4rea do solo de cada
unidade autbnoma, ao seu
potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no
ato de instituicdo: Decreto
9.310/18, art. 64,8 1°

Condominio urbano
simples

Ato de instituicdo do con-
dominio urbano simples
discriminara, na matricula,
a parte do terreno ocupada
pelas edificacdes, as partes
de utilizagé@o exclusiva e as
areas que constituem pas-
sagem para as vias publicas
ou para as unidades entre si:
Lei 13.465/17, art. 61, caput
Instituicdo do condominio
urbano simples sera regis-
trada na matricula do res-
pectivo imoével, na qual de-
verdo ser identificadas as
partes comuns e as respec-
tivas unidades autdnomas,
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sendo dispensada a apre-
sentacdo de convengdo de
condominio: Lei 13.465/17,
art. 62, caput

Apds o registro, serd aber-
ta uma matricula para cada
unidade autébnoma, a qual
cabera, como parte insepa-
ravel, uma fragdo ideal do
solo e das outras partes co-
muns, se houver, representa-
da na forma de percentual:
Lei 13.465/17, art. 62,8 1°
Unidades auténomas cons-
tituidas em matricula pro-
pria poderdo ser alienadas
e gravadas livremente por
seus titulares: Lei 13.465/17,
art. 62, § 2°

Nenhuma unidade auténoma
podera ser privada de aces-
so ao logradouro publico: Lei
13.465/17, art. 62, § 3°

Construgao de

novas unidades

E possivel a construcdo de
novas unidades autdbnomas
no condominio, erigindo ou-
tro pavimento ou outro edifi-
cio no solo comum, se hou-
ver aprovagao unanime dos
condéminos: CC, art. 1.343

Custeio do condominio

Nos empreendimentos ha-
bitacionais em edificagdes
multifamiliares do progra-
ma Minha Casa Minha Vida,
com recursos do FAR, podera
haver unidades auténomas
com finalidade comercial,
cujo resultado de exploragao
serd destinado integralmen-
te ao custeio do condominio:
Lei 11.977/09, art. 6°-A, § 1°

Débitos do alienante
Adquirente de unidade aut6-
noma responde pelos débi-
tos do alienante em relagao
ao condominio, inclusive
multas e juros moratérios:
CC, art. 1.345

Direito real de laje
Proprietario de uma cons-
trugdo-base pode ceder a
superficie superior ou in-
ferior de sua construgédo a
fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta
daquela originalmente cons-
truida sobre o solo: Decreto
9.310/18, art. 58, caput
Titulares de laje, unidade
imobiliaria autbnoma cons-
tituida em matricula prépria,
poderdo dela usar, gozar a
dispor: Decreto 9.310/18,
art. 58, § 3°

Constituicdo do direito real
de loja na superficie superior
ou inferior da construgao-ba-
se, como unidade imobiliaria
autdbnoma, somente sera ad-
mitida quando as unidades
imobilidrias tiverem aces-
sos independentes: Decreto
9.310/18, art. 58,8 7°
Equiparacao

Promitentes compradores e
cessionarios de direitos re-
lativos as unidades autbéno-
mas equiparam-se aos pro-
prietarios com relagdo aos
direitos e deveres previstos
na conveng¢do do condomi-
nio: CC, art. 1.334, § 2°

Fragao ideal inseparavel

A cada unidade imobilia-
ria do condominio caber3,
como parte inseparavel,
uma fragao ideal no solo e
nas outras partes comuns:
CC,art. 1.331,8 3°

A cada unidade caber§,
como parte inseparavel,
uma fragdo ideal do terre-
no e coisas comuns: Lei
4.591/64, art. 1°,§ 2°

Garantia hipotecaria

Se no imoével dado em ga-
rantia vier a ser constituido
condominio edilicio, o 6nus
podera ser dividido, gravan-
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UNIDADE AUTONOMA

do cada unidade auténoma,
se 0 requererem ao juiz o cre-
dor, o devedor ou os donos:
CC, art. 1.488, caput

Individualidade

Ato de instituicdo do con-
dominio edilicio devera dis-
criminar e individualizar as
unidades de propriedade ex-
clusiva, estremadas uma das
outras e das partes comuns,
atribuindo-lhes uma fragao
ideal relativamente ao terre-
no e partes comuns: CC, art.
1.332,inc. lell

Cada unidade autonoma do
condominio serad assinala-
da por designagao especial,
numérica ou alfabética, para
efeitos de identificagdo e
discriminagéo, cabendo-lhe,
como parte inseparavel,
uma fragéo ideal do terre-
no e coisas comuns: Lei
4.591/64, art. 1°,§§ 1° e 2°
Cada unidade com saida
para a via publica, direta-
mente ou por passagem
comum, sera sempre trata-
da como objeto de proprie-
dade exclusiva, qualquer
que seja o nimero de suas
pecas e sua destinagdo: Lei
4.591/64, art. 2°

Livre disposicao
Condémino pode livremente
dispor (ceder, vender, doar,
onerar, se desfazer) das
suas unidades autdbnomas:
CC, art. 1.335,inc. |
Alienagdo de cada unidade, a
transferéncia de direitos per-
tinentes a sua aquisi¢éo e a
constituicdo de direitos reais
sobre ela independerdo do
consentimento dos condémi-
nos: Lei 4.591/64, art. 4°

Multipropriedade

Condominio edilicio poderd
adotar o regime de multi-
propriedade em parte ou na

totalidade de suas unidades
autébnomas: CC, art. 1.358-
0, caput

Nas assembleias gerais
do condominio edilicio que
adotar a multipropriedade,
o voto do multiproprietario
corresponderd a quota de
sua fragdo de tempo em
relagdo a quota de poder
politico (fragéo ideal) atribu-
ido a unidade autébnoma na
convengao: CC, art. 1.358-,
inc. 1V, al. b

Convencdo de condominio
identificard as unidades au-
tbnomas sujeitas ao regime
da multipropriedade, no caso
de empreendimentos mistos:
CC, art. 1.358-P, inc. |
Convengdo devera prever
as regras de convivéncia
entre os multiproprietario e
os ocupantes de unidades
autdbnomas ndo sujeitas ao
regime da multipropriedade,
quando se tratar de empre-
endimentos mistos: CC, art.
1.358-Q

Condominio que tiver insti-
tuido o regime de multipro-
priedade em parte ou na
totalidade de suas unidades
autdbnomas tera necessa-
riamente um administrador
profissional: CC, art. 1.358-
R, caput

Nova destinagao

Mudancga da destinagdo do
edificio ou da unidade au-
tdbnoma depende da aprova-
¢do pela unanimidade dos
conddminos: CC, art. 1.351
E defeso (proibido) a qual-
quer condémino destinar a
unidade a utilizagdo diversa
de finalidade do prédio: Lei
4.591/64, art. 10, inc. Il

Penhora por divida
condominial

Unidades auténomas do
condominio, mesmo resi-
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USO PROVISORIO DO PREDIO

denciais (bem de familia),
podem ser penhoradas por
dividas de impostos, predial
ou territorial, e taxas de con-
tribuigdes devidas em fun-
¢do do imével: Lei 8.009/90,
art. 3% inc. IV

Proibicao de alienacao
Nos empreendimentos vin-
culados ao programa Minha
Casa Minha Vida é vedada
(proibida) a alienagdo das
unidades destinadas a ativi-
dade comercial pelo condo-
minio a que estiverem vin-
culadas: Lei 11.977/09, art.
6°-A, § 2°

Rateio das despesas

Salvo disposi¢cdo em contra-
rio na convencao, a fixagdo da
quota no rateio das despesas
corresponderd a fragdo ideal
de terreno de cada unidade:
Lei 4.591/64, art. 12,§ 1°

Rateio do resultado

Se o condominio for extinto
em razdo de sinistro total
do prédio, com alienagao do
terreno e destrogos, o mon-
tante apurado sera repartido
entre os condéminos, pro-
porcionalmente ao valor das
suas unidades imobiliarias:
CC, art. 1.357,§ 2°

Relagoes internas
Condominio por quota ideal
de mais de uma pessoa so-
bre a mesma unidade aut6-
noma regula-se pelas dispo-
sicdes de direito comum: Lei
4.591/64, art. 6°
Disposi¢des do Cédigo Civil
aplicam-se, no que couber, a
copropriedade por meagéo
de parede, soalhos e tetos
de unidades autébnomas
confinantes do condominio
edilicio: Lei 4.591/64, art. 5°

Seguro facultativo

Em caso de sinistro, o segu-
ro obrigatério do condomi-
nio, feito pelo sindico, ndo
prejudica o recebimento
de indenizagdo que cada
condémino tiver direito de
receber pelo seguro facul-
tativo de sua unidade: Lei
4.591/64, art. 14,8 1°

Seguro obrigatério
Seguro da edificagdo deve
abranger todas as unida-
des autdbnomas e partes
comuns, contra incéndio ou
outro sinistro que cause des-
truigdo no todo ou em parte,
computando-se o prémio
nas despesas ordinarias do
4.591/64,

condominio: Lei
art. 13, caput

Tributacao individualizada
Para efeitos tributarios, cada
unidade autébnoma sera tra-
tada como prédio isolado,
contribuindo o respectivo
conddémino, diretamente,
com as importancias rela-
tivas aos impostos e taxas
federais, estaduais e muni-
cipais: Lei 4.591/64, art. 11

Unidades inferiores
Unidades localizadas abai-
xo do terrago de cobertura
ndo podem ser prejudicadas
(danificadas) pela falta de
manutengdo do terrago de
cobertura, incumbéncia que
cabe ao seu proprietdrio: CC,
art. 1.344

Uso e fruicao

Cada condémino tem o di-
reito de usar e de usufruir,
com exclusividade, de sua
unidade autbnoma, segundo
suas conveniéncias e inte-
resses, respeitando as nor-
mas de boa vizinhanga: Lei
4.591/64, art. 19
Conddmino tem o direito de
usar, fruir e livremente dis-
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por das suas unidades: CC,
art. 1.335, inc. |

Vaga de garagem
auténoma

Vaga de estacionamento
com fragdo ideal especifica
de terreno constitui unidade
autbnoma do condominio,
nao estando vinculada a qual-
quer unidade habitacional: Lei
4.591/64, art. 2°,8§1°

Vinculagao

Unidades autbnomas do
condominio estdo insepa-
ravelmente vinculadas as
suas fragbes ideais sobre
o terreno e partes comuns:
CC, art. 1.339, caput

Partes acessoérias da unida-
de autdbnoma, embora vincu-
ladas, podem ser alienadas
a outros conddéminos: CC,

art. 1.339, § 2°

USO NOCIVO DA
PROPRIEDADE

Incolumidade coletiva
Nenhum cond6mino pode
usar sua unidade auténima
de forma nociva ou perigosa
ao sossego, a salubridade
e a seguranga dos demais
conddminos: Lei 4.591/64,
art. 10, inc. I

Conddmino tem o dever de
ndo utilizar suas partes de
maneira prejudicial ao sos-
sego, salubridade e segu-
ranga dos possuidores ou
aos bons costumes: CC, art.

USO PROVISORIO
DO PREDIO

Direito de vizinhanca

Sindico é obrigado a tolerar
que o vizinho entre no prédio
do condominio, mediante
prévio aviso, para dele tem-

127
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porariamente usar, quando
indispensavel a reparagao,
construgdo, reconstrugédo
ou limpeza de sua casa ou
do muro divisério: CC, art.
1.313,inc. |

Vizinho podera entrar no
condominio para apoderar-
-se de coisas suas, inclusive
animais que ai se encontrem
casualmente, e para aparar
cerca viva: CC, art. 1.313,

inc.lle§1°

USUCAPIAO
CONDOMINIAL

VER Condominio por
usucapiao

USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL

Direto no cartério

Sem prejuizo da via jurisdi-
cional, € admitido o pedido
de reconhecimento extraju-
dicial de usucapiao, que sera
processado diretamente pe-
rante o cartoério do registro
de imdveis da comarca: Lei
6.015/73, art. 216-A, caput

Notificagao do sindico

No caso de o imével usuca-
piendo ser unidade auténo-
ma de condominio edilicio,
fica dispensado o consen-
timento dos titulares de
direitos sobre os imodveis
confinantes, bastando a no-
tificagdo do sindico para se
manifestar a respeito: Lei
6.015/73, art. 216-A, § 11

USUCAPIAO CONDOMINIAL

\'/

VAGA DE GARAGEM

VER Abrigo para veiculos /
Garagem

VENDA A
ESTRANHOS

Autorizacao da convengao
Abrigos para veiculos ndo
poderdao ser alienados ou
alugados a pessoas estra-
nhas ao condominio, salvo
autorizagdo expressa na
convengdo do condominio:
CC,art. 1.331,8§ 1°

Direito a guarda de veiculos
nas garagens ou locais a
isso destinados nas edifica-
¢bes nao pode ser transferi-
do a pessoas estranhas ao

condominio: Lei 4.591/64,

art. 2°,§ 1°

Coisa indivisivel

No condominio de coisas in-
divisiveis, o condémino nao
pode vender a sua parte a
estranhos se outro consorte
a quiser, tanto por tanto: CC,
art. 504, caput

VIA PUBLICA

VER Acesso a rua

VIAS INTERNAS
DO CONDOMINIO

Sinalizagao

Nas vias internas do condo-
minio, a sinalizagao de regu-
lamentacéo de transito serd
implantada e mantida as
expensas dos conddéminos,

apos aprovagado dos proje-
tos pelo érgao ou entidade
com circunscricdo sobre a
via: CTB, art. 51, caput

Vias terrestres

Ruas internas do condominio
sdo consideradas vias terres-
tres, assim como suas vias
e areas de estacionamento,
para fins de aplicagdo do C6-
digo de Transito Brasileiro:
CTB, art. 2°, par. un.

= Orgdo municipal de transito

pode fiscalizar irregularida-
de de uso de vagas reserva-
das para pessoas com defi-
ciéncia: CTB, art. 24, inc. VI

VIZINHANCA

Boas relagoes

Normas de boa vizinhanga
condicionam o uso e fruicdo
das unidades autbnomas
do condominio edilicio: Lei
4.591/64, art. 19, caput
Proprietdrio ou possuidor de
um prédio tem o direito de fa-
zer cessar as interferéncias
prejudiciais a segurancga, ao
sossego e a saude dos que
o habitam, provocadas pela
utilizagéo de propriedade vi-
zinha: CC, art. 1.277, caput
Bons costumes
Condémino tem o dever

de ndo utilizar sua unidade
de maneira prejudicial aos

bons costumes: CC, art.
1.336, inc. IV

Condominio

de parede-meia

Confinante que primeiro

construir pode assentar a
parede divisoria até meia es-
pessura no terreno contiguo,
sem perder por isso o direito
a haver meio valor dela se o
vizinho a travejar, caso em
que o primeiro fixara a lar-
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ZELADOR

gura e a profundidade do ali-
cerce: CC, art. 1.305, caput
Condémino de parede-meia
pode utiliza-la até ao meio
da espessura, ndo pondo em
risco a seguranga ou a sepa-
racdo dos dois prédios: CC,
art. 1.306

Qualquer dos confinantes
pode altear a parede diviso-
ria, se necessario recons-
truindo-a para suportar o
alteamento: CC, art. 1.307
Nao é licito encostar a pa-
rede divisdria chaminés, fo-
gdes, fornos ou quaisquer
aparelhos ou depositos
suscetiveis de produzir in-
filtragdes ou interferéncias
prejudiciais ao vizinho: CC,
art. 1.308

Passagem forgada
Proprietario é obrigado a
tolerar a passagem, através
de seu imével, de cabos, tu-
bulagdes e outros condutos
subterraneos de servigos de
utilidade publica, quando de
outro modo for impossivel
ou excessivamente onerosa:
CC, art. 1.286, caput

Dono do prédio que nao tiver
acesso a via publica pode,
mediante pagamento de
indenizagao, constranger o
vizinho a Ihe dar passagem,
cujo rumo sera judicialmen-
te fixado, se necessario: CC,
art. 1.285

Tolerancia

Proprietario ou ocupante do
imével é obrigado a tolerar
que o vizinho entre no pré-
dio, mediante prévio aviso,
para dele temporariamente
usar, quando indispensavel
a reparagao, construgao, re-
construgdo ou limpeza de
sua casa ou do muro diviso-
rio: CC, art. 1.313, inc. |

ZELADOR

Vinculo empregaticio
Zeladores, porteiros, faxinei-
ros e serventes de prédios
de apartamentos residen-
ciais, desde que a servigo da
administragdo do edificio e
ndo de cada condémino em
particular, estdo amparados
pelas normas da Consoli-
dacgao das Leis do Trabalho
(CLT) e demais leis trabalhis-
tas: Lei 2.757/56, art. 1°
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1.CODIGO DAS AGUAS

DECRETO 24.643,
DE 10 DE JULHO DE 1934

ART. 148. Ao proprietario da
queda d'agua é assegurada a
preferéncia na autorizagdo ou
concessdo para O aproveita-
mento industrial de sua ener-
gia ou coparticipagdo razodvel,
estipulada neste codigo, nos
lucros da exploragdo que por
outrem for feita.

PARAGRAFO UNICO. No caso
de condominio, salvo o disposto
no art. 171, s6 tera lugar o direi-
to de preferéncia a autorizagdo
ou concessao se houver acordo
entre os condéminos; na hipo-
tese contraria, bem como, no
caso de propriedade litigiosa,
s6 subsistira o direito de co-
participagé@o nos resultados da
exploragao, entendendo-se por
proprietario para esse efeito o
conjunto dos condéminos.

2.CODIGO PENAL

DECRETO-LEI 2.848,
DE 7 DE DEZEMBRO DE 1940

Furto de coisa comum

ART. 156. Subtrair o condémi-
no, co-herdeiro ou sécio, para
si ou para outrem, a quem le-
gitimamente a detém, a coisa
comum:

PENA - detencgéo, de seis me-
ses a dois anos, ou multa.

§ 1° Somente se procede me-
diante representagéo.

§ 2° Nao é punivel a subtra-
¢do de coisa comum fungivel,
cujo valor ndo excede a quota
a que tem direito o agente.

Apropriagao indébita
ART. 168. Apropriar-se de coi-
sa alheia moével, de que tem a
posse ou a detengao:

PENA - reclusdo, de um a
quatro anos, e multa.

Aumento de pena

§ 1° A pena é aumentada de
um tergo, quando o agente re-
cebeu a coisa:

| — em depésito necessario;

Il = na qualidade de tutor,
curador, sindico, liquidatario,
inventariante, testamenteiro
ou depositdrio judicial;

Il = em razdo de oficio, em-
prego ou profissao.

3.LEIDE _
DESAPROPRIAGCAO

DECRETO-LEI 3.365,
DE 21 DE JUNHO DE 1941

ART. 16. A citagdo far-se-a
por mandado na pessoa do
proprietario dos bens; a do
marido dispensa a da mulher;
a de um sécio, ou administra-
dor, a dos demais, quando o
bem pertencer a sociedade; a
do administrador da coisa no
caso de condominio, exceto
o de edificio de apartamento
constituindo cada um proprie-
dade autbnoma, a dos demais
condéminos[;] e a do inventa-
riante, e, se ndo houver, a do
conjuge, herdeiro, ou legata-
rio, detentor da herancga, a dos
demais interessados, quando
o bem pertencer a espdélio.

PARAGRAFO UNICO. Quando
ndo encontrar o citando, mas
ciente de que se encontra no
territdrio da jurisdigdo do juiz,
o oficial portador do mandado
marcara desde logo hora cer-
ta para a citagdo, ao fim de 48
horas, independentemente de
nova diligéncia ou despacho.
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4. CONTRAVENGOES
PENAIS

DECRETO-LEI 3.688,
DE 3 DE OUTUBRO DE 1941

ART. 42. Perturbar alguém o
trabalho ou o sossego alheios:

| = com gritaria ou algazarra;

Il = exercendo profissdo inco-
moda ou ruidosa, em desacor-
do com as prescri¢des legais;

|1l — abusando de instrumentos
sonoros ou sinais acusticos;

IV = provocando ou nao pro-
curando impedir barulho pro-
duzido por animal de que tem
a guarda.

PENA — prisdo simples, de
quinze dias a trés meses, ou
multa, de duzentos mil réis a
dois contos de réis.

5. APLICAGAO DA CLT
NO CONDOMINIO

LEI 2.757, DE 23
DE ABRIL DE 1956

ART. 1° Sao excluidos das dis-
posi¢cdes da letra “a” do art. 7°
do decreto-lei n° 5.452, de 1°
de maio de 1943, e do art. 1° do
decreto-lein® 3.078, de 27 de fe-
vereiro de 1941, os empregados
porteiros, zeladores, faxineiros
e serventes de prédios de apar-
tamentos residenciais, desde
que a servigo da administragao
do edificio e ndo de cada con-
démino em particular.

ART. 2° S3o considerados re-
presentantes dos empregado-
res nas reclamagdes ou dissi-
dios movimentados na Justica
do Trabalho os sindicos eleitos
entre os condéminos.

ART. 3° Os conddéminos res-
ponderdo, proporcionalmen-
te, pelas obrigagOes previstas
nas leis trabalhistas, inclusive
as judiciais e extrajudiciais.
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6. ESTATUTO DA TERRA

LEI 4.504, DE 30 DE
NOVEMBRO DE 1964

ART. 3° O poder publico reco-
nhece as entidades privadas,
nacionais ou estrangeiras, o
direito a propriedade da terra
em condominio, quer sob a
forma de cooperativas quer
como sociedades abertas
constituidas na forma da le-
gislagdo em vigor.

ART. 14. O poder publico fa-
cilitara e prestigiard a criagao
e a expansao de associagoes
de pessoas fisicas e juridicas
qgue tenham por finalidade o
racional desenvolvimento ex-
trativo agricola, pecudrio ou
agroindustrial, e promovera
a ampliagao do sistema coo-
perativo, bem como de outras
modalidades associativas e
societdrias que objetivem a
democratizagdo do capital.
(Redagdo dada Medida Provi-
s6ria n® 2.183-56, de 2001)

§ 1° Para a implementagao
dos objetivos referidos neste
artigo, os agricultores e tra-
balhadores rurais poderdo
constituir entidades societa-
rias por cotas, em forma con-
sorcial ou condominial, com a
denominagdo de “consoércio”
ou “condominio”, nos termos
dos arts. 3° e 6° desta lei. (In-
cluido pela Medida Provisdria
n° 2.183-56, de 2001)

7.LEI DO CONDOMINIO

LEI 4.591, DE 16 DE
DEZEMBRO DE 1964

Do Condominio

ART. 1° As edificagbes ou
conjuntos de edificagdes,
de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de
unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais
ou nao residenciais, poderao
ser alienados, no todo ou em
parte, objetivamente conside-
rados, e constituird, cada uni-
dade, propriedade autébnoma
sujeita as limitagdes desta lei.

§ 1° Cada unidade sera assi-
nalada por designagédo espe-
cial, numérica ou alfabética,
para efeitos de identificagéo e
discriminagao.

§ 2° A cada unidade caber3,
como parte inseparavel, uma
fracdo ideal do terreno e coi-
sas comuns, expressa sob
forma decimal ou ordindria.

ART. 2° Cada unidade com
saida para a via publica, dire-
tamente ou por processo de
passagem comum, sera sem-
pre tratada como objeto de
propriedade exclusiva, qual-
quer que seja o numero de
suas pegas e sua destinagao,
inclusive (Vetado) edificio-ga-
ragem, com ressalva das res-
trigdes que se Ihe imponham.

§ 1° O direito a guarda de ve-
iculos nas garagens ou locais
a isso destinados nas edifica-
¢des ou conjuntos de edifica-
¢Oes sera tratado como objeto
de propriedade exclusiva, com
ressalva das restricbes que
ao mesmo sejam impostas
por instrumentos contratuais
adequados, e serd vinculada
a unidade habitacional a que
corresponder, no caso de nao

Ilhe ser atribuida fragdo ideal
especifica de terreno. (Incluido
pela Lein®4.864, de 1965)

§ 2° O direito de que trata o
§ 1° deste artigo poderd ser
transferido a outro condémi-
no, independentemente da
alienagcdo da unidade a que
corresponder, vedada sua
transferéncia a pessoas estra-
nhas ao condominio. (Incluido
pela Lein® 4.864, de 1965)

§ 3° Nos edificios-garagem,
as vagas serdo atribuidas
fracOes ideais de terreno es-
pecificas. (Incluido pela Lei n°
4.864, de 1965)

ART. 3° O terreno em que se
levantam a edificagdo ou o
conjunto de edificagdes e
suas instalagées, bem como
as fundacgoes, paredes exter-
nas, o teto, as areas internas
de ventilagdo, e tudo o mais
que sirva a qualquer depen-
déncia de uso comum dos
proprietarios ou titulares de
direito a aquisicdo de unida-
des ou ocupantes, constitui-
rdo condominio de todos, e
serao insuscetiveis de divisdo,
ou de alienagao destacada da
respectiva unidade. Serao,
também, insuscetiveis de uti-
lizagéo exclusiva por qualquer
condémino (Vetado).

ART. 4° A alienagdo de cada
unidade, a transferéncia de
direitos pertinentes a sua
aquisicdo e a constituicdo de
direitos reais sobre ela inde-
penderdo do consentimento
dos condéminos, (Vetado).

PARAGRAFO UNICO. A aliena-
¢do ou transferéncia de direi-
tos de que trata este artigo de-
pendera de prova de quitagao
das obrigagbes do alienante
para com o respectivo condo-
minio. (Redagdo dada pela Lei
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n° 7.182, de 1984) (Vide Lei n°
7.433, de 1985)

ART. 5° O condominio por me-
acao de parede, soalhos, e tetos
das unidades isoladas, regular-
-se-a pelo disposto no Cddigo
Civil, no que Ihe for aplicavel.
ART. 6° Sem prejuizo do dis-
posto nesta lei, regular-se-a
pelas disposi¢cdes de direito
comum o condominio por
quota ideal de mais de uma
pessoa sobre a mesma unida-
de autbnoma.

ART. 7° O condominio por uni-
dades autdénomas instituir-se-a
por ato entre vivos ou por tes-
tamento, com inscrigao obriga-
toria no registro de imovel, dele
constando a individualizagéo
de cada unidade, sua identifica-
¢ao e discriminagédo, bem como
a fragdo ideal sobre o terreno
e partes comuns, atribuida a
cada unidade, dispensando-se
a descri¢ao interna da unidade.

ART. 8° Quando, em terreno
onde ndo houver edificagéo,
o proprietdrio, o promitente
comprador, o cessionario des-
te ou o promitente cessionario
sobre ele desejar erigir mais
de uma edificagao, observar-
-se-a também o seguinte:

a) em relagdo as unidades
auténomas que se consti-
tuirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discri-
minada a parte do terreno
ocupada pela edificacdo e
também aquela eventual-
mente reservada como de
utilizagdo exclusiva dessas
casas, como jardim e quin-
tal, bem assim a fragéo ide-
al do todo do terreno e de
partes comuns, que corres-
pondera as unidades;

b

~

em relagdo as unidades au-
tbnomas que constituirem
edificios de dois ou mais pa-

vimentos, sera discriminada
a parte do terreno ocupada
pela edificagdo, aquela que
eventualmente for reservada
como de utilizagdo exclusiva,
correspondente as unidades
do edificio, e ainda a fragao
ideal do todo do terreno e
de partes comuns, que cor-
respondera a cada uma das
unidades;

c) serdo discriminadas as par-
tes do total do terreno que
poderdo ser utilizadas em
comum pelos titulares de
direito sobre os varios tipos
de unidades autdonomas;

d) serdo discriminadas as are-
as que se constituirem em
passagem comum para as
vias publicas ou para as
unidades entre si.

DA CONVENGAO
DE CONDOMINIO

ART. 9° O0Os proprietarios,
promitentes  compradores,
cessiondrios ou promiten-
tes cessionarios dos direitos
pertinentes a aquisigdo de
unidades autdbnomas, em edi-
ficagdes a serem construidas,
em construgéo ou ja construi-
das, elaborardo, por escrito, a
convencao de condominio, e
deverdo, também, por contra-
to ou por deliberagdo em as-
sembleia, aprovar o regimento
interno da edificagdo ou con-
junto de edificagdes.

§ 1° Far-se-a oregistro da con-
vengao no registro de iméveis,
bem como a averbagado das
suas eventuais alteragdes.

§ 2° Considera-se aprovada, e
obrigatdria para os proprieta-
rios de unidades, promitentes
compradores, cessionarios
e promitentes cessionarios,
atuais e futuros, como para
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qualquer ocupante, a conven-
¢do que relna as assinaturas
de titulares de direitos que
representem, no minimo, 2/3
das fragdes ideais que com-
pdem o condominio.

§ 3° Além de outras normas
aprovadas pelos interessados,
a convencgao devera conter:

a) a discriminagdo das partes
de propriedade exclusiva, e
as de condominio, com es-
pecificagdes das diferentes
areas;

b) o destino das diferentes
partes;

¢) o modo de usar as coisas e
servigos comuns;

d) encargos, forma e propor-
¢do das contribuicdes dos
condéminos para as des-
pesas de custeio e para as
extraordinarias;

e) o modo de escolher o sindi-
co e o conselho consultivo;

f) as atribuigbes do sindico,
além das legais;

g) a definicdo da natureza
gratuita ou remunerada de
suas fungdes;

h) o modo e o prazo de con-
vocagdo das assembleias
gerais dos condéminos;

i) o quérum para os diversos
tipos de votagdes;

j) a forma de contribuigéo
para constituicdo de fundo
de reserva;

I) aforma e o quérum para as
alteragdes de convengéo;

m)a forma e o quérum para a
aprovacao do regimento in-
terno quando néo incluidos
na propria convengao.

§ 4° No caso de conjunto de

edificag0es, a que se refere o

art. 8°,a convengao de condo-

minio fixard os direitos e as

relagdes de propriedade en-
tre os condéminos das varias
edificagbes, podendo estipu-
lar formas pelas quais se pos-
sam desmembrar e alienar
porgdes do terreno, inclusive
as edificadas. (Incluido pela
Lein°®4.864, de 1965)

ART. 10. E defeso a qualquer
condémino:

| — alterar a forma externa da
fachada;

Il = decorar as partes e esqua-
drias externas com tonalidades
ou cores diversas das emprega-
das no conjunto da edificagao;

Il = destinar a unidade a utili-
zacgao diversa de finalidade do
prédio, ou usa-la de forma no-
civa ou perigosa ao sossego,
a salubridade e a seguranga
dos demais condéminos;

IV — embaragar o uso das par-
tes comuns.

§ 1° Otransgressor ficard sujei-
to ao pagamento de multa pre-
vista na convengao ou no regu-
lamento do condominio, além
de ser compelido a desfazer a
obra ou abster-se da pratica do
ato, cabendo, ao sindico, com
autorizagdo judicial, mandar
desmancha-la, a custado trans-
gressor, se este ndo a desfizer
no prazo que lhe for estipulado.

§ 2° O proprietario ou titular de
direito a aquisi¢cdo de unidade
podera fazer obra que (Vetado)
ou modifique sua fachada, se
obtiver a aquiescéncia da una-
nimidade dos condéminos.

ART. 11. Para efeitos tributa-
rios, cada unidade autébnoma
sera tratada como prédio iso-
lado, contribuindo o respectivo
condémino, diretamente, com
as importancias relativas aos
impostos e taxas federais, es-
taduais e municipais, na forma
dos respectivos langamentos.

L.F.QUEIROZ | Bonijuris | FACILITADOR DO CONDOMINIO


https://www.grupojuridico.com.br/
https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

Coletaneade Leis

ONYinl &

DAS DESPESAS
DO CONDOMINIO

ART. 12. Cada conddémino
concorrerd nas despesas do
condominio, recolhendo, nos
prazos previstos na conven-
¢do, a quota-parte que lhe
couber em rateio.

§ 1° Salvo disposi¢cdao em con-
trario na convengao, a fixagado
da quota no rateio correspon-
dera a fragéo ideal de terreno
de cada unidade.

§ 2° Cabe ao sindico arreca-
dar as contribuigdes[,] com-
petindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranga judicial
das quotas atrasadas.

§ 3° 0 condémino que nao pa-
gar a sua contribuigdo no prazo
fixado na convencéo fica sujei-
to ao juro moratério de 1% ao
més, e multa de até 20% sobre
o débito, que sera atualizado,
se o estipular a convencao,
com a aplicagdo dos indices
de corregao monetaria levanta-
dos pelo Conselho Nacional de
Economia, no caso da mora por
periodo igual ou superior a seis
meses.

§ 4° As obras que interessarem
a estrutura integral da edifica-
¢ao ou conjunto de edificagdes,
ou ao servigo comum, serao fei-
tas com o concurso pecunidrio
de todos os proprietarios ou ti-
tulares de direito a aquisicédo de
unidades, mediante orgamento
prévio aprovado em assembleia
geral, podendo incumbir-se de
sua execugao o sindico, ou ou-
tra pessoa, com aprovagdo da
assembleia.

§ 5° A renuncia de qualquer
condémino aos seus direitos,
em caso algum valerd como
escusa para exonera-lo de seus
encargos.

DO SEGURO, DO INCENDIO,
DA DEMOLIGCAO E

DA RECONSTRUGAO
OBRIGATORIA

ART. 13. Proceder-se-a ao
seguro da edificagdo ou do
conjunto de edificagdes, nes-
te caso, discriminadamente,
abrangendo todas as unidades
autbnomas e partes comuns,
contra incéndio ou outro sinis-
tro que cause destruigdo no
todo ou em parte, computan-
do-se o prémio nas despesas
ordindrias do condominio.

PARAGRAFO UNICO. O seguro
de que trata este artigo sera
obrigatoriamente feito dentro
de 120 dias, contados da data
da concessdo do “habite-se”,
sob pena de ficar o condo-
minio sujeito a multa mensal
equivalente a 1/12 do imposto
predial, cobravel executiva-
mente pela municipalidade.

ART. 14. Na ocorréncia de
sinistro total, ou que destrua
mais de dois tercos de uma
edificagdo, seus condéminos
reunir-se-d0 em assembleia
especial, e deliberardo sobre
a sua reconstrugdo ou venda
do terreno e materiais, por
quérum minimo de votos que
representem metade, mais
umal,] das fragbes ideais do
respectivo terreno.

§ 1° Rejeitada a proposta de
reconstrugdo, a mesma as-
sembleia, ou outra para este
fim convocada, decidira, pelo
mesmo quoérum, do destino a
ser dado ao terreno, e aprova-
rd a partilha do valor do segu-
ro entre os condéminos, sem
prejuizo do que receber cada
um pelo seguro facultativo de
sua unidade.

§ 2° Aprovada, a reconstrugéo
sera feita, guardados, obrigato-
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riamente, o mesmo destino, a
mesma forma externa e a mes-
ma disposigéo interna.

§ 3° Na hipétese do paréagrafo
anterior, a minoria ndo podera
ser obrigada a contribuir para
a reedificagdo, caso em que
a maioria podera adquirir as
partes dos dissidentes, me-
diante avaliagdo judicial, feita
em vistoria.

ART. 15. Na hipotese de que
trata o § 3° do artigo antece-
dente, a maioria poderdo ser
adjudicadas, por sentenga, as
fragOes ideais da minoria.

§ 1° Como condigdo para o
exercicio da agdo prevista
neste artigo, com a inicial, a
maioria oferecerd e deposita-
ra, a disposi¢ao do juizo, as
importancias arbitradas na
vistoria para avaliagdo, pre-
valecendo as de eventual de-
sempatador.

§ 2° Feito o depdsito de que
trata o paragrafo anterior,
0 juiz, liminarmente, pode-
réd autorizar a adjudicacdo a
maioria, € a minoria podera
levantar as importancias de-
positadas; o oficial de regis-
tro de imdveis, nestes casos,
fard constar do registro que a
adjudicacao foi resultante de
medida liminar.

§ 3° Feito o deposito, sera ex-
pedido o mandado de citagao,
com o prazo de dez dias para
a contestacéo, (Vetado).

§ 4° Se ndo contestado, o juiz,
imediatamente, julgara o pe-
dido.

§ 5° Se contestado o pedido,
seguird o processo o rito ordi-
nario.

§ 6° Se a sentenca fixar valor
superior ao da avaliagdo feita
na vistoria, o condominio em
execucgdo restituird a minoria
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a respectiva diferenga, acres-
cida de juros de mora a prazo
[a razdo] de 1% ao més, desde
a data da concessao de even-
tual liminar, ou pagara o total
devido, com os juros da mora
a contar da citagao.

§ 7° Transitada em julgado a
sentenca, servira ela de titulo
definitivo para a maioria, que
devera registra-la no registro
de imoveis.

§ 8° A maioria podera pagar
e cobrar da minoria, em exe-
cucao de sentenga, encargos
fiscais necessdrios a adjudi-
cagao definitiva a cujo paga-
mento se recusar a minoria.
ART. 16. Em caso de sinistro
que destrua menos de dois
tercos da edificagéo, o sindico
promoverd o recebimento do
seguro e a reconstrugé@o ou os
reparos nas partes danificadas.

ART. 17. Os condébminos que
representem, pelo menos, 2/3
(dois tergos) do total de unida-
des isoladas e fragOes ideais
correspondentes a 80% (oitenta
por cento) do terreno e coisas
comuns poderdo decidir sobre
a demoli¢ao e reconstrugao do
prédio, ou sua alienagdo, por
motivos urbanisticos ou arqui-
tetdnicos, ou, ainda, no caso
de condenacgao do edificio pela
autoridade publica, emrazédo de
sua inseguranga ou insalubrida-
de. (Redagdo dada pela Lei n°
6.709, de 1979)

§ 1° Aminoria nao fica obriga-
da a contribuir para as obras,
mas assegura-se a maioria o
direito de adquirir as partes
dos dissidentes, mediante
avaliagdo judicial, aplicando-
-se 0 processo previsto no art.
15. (Redacgédo dada pela Lei n°
6.709, de 1979)

§ 2° Ocorrendo desgaste,
pela agdo do tempo, das uni-

dades habitacionais de uma
edificagcdo, que deprecie seu
valor unitario em relagdo ao
valor global do terreno onde
se acha construida, os condo-
minos, pelo quérum minimo
de votos que representem 2/3
(dois tergos) das unidades
isoladas e fragdes ideais cor-
respondentes a 80% (oitenta
por cento) do terreno e coisas
comuns, poderdo decidir por
sua alienagdo total, proceden-
do-se em relagdo a minoria
na forma estabelecida no art.
15, e seus pardgrafos, desta
lei. (Redagdo dada pela Lei n°
6.709, de 1979)

§ 3° Decidida por maioria a
alienagdo do prédio, o valor
atribuido a quota dos condé-
minos vencidos sera corres-
pondente ao prego efetivo,
e, no minimo, a avaliagdo
prevista no § 2° ou, a critério
desses, a imovel localizado
em area proxima ou adjacen-
te com a mesma area util de
construgdo. (Redagdo dada
pela Lein® 6.709, de 1979)

ART. 18. A aquisigéo parcial
de uma edificagéo, ou de um
conjunto de edificagdes, ainda
que por for¢a de desapropria-
¢do, importara no ingresso do
adquirente no condominio, fi-
cando sujeito as disposi¢oes
desta lei, bem assim as da
convengao do condominio e
do regulamento interno. (Re-
dagdo dada pelo Decreto-Lei
n° 981, de 1969)

UTILIZAGAO DA
EDIFICAGAO OU
DO CONJUNTO

DE EDIFICAGOES

ART. 19. Cada conddémino tem
o direito de usar e fruir, com
exclusividade, de sua unida-

de autbnoma, segundo suas
conveniéncias e interesses,
condicionados, umas e outros,
as normas de boa vizinhanga,
e poderd usar as partes e coi-
sas comuns de maneira a ndo
causar dano ou incomodo aos
demais condéminos ou mora-
dores, nem obstaculo ou emba-
raco ao bom uso das mesmas
partes por todos.

PARAGRAFO UNico. (Vetado)

ART. 20. Aplicam-se ao ocu-
pante do imével, a qualquer
titulo, todas as obrigagdes
referentes ao uso, fruicdo e
destino da unidade.

ART. 21. A violagdo de qual-
quer dos deveres estipulados
na convencao sujeitara o infra-
tor a multa fixada na prépria
convengao ou no regimento
interno, sem prejuizo da respon-
sabilidade civil ou criminal que,
no caso, couber.

PARAGRAFO UNICO. Compete
ao sindico a iniciativa do pro-
cesso e a cobranga da multa,
por via executiva, em benefi-
cio do condominio, e, em caso
de omitir-se ele, a qualquer
condoémino.

DA ADMINISTRAGAO
DO CONDOMINIO

ART. 22. Sera eleito, na forma
prevista pela convengdo, um
sindico do condominio, cujo
mandato ndo podera exceder
de 2 anos, permitida a reelei-
céo.

§ 1° Compete ao sindico:

a) representar ativa e passiva-
mente, o condominio, em ju-
izo ou fora dele, e praticar os
atos de defesa dos interes-
ses comuns, nos limites das
atribuicdes conferidas por
esta lei ou pela convencgéao;

L.F.QUEIROZ | Bonijuris | FACILITADOR DO CONDOMINIO


https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

Coletaneade Leis

O Yinl =

b) exercer a administragdo in-
terna da edificagdo ou do
conjunto de edificagdes, no
que respeita a sua vigéncia
[vigilancia], moralidade e
seguranga, bem como aos
servigos que interessam a
todos os moradores;

c) praticar os atos que lhe atri-
buirem as leis[] a conven-
¢éo e o regimento interno;

d) impor as multas estabeleci-
das na lei, na convencao ou
no regimento interno;

e) cumprir e fazer cumprir a
convengao e o regimento
interno, bem como executar
e fazer executar as delibera-
¢Oes da assembleia;

f) prestar contas a assem-
bleia dos condéminos;

g) manter guardada durante
o prazo de cinco anos para
eventuais necessidade[s]
de verificagdo contabil,
toda a documentacao rela-
tiva ao condominio. (Alinea
incluida pela Lei n® 6.434, de
1977)

§ 2° As fungdes administra-
tivas podem ser delegadas
a pessoas de confianga do
sindico, e sob a sua inteira
responsabilidade, mediante
aprovagao da assembleia ge-
ral dos condéminos.

§ 3° A convengao podera esti-
pular que dos atos do sindico
caiba recurso para a assem-
bleia, convocada pelo interes-
sado.

§ 4° Ao sindico, que podera
ser condéomino ou pessoa fi-
sica ou juridica estranha ao
condominio, serd fixada a re-
muneracdo pela mesma as-
sembleia que o eleger, salvo
se a convengdo dispuser dife-
rentemente.

§ 5° O sindico podera ser des-
tituido, pela forma e sob as
condigdes previstas na con-
vengdo, ou, no siléncio des-
ta[,] pelo voto de dois tergos
dos conddéminos, presentes,
em assembleia geral especial-
mente convocada.

§ 6° A convengao podera pre-
ver a eleicdo de subsindicos,
definindo-lhes atribuicoes e
fixando-lhes o mandato, que
nado poderd exceder de 2 anos,
permitida a reeleigéo.

ART. 23. Sera eleito, na forma
prevista na convengao, um con-
selho consultivo, constituido de
trés condéminos, com manda-
tos que ndo poderao exceder de
2 anos, permitida a reeleigao.

PARAGRAFO UNICO. Funcio-
nara o conselho como 6rgao
consultivo do sindico, para
assessora-lo na solugdo dos
problemas que digam respei-
to ao condominio, podendo a
convengao definir suas atri-
bui¢oes especificas.

DA ASSEMBLEIA GERAL

ART. 24. Haverd, anualmente,
uma assembleia geral ordinaria
dos conddbminos, convocada
pelo sindico na forma prevista
na convencdo, a qual compete,
além das demais matérias ins-
critas na ordem do dia, aprovar,
por maioria dos presentes, as
verbas para as despesas de
condominio, compreendendo
as de conservagdo da edifica-
¢ao ou conjunto de edificagdes,
manutengao de seus servigos e
correlatas.

§ 1° As decisdes da assem-
bleia, tomadas, em cada caso,
pelo quérum que a convengéo
fixar, obrigam todos os cond6-
minos.
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§ 2° 0 sindico, nos oito dias
subsequentes a assembleia,
comunicarad aos condéminos
o que tiver sido deliberado, in-
clusive no tocante a previsao
orcamentaria, o rateio das
despesas, e promovera a arre-
cadagéo, tudo na forma que a
convengao previr.

§ 3° Nas assembleias gerais,
os votos serdo proporcionais
as fragdes ideais do terreno e
partes comuns, pertencentes
a cada condoémino, salvo dis-
posicao diversa da convengéo.

§ 4° Nas decisdes da assem-
bleia que ndo envolvam despe-
sas extraordinarias do condo-
minio, o locatario podera votar,
caso o condémino-locador a
ela ndo comparega. (Redagao
dada pela Lein® 9.267, de 1996)

ART. 25. Ressalvado o dis-
posto no § 3° do art. 22, pode-
rd haver assembleias gerais
extraordindrias, convocadas
pelo sindico ou por condé-
minos que representem um
quarto, no minimo/[,] do con-
dominio, sempre que o exigi-
rem os interesses gerais.
PARAGRAFO UNICO. Salvo
estipulagdo diversa da con-
vengdo, esta s6 podera ser
modificada em assembleia
geral extraordinaria, pelo voto
minimo de conddéminos que
representem 2/3 do total das
fragOes ideais.

ART. 26. (Vetado)

ART. 27. Se a assembleia
nao se reunir para exercer
qualquer dos poderes que lhe
competem, 15 dias apos o pe-
dido de convocagao, o juiz de-
cidira a respeito, mediante re-
querimento dos interessados.

Das Incorporagdes

DISPOSIGOES GERAIS

ART. 30. Estende-se a condi-
¢do de incorporador aos pro-
prietarios e titulares de direi-
tos aquisitivos que contratem
a construgdo de edificios que
se destinem a constituicdo
em condominio, sempre que
iniciarem as alienagdes antes
da concluséo das obras.

ART. 31. A iniciativa e a res-
ponsabilidade das incorpora-
¢Oes imobilidrias caberdo ao
incorporador [...]

[...]

§ 3° Toda e qualquer incorpo-
ragao, independentemente da
forma por que seja constitui-
da, tera um ou mais incorpo-
radores solidariamente res-
ponsaveis, ainda que em fase
subordinada a periodo de ca-
réncia, referido no art. 34.

DAS OBRIGAGCOES
E DIREITOS DO
INCORPORADOR

ART. 32. O incorporador so-
mente podera negociar sobre
unidades autbnomas apos ter
arquivado, no cartério compe-
tente de Registro de Imoveis,
os seguintes documentos:

[..]

f. certiddo negativa de débi-
to para com a Previdéncia
Social, quando o titular de
direitos sobre o terreno for
responsavel pela arrecada-
¢do das respectivas contri-
buicdes;

[...]

ART. 40. No caso de rescisdo
de contrato de alienagéo do ter-
reno ou de fragado ideal, ficardo
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rescindidas as cessdes ou pro-
messas de cessao de direitos
correspondentes a aquisigcéo
do terreno.

ART. 44. Apo6s a concessdo
do “habite-se” pela autoridade
administrativa, o incorpora-
dor devera requerer, (Vetado)
a averbacdo da construgao
das edificagdes, para efeito
de individualizagao e discrimi-
nagado das unidades, respon-
dendo perante os adquirentes
pelas perdas e danos que re-
sultem da demora no cumpri-
mento dessa obrigagao.

DA CONSTRUGAO
DE EDIFICAGAO
EM CONDOMINIO

DA CONSTRUGAO
EM GERAL

ART. 49. Os contratantes da
construgao, inclusive no caso
do art. 43, para tratar de seus
interesses, com relagéo a ela,
poderdo reunir-se em assem-
bleia, cujas deliberagdes, des-
de que aprovadas por maioria
simples dos votos presentes,
serdo vdlidas e obrigatérias
para todos eles salvo no que
afetar ao direito de proprieda-
de previsto na legislagao.

§ 1° Asassembleias serdo con-
vocadas, pelo menos, por 1/3
(um tergo) dos votos dos con-
tratantes pelo incorporador ou
pelo construtor, com mengéao
expressa do assunto a tratar,
sendo admitido compareci-
mento de procurador bastante.

§ 2° A convocagédo da assem-
bleia serd feita por carta regis-
trada ou protocolo, com antece-
déncia minima de 5 dias para a
primeira convocagéao, e mais 3
dias para a segunda, podendo
ambas as convocacgdes ser fei-
tas no mesmo aviso.

§ 3° A assembleia instalar-
-se-3, no minimo, com metade
dos contratantes, em primeira
convocagao, e com qualquer
nimero, em segunda, sendo,
porém, obrigatdria a presenca,
em qualquer caso do incorpo-
rador ou do construtor, quando
convocantes, e pelo menos,
com metade dos contratantes
que a tenham convocado, se
for o caso.

§ 4° Na assembleia, os votos
dos contratantes serdo pro-
porcionais as respectivas fra-
¢Oes ideais de terreno.

ART. 50. Serd designada no
contrato de construgdo ou elei-
ta em assembleia geral uma
comissdo de representantes
composta de trés membros,
pelo menos, escolhidos entre
os adquirentes, para represen-
ta-los perante o construtor ou,
no caso do art. 43, ao incorpo-
rador, em tudo o que interessar
ao bom andamento da incorpo-
racao, e, em especial, perante
terceiros, para praticar os atos
resultantes da aplicagdo dos
arts. 31-A a 31-F. (Redagéo dada
pela Lei 10.931, de 2004)

DAS INFRAGOES

ART. 65. E crime contra a eco-
nomia popular promover incor-
poragao, fazendo, em proposta,
contratos, prospectos ou co-
municagao ao publico ou aos
interessados, afirmacgédo falsa
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sobre a construgédo do condo-
minio, alienagdo das fragdes
ideais do terreno ou sobre a
construgdo das edificagdes.

PENA - reclusdo de um a qua-
tro anos e multa de cinco a cin-
quenta vezes o maior salario-
-minimo legal vigente no Pais.

8.‘LEI DE REGISTROS
PUBLICOS

LEI 6.015, DE 31 DE
DEZEMBRO DE 1973

ART. 167. No registro de imo-
veis, além da matricula, serdo
feitos[;] (Renumerado do art.
168 com nova redagdo pela Lei
n°6.216, de 1975)

o registro: (Redacdo dada
pela Lein®6.216, de 1975)

[...]

17) das incorporagdes, insti-
tuicdes e convengdes de con-
dominio;

18) dos contratos de promes-
sa de venda, cessdo ou pro-
messa de cessao de unidades
autbnomas condominiais a
que alude a Lein® 4.591,de 16
de dezembro de 1964, quando
a incorporagdo ou a institui-
¢do de condominio se formali-
zar na vigéncia desta lej;

[..]

23) Dos julgados e atos juridi-
cos entre vivos que dividirem
iméveis ou os demarcarem
inclusive nos casos de incor-
poragdo que resultarem em
constituicdo de condominio
e atribuirem uma ou mais uni-
dades aos incorporadores;

[...]

ART. 176. O Livro n°® 2 — Re-
gistro Geral — sera destinado,
a matricula dos imdveis e ao
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registro ou averbacdo dos
atos relacionados no art. 167
e ndo atribuidos ao Livro n° 3.
(Renumerado do art. 173 com
nova redagdo pelaLein®6.216,
de 1975).

[...]

§ 9° A instituigdo do direito
real de laje ocorrera por meio
da abertura de uma matricula
prépria no registro de imé-
veis e por meio da averbagéo
desse fato na matricula da
construgao-base e nas matri-
culas de lajes anteriores, com
remissdo reciproca. (Incluido
pela Lein® 13.465, de 2017)

[..]

ART. 178. Registrar-se-do no
Livro n°® 3 — Registro Aukxiliar:
(Renumerado do art. 175 com
nova redagdo pela Lein® 6.216,
de 1975)

Il = as convencgdes de condo-
minio;

ART. 213. O oficial retificard o
registro ou a averbagao: (Re-
dacao dada pela Lei n°® 10.931,
de 2004)

§ 99 Independentemente de
retificacdo, dois ou mais con-
frontantes poderao, por meio
de escritura publica, alterar ou
estabelecer as divisas entre si
e, se houver transferéncia de
area, com o recolhimento do
devido imposto de transmis-
sdo e desde que preservadas,
se rural o imdével, a fragdo
minima de parcelamento e,
quando urbano, a legislagao

urbanistica. (Incluido pela Lei
n°10.931, de 2004)

§ 10. Entendem-se como con-
frontantes ndo sé os proprie-
tarios dos imoveis contiguos,
mas, também, seus eventu-
ais ocupantes; o condominio
geral, de que tratam os arts.
1.314 e seguintes do Codigo
Civil, sera representado por
qualquer dos conddéminos e
o condominio edilicio, de que
tratam os arts. 1.331 e seguin-
tes do Cédigo Civil, sera re-
presentado, conforme o caso,
pelo sindico ou pela comissao
de representantes. (Incluido
pela Lein® 10.931, de 2004)

ART. 216-A. Sem prejuizo da
via jurisdicional, é admitido o
pedido de reconhecimento ex-
trajudicial de usucapido, que
sera processado diretamente
perante o cartério do registro
de iméveis da comarca em que
estiver situado o imével usuca-
piendo, a requerimento do inte-
ressado, representado por ad-
vogado, instruido com: (Incluido
pela Lei n° 13.105, de 2015)

[..]

§ 2° Se a planta nao contiver
a assinatura de qualquer um
dos titulares de direitos regis-
trados ou averbados na matri-
cula do imével usucapiendo
ou na matricula dos imoéveis
confinantes, o titular sera
notificado pelo registrador
competente, pessoalmente
ou pelo correio com aviso de
recebimento, para manifes-
tar consentimento expresso
em quinze dias, interpretado
o siléncio como concordan-
cia. (Redagéo dada pela Lei n°®
13.465, de 2017)

[..]

§ 11. No caso de o imovel
usucapiendo ser unidade
autbnoma de condominio
edilicio, fica dispensado con-
sentimento dos titulares de
direitos reais e outros direitos
registrados ou averbados na
matricula dos iméveis confi-
nantes e bastard a notificagao
do sindico para se manifestar
na forma do § 2° deste artigo.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de
2017)

§ 12. Se o imdvel confinante
contiver um condominio edi-
licio, bastara a notificagédo
do sindico para o efeito do §
2° deste artigo, dispensada a
notificagdo de todos os con-
dominos. (Incluido pela Lei n®
13.465, de 2017)

ART. 237-A. ApO0s o registro
do parcelamento do solo ou
da incorporagdo imobilidria,
até a emissdo da carta de
habite-se, as averbagbes e
registros relativos a pessoa
do incorporador ou referentes
a direitos reais de garantias,
cessdes ou demais negdcios
juridicos que envolvam o em-
preendimento serdo realiza-
dos na matricula de origem
do imdvel e em cada uma
das matriculas das unidades
autbnomas  eventualmente
abertas. (Incluido pela Lei n°
11.977, de 2009)

§ 1° Para efeito de cobrancga
de custas e emolumentos, as
averbagdes e os registros re-
lativos a0 mesmo ato juridico
ou negécio juridico e realiza-
dos com base no caput serédo
considerados como ato de
registro Unico, ndo importan-
do a quantidade de unidades
autébnomas envolvidas ou de
atos intermediarios existen-
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tes. (Redagdo dada pela Lei n°
12.424, de 2011)

§ 2° Nos registros decor-
rentes de processo de par-
celamento do solo ou de
incorporagdo imobilidria, o
registrador devera observar o
prazo maximo de 15 (quinze)
dias para o fornecimento do
numero do registro ao interes-
sado ou a indicagdo das pen-
déncias a serem satisfeitas
para sua efetivagdo. (Incluido
pela Lein® 11.977, de 2009)

§ 3° 0 registro da instituicao
de condominio ou da especi-
ficacdo do empreendimento
constituira ato Unico para fins
de cobranga de custas e emo-
lumentos. (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011)

9. PARCELAMENTO
DE SOLO URBANO

LEI 6.766, DE 19 DE
DEZEMBRO DE 1979

ART. 2° O parcelamento do
solo urbano poderd ser feito
mediante loteamento ou des-
membramento, observadas
as disposi¢Oes desta Lei e as
das legislagdes estaduais e
municipais pertinentes.

§ 8° Constitui loteamento de
acesso controlado a modalida-
de de loteamento, definida nos
termos do § 1° deste artigo,
cujo controle de acesso sera re-
gulamentado por ato do poder
publico Municipal, sendo veda-
do o impedimento de acesso a
pedestres ou a condutores de
veiculos, ndo residentes, devi-
damente identificados ou ca-
dastrados. (Incluido pela Lei n°®
13.465, de 2017)

ART. 4° Os loteamentos deve-
rdo atender, pelo menos, aos
seguintes requisitos:

| — as areas destinadas a siste-
mas de circulagéo, a implanta-
¢do de equipamento urbano e
comunitdrio, bem como a espa-
¢os livres de uso publico, serdo
proporcionais a densidade de
ocupacao prevista pelo plano
diretor ou aprovada por lei mu-
nicipal para a zona em que se
situem. (Redagdo dada pela Lei
n°9.785, de 1999)

Il = os lotes terdo area mini-
ma de 125m? (cento e vinte
e cinco metros quadrados)
e frente minima de 5 (cinco)
metros, salvo quando o lotea-
mento se destinar a urbaniza-
¢do especifica ou edificagao
de conjuntos habitacionais de
interesse social, previamente
aprovados pelos érgaos publi-
cos competentes;

Il = aolongo das aguas corren-
tes e dormentes e das faixas de
dominio publico das rodovias
e ferrovias, serd obrigatéria a
reserva de uma faixa ndo-edifi-
cével de 15 (quinze) metros de
cada lado, salvo maiores exi-
géncias da legislagdo especi-
fica; (Redagédo dada pela Lei n°
10.932, de 2004)

IV — as vias de loteamento de-
verdo articular-se com as vias
adjacentes oficiais, existentes
ou projetadas, e harmonizar-
-se com a topografia local.

§ 4° No caso de lotes integran-
tes de condominio de lotes, po-
derdo ser instituidas limitagdes
administrativas e direitos reais
sobre coisa alheia em beneficio
do poder publico, da populagédo
em geral e da protecao da pai-
sagem urbana, tais como servi-
ddes de passagem, usufrutos e
restricdes a construgdo de mu-
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ros. (Incluido pela Lei n° 13.465,
de 2017)

10.LEIDO BEM
DE FAMILIA

LEI 8.009, DE 29
DE MARGO DE 1990

ART. 3° A impenhorabilidade é
oponivel em qualquer processo
de execugdo civil, fiscal, previ-
dencidria, trabalhista ou de ou-
tra natureza, salvo se movido:

[..]

IV — para cobrancga de impos-
tos, predial ou territorial, taxas
e contribuicdes devidas em
fungao do imdvel familiar;

11. LEI DE CUSTEIO DA
PREVIDENCIA SOCIAL

LEI 8.212, DE 24
DE JULHO DE 1991

ART. 12. Séo segurados obri-
gatérios da previdéncia social
as seguintes pessoas fisicas:

[..]

V = como contribuinte indivi-
dual: (Redagdo dada pela Lei
n°9.876, de 1999)

[..]

f) o titular de firma individual
urbana ou rural, o diretor
ndo empregado e o mem-
bro de conselho de admi-
nistragdo de sociedade
andnima, o sécio solidario,
0 sécio de industria, o sécio
gerente e o soOcio cotista
que recebam remuneragao
decorrente de seu traba-
Iho em empresa urbana ou
rural, e o associado eleito
para cargo de direcdo em
cooperativa, associagéo ou
entidade de qualquer na-
tureza ou finalidade, bem
como o sindico ou adminis-
trador eleito para exercer

atividade de diregé@o condo-
minial, desde que recebam
remuneragao; (Incluido pela
Lein® 9.876, de 1999)

ART. 30. Aarrecadagé@o e ore-
colhimento das contribui¢coes
ou de outras importancias
devidas a seguridade social
obedecem as seguintes nor-
mas: (Redagdo dada pela Lei
n°8.620, de 1993)

[...]

VI - o proprietario, o incorpo-
rador definido na Lei n° 4.591,
de 16 de dezembro de 1964,
o dono da obra ou condémi-
no da unidade imobiliaria,
qualquer que seja a forma de
contratagdo da construgao,
reforma ou acréscimo, sado
solidarios com o construtor,
e estes com a subemprei-
teira, pelo cumprimento das
obrigagbes para com a se-
guridade social, ressalvado o
seu direito regressivo contra
0 executor ou contratante da
obra e admitida a retengéao
de importancia a este devida
para garantia do cumprimen-
to dessas obrigagdes, ndo se
aplicando, em qualquer hipé-
tese, o beneficio de ordem;
(Redacédo dada pela Lei 9.528,
de 1997)

VIl = exclui-se da responsabi-
lidade solidaria perante a se-
guridade social o adquirente de
prédio ou unidade imobilidria
que realizar a operagdo com
empresa de comercializagdo
ou incorporador de imoveis,
ficando estes solidariamente
responsaveis com o construtor;

[..]

L.F.QUEIROZ | Bonijuris | FACILITADOR DO CONDOMINIO


https://www.editorabonijuris.com.br/
https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

Coletaneade Leis

ONYinl &

ART. 47. E exigida certiddo
negativa de débito-CND, for-
necida pelo 6érgdo competen-
te, nos seguintes casos: (Re-
dacdo dada pela Lei n°® 9.032,
de 1995)

§ 7° O condbémino adquiren-
te de unidades imobiliarias de
obra de construgdo civil ndo
incorporada na forma da Lei n°®
4591, de 16 de dezembro de
1964, podera obter documento
comprobatdrio de inexisténcia
de débito, desde que comprove
0 pagamento das contribuigdes
relativas a sua unidade, confor-
me dispuser o regulamento.

12. LEI DELOCAGOES

LEI 8.245, DE 18 DE
OUTUBRO DE 1991

ART. 22. O locador é obrigado
a:[.]

X — pagar as despesas extra-
ordinarias de condominio.

PARAGRAFO UNICO. Por des-
pesas extraordinarias de con-
dominio se entendem aquelas
que ndo se refiram aos gastos
rotineiros de manutengédo do
edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acrés-
cimos que interessem a es-
trutura integral do imdvel;

b) pintura das fachadas, em-
penas, pocos de aeragdo e
iluminagéo, bem como das
esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as
condigdes de habitabilida-
de do edificio;

d) indenizagGes trabalhistas e
previdencidrias pela dispen-
sa de empregados, ocor-
ridas em data anterior ao
inicio da locacgao;

e) instalagdo de equipamento
de seguranga e de incéndio,

telefonia, de intercomunica-
¢do, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoragdo e
paisagismo nas partes de
uso comum;

g) constituicdo de fundo de re-
serva.

ART. 23. O locatario é obriga-
do a:

| — pagar pontualmente o alu-
guel e os encargos da loca-
¢éao, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado
ou, em sua falta, até o sexto
dia atil do més seguinte ao
vencido, no imével locado,
quando outro local nao tiver
sido indicado no contrato;

[..]

VIl - entregar imediatamente
ao locador os documentos de
cobrancga de tributos e encar-
gos condominiais, bem como
qualquer intimagao, multa ou
exigéncia de autoridade pu-
blica, ainda que dirigida a ele,
locatério;

[..]

X = cumprir integralmente a
convencdo de condominio e
os regulamentos internos;

[..]

XII — pagar as despesas ordi-
narias de condominio.

§ 1° Por despesas ordindrias
de condominio se entendem as
necessarias a administragao
respectiva, especialmente:

a) saldrios, encargos traba-
Ihistas, contribuicdes pre-
videncidrias e sociais dos
empregados do condomi-
nio;

b) consumo de agua e esgoto,
gas, luz e forga das dreas
de uso comum;
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c) limpeza, conservagéo e pin-
tura das instalagdes e de-
pendéncias de uso comum;

d) manutengéo e conservagio
das instalagbes e equipa-
mentos hidraulicos, elétri-
cos, mecanicos e de segu-
ranga, de uso comum;

e) manutengdo e conservagao
das instalagbes e equipa-
mentos de uso comum des-
tinados a pratica de espor-
tes e lazer;

f) manuteng&o e conservagdo
de elevadores, porteiro ele-
trénico e antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas de-
pendéncias e instalagbes
elétricas e hidraulicas de
uso comum;

h

~

rateios de saldo devedor,
salvo se referentes a pe-
riodo anterior ao inicio da
locacgéo;

i) reposicdo do fundo de re-
serva, total ou parcialmen-
te utilizado no custeio ou
complementacdo das des-
pesas referidas nas alineas
anteriores, salvo se referen-
tes a periodo anterior ao ini-
cio da locagéo.

§ 2° 0O locatario fica obrigado
ao pagamento das despesas
referidas no pardgrafo ante-
rior, desde que comprovadas
a previsdo orgamentdria e o
rateio mensal, podendo exigir
a qualquer tempo a compro-
vagdo das mesmas.

§ 3° No edificio constituido
por unidades imobilidrias au-
tbnomas, de propriedade da
mesma pessoa, os locatarios
ficam obrigados ao pagamen-
to das despesas referidas no
§ 1° deste artigo, desde que
comprovadas.
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ART. 25. Atribuida ao locata-
rio a responsabilidade pelo
pagamento dos tributos, en-
cargos e despesas ordinarias
de condominio, o locador po-
derd cobrar tais verbas junta-
mente com o aluguel do més
a que se refiram.

PARAGRAFO UNICO. Se o loca-
dor antecipar os pagamentos,
a ele pertencerdo as vanta-
gens dai advindas, salvo se o
locatdrio reembolsa-lo inte-
gralmente.

ART. 34. Havendo condomi-
nio no imovel, a preferéncia
do conddémino tera prioridade
sobre a do locatério.

13.REGULAMENTO DA
LEI ANTIFUMO

DECRETO 2.018, DE 1°
DE OUTUBRO DE 1996

ART. 2° Para os efeitos deste
Decreto sdo adotadas as se-
guintes definigdes:

| = Recinto coletivo fechado -
local publico ou privado, aces-
sivel ao publico em geral ou de
uso coletivo, total ou parcial-
mente fechado em qualquer de
seus lados por parede, divisoria,
teto, toldo ou telhado, de for-
ma permanente ou provisoria;
(Redagéo dada pelo Decreto n°
8.262. de 2014)

[...]

ART. 3° E proibido o uso de
cigarros, cigarrilhas, charutos,
cachimbos, narguilé ou outro
produto fumigeno, derivado ou
ndo do tabaco, em recinto co-
letivo fechado. (Redagdo dada
pelo Decreto n° 8.262. de 2014)

14.CODIGO DE
TRANSITO BRASILEIRO

LEI 9.503, DE 23
DE SETEMBRO DE 1997

ART. 2° S@o vias terrestres
urbanas e rurais as ruas, as
avenidas, os logradouros, os
caminhos, as passagens, as es-
tradas e as rodovias, que terdo
seu uso regulamentado pelo
6rgéo ou entidade com circuns-
crigdo sobre elas, de acordo
com as peculiaridades locais e
as circunstancias especiais.

PARAGRAFO UNICO. Para os
efeitos deste cédigo, sdo con-
sideradas vias terrestres as
praias abertas a circulagao
publica, as vias internas per-
tencentes aos condominios
constituidos por unidades au-
tbnomas e as vias e areas de
estacionamento de estabele-
cimentos privados de uso co-
letivo. (Redagdo dada pela Lei
n° 13.146, de 2015)

ART. 24. Compete aos 6rgaos
e entidades executivos de
transito dos Municipios, no
ambito de sua circunscrig¢éo:

[..]

VI - executar a fiscalizagdo
de transito em vias terrestres,
edificagbes de uso publico e
edificagbes privadas de uso
coletivo, autuar e aplicar as
medidas administrativas ca-
biveis e as penalidades de ad-
verténcia por escrito e multa,
por infragdes de circulagao,
estacionamento e parada pre-
vistas neste Cédigo, no exerci-
cio regular do poder de policia
de transito, notificando os
infratores e arrecadando as
multas que aplicar, exercendo
iguais atribuicbes no ambito

de edificagbes privadas de
uso coletivo, somente para
infragcdes de uso de vagas re-
servadas em estacionamen-
tos; (Redacgdo dada pela Lei n°
13.281, de 2016)

[..]

ART. 51. Nas vias internas
pertencentes a condominios
constituidos por unidades
autobnomas, a sinalizagdo de
regulamentagdo da via sera
implantada e mantida as ex-
pensas do condominio, apés
aprovagdo dos projetos pelo
6rgdo ou entidade com cir-
cunscrigdo sobre a via.

ART. 80. Sempre que necessa-
rio, sera colocada ao longo da
via sinalizagdo prevista neste
Cddigo e em legislagdo comple-
mentar, destinada a condutores
e pedestres, vedada a utilizagéo
de qualquer outra.

[..]

§ 3° A responsabilidade pela
instalagédo da sinalizagé@o nas
vias internas pertencentes
aos condominios constitui-
dos por unidades autbnomas
e nas vias e areas de estacio-
namento de estabelecimen-
tos privados de uso coletivo é
de seu proprietario. (Incluido
pela Lein® 13.281, de 2016)

15. SISTEMA
FINANCEIRO NACIONAL

LEI 9.514, DE 20 DE
NOVEMBRO DE 1997

ART. 26. Vencida e ndo paga,
no todo ou em parte, a divida e
constituido em mora o fiducian-
te, consolidar-se-3, nos termos
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deste artigo, a propriedade do
imovel em nome do fiduciario.

§ 1° Para os fins do dispos-
to neste artigo, o fiduciante,
ou seu representante legal
ou procurador regularmente
constituido, serd intimado, a
requerimento do fiduciario,
pelo oficial do competente
Registro de Imdveis, a satis-
fazer, no prazo de quinze dias,
a prestacao vencida e as que
se vencerem até a data do
pagamento, os juros conven-
cionais, as penalidades e os
demais encargos contratuais,
os encargos legais, inclusi-
ve tributos, as contribuigdes
condominiais imputaveis ao
imével, além das despesas de
cobranga e de intimagéo.

§ 3°-B. Nos condominios edi-
licios ou outras espécies de
conjuntos imobiliarios com
controle de acesso, a intimagéo
de que trata o § 3°-A podera ser
feita ao funciondrio da portaria
responsavel pelo recebimento
de correspondéncia. (Incluido
pela Lein° 13.465, de 2017)

16. REGULAMENTO DA
PREVIDENCIA SOCIAL

DECRETO 3.048, DE
6 DE MAIO DE 1999

ART. 9° S3o segurados obri-
gatorios da previdéncia social
as seguintes pessoas fisicas:

V - como contribuinte indivi-
dual: (Redacdo dada pelo De-
creto n® 3.265, de 1999)

i. o associado eleito para car-
go de dire¢cdo em cooperati-
va, associagao ou entidade
de qualquer natureza ou
finalidade, bem como o sin-

dico ou administrador elei-
to para exercer atividade de
diregdo condominial, desde
que recebam remuneracgao;
(Incluida pelo Decreto n°
3.265, de 1999)

[..]

ART. 11. E segurado facul-
tativo o maior de dezesseis
anos de idade que se filiar ao
regime geral de previdéncia
social, mediante contribuicao,
na forma do art. 199, desde
que ndo esteja exercendo ati-
vidade remunerada que o en-
quadre como segurado obri-
gatorio da previdéncia social.

§ 1° Podem filiar-se facultati-
vamente, entre outros:

[..]

Il = o sindico de condominio,
quando nao remunerado;

[..]

ART. 220. O proprietario, o
incorporador definido na Lei
n° 4.591, de 1964, o dono da
obra ou condémino da unidade
imobilidria cuja contratagdo da
construgao, reforma ou acrés-
cimo ndo envolva cessdo de
méao de obra, sdo solidarios
com o construtor, e este e aque-
les com a subempreiteira, pelo
cumprimento das obrigagdes
para com a seguridade social,
ressalvado o seu direito regres-
sivo contra o executor ou con-
tratante da obra e admitida a
retencdo de importancia a este
devida para garantia do cumpri-
mento dessas obrigagdes, nao
se aplicando, em qualquer hip6-
tese, o beneficio de ordem.
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17. ACESSIBILIDADE
APESSOAS COM
DEFICIENCIA

LEI 10.098, DE 19 DE
DEZEMBRO DE 2000

ART. 11. A construgdo, am-
pliacdo ou reforma de edi-
ficios publicos ou privados
destinados ao uso coletivo
deverdo ser executadas de
modo que sejam ou se tornem
acessiveis as pessoas porta-
doras de deficiéncia ou com
mobilidade reduzida.

PARAGRAFO UNICO. Para os
fins do disposto neste artigo,
na construgdo, ampliagdo ou
reforma de edificios publicos
ou privados destinados ao uso
coletivo deverdo ser observa-
dos, pelo menos, os seguintes
requisitos de acessibilidade:

| — nas areas externas ou inter-
nas da edificagao, destinadas
a garagem e a estacionamen-
to de uso publico, deverado ser
reservadas vagas proéximas
dos acessos de circulagé@o de
pedestres, devidamente sinali-
zadas, para veiculos que trans-
portem pessoas portadoras de
deficiéncia com dificuldade de
locomog&o permanente;

Il = pelo menos um dos aces-
sos ao interior da edificagao
devera estar livre de barreiras
arquitetonicas e de obstacu-
los que impegam ou dificul-
tem a acessibilidade de pes-
soa portadora de deficiéncia
ou com mobilidade reduzida;

Il = pelo menos um dos itine-
rarios que comuniquem hori-
zontal e verticalmente todas
as dependéncias e servigos
do edificio, entre si e com o
exterior, devera cumprir os re-
quisitos de acessibilidade de
que trata esta lei; e

IV - os edificios deverao dispor,
pelo menos, de um banheiro
acessivel, distribuindo-se seus
equipamentos e acessorios de
maneira que possam ser utili-
zados por pessoa portadora de
deficiéncia ou com mobilidade
reduzida.

ART. 12-A. Os centros comer-
ciais e os estabelecimentos
congéneres devem fornecer
carros e cadeiras de rodas,
motorizados ou ndo, para o
atendimento da pessoa com
deficiéncia ou com mobilida-
de reduzida. (Incluido pela Lei
n° 13.146, de 2015)

ART. 13. Os edificios de uso
privado em que seja obrigato-
ria a instalagcdo de elevadores
deverdo ser construidos aten-
dendo aos seguintes requisitos
minimos de acessibilidade:

| — percurso acessivel que
una as unidades habitacio-
nais com o exterior e com as
dependéncias de uso comum;

Il = percurso acessivel que una
a edificagdo a via publica, as
edificagbes e aos servigos ane-
xos de uso comum e aos edifi-
cios vizinhos;

Il = cabine do elevador e
respectiva porta de entrada
acessiveis para pessoas por-
tadoras de deficiéncia ou com
mobilidade reduzida.

ART. 14. Os edificios a serem
construidos com mais de um
pavimento além do pavimento
de acesso, a excegdo das ha-
bitagdes unifamiliares, e que
ndo estejam obrigados a insta-
lagdo de elevador, deverao dis-
por de especificagdes técni-
cas e de projeto que facilitem
a instalagdo de um elevador
adaptado, devendo os demais
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elementos de uso comum des-
tes edificios atender aos requi-
sitos de acessibilidade.

18.ESTATUTO DA CIDADE

LEI 10.257,DE 10
DE JULHO DE 2001

ART. 10. Os nucleos urbanos
informais existentes sem opo-
sicdo ha mais de cinco anos e
cuja drea total dividida pelo nu-
mero de possuidores seja infe-
rior a duzentos e cinquenta me-
tros quadrados por possuidor
sdo suscetiveis de serem usu-
capidos coletivamente, desde
gue os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imdvel
urbano ou rural. (Redagdo dada
pela lei n® 13.465, de 2017)

[...]

§ 3° Na sentenga, o juiz atribui-
rdigual fracdo ideal de terreno a
cada possuidor, independente-
mente da dimensao do terreno
que cada um ocupe, salvo hi-
pétese de acordo escrito entre
os condéminos, estabelecendo
fragOes ideais diferenciadas.

§ 4° O condominio especial
constituido é indivisivel, nao
sendo passivel de extingéo,
salvo deliberagéo favordvel to-
mada por, no minimo, dois ter-
¢os dos condéminos, no caso
de execugdo de urbanizagao
posterior a constituicdo do
condominio.

§ 5° As deliberagdes relativas
a administragcdo do condomi-
nio especial serdo tomadas
por maioria de votos dos con-
doéminos presentes, obrigan-
do também os demais, discor-
dantes ou ausentes.

19.CODIGO CIVIL

LEI 10.406, DE 10
DE JANEIRO DE 2002

PARTE ESPECIAL

LIVRO I

DO DIREITO DAS
OBRIGACOES

DAS MODALIDADES DAS
OBRIGACOES

DAS OBRIGAGOES
DE FAZER

ART. 249. Se o fato puder ser
executado por terceiro, serd
livre ao credor manda-lo exe-
cutar a custa do devedor, ha-
vendo recusa ou mora deste,
sem prejuizo da indenizagdo
cabivel.

PARAGRAFO UNICO. Em caso
de urgéncia, pode o credor,
independentemente de auto-
rizagdo judicial, executar ou
mandar executar o fato, sendo
depois ressarcido.

Das Vérias Espécies
de Contrato

DA COMPRA E VENDA

DISPOSIGOES GERAIS

ART. 504. Nao pode um con-
démino em coisa indivisivel
vender a sua parte a estranhos,
se outro consorte a quiser, tanto
por tanto. O condémino, a quem
ndo se der conhecimento da
venda, poderd, depositando o
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preco, haver para si a parte ven-
dida a estranhos, se o requerer
no prazo de cento e oitenta dias,
sob pena de decadéncia.

PARAGRAFO UNICO. Sendo
muitos os conddéminos, prefe-
rirda o que tiver benfeitorias de
maior valor e, na falta de ben-
feitorias, o de quinhdo maior. Se
as partes forem iguais, haverdo
a parte vendida os comproprie-
tarios, que a quiserem, deposi-
tando previamente o preco.

Da Responsabilidade
Civil

DA OBRIGAGAO
DE INDENIZAR

ART. 936. O dono, ou detentor,
do animal ressarcira o dano por
este causado, se ndo provar cul-
pa da vitima ou forga maior.

ART. 937. O dono de edificio
ou construgdo responde pelos
danos que resultarem de sua
ruina, se esta provier de falta de
reparos, cuja necessidade fos-
se manifesta.

ART. 938. Aquele que habitar
prédio, ou parte dele, responde
pelo dano proveniente das coi-
sas que dele cairem ou forem
langadas em lugar indevido.

LIVRO IlI

DO DIREITO DAS COISAS

Da Propriedade

147
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DOS DIREITOS DE
VIZINHANGA

DO USO ANORMAL
DA PROPRIEDADE

ART. 1.277. O proprietdrio
ou o possuidor de um prédio
tem o direito de fazer cessar
as interferéncias prejudiciais
a seguranga, ao SOSsSego e
a salde dos que o habitam,
provocadas pela utilizagdo de
propriedade vizinha.

PARAGRAFO UNICO. Proibem-
-se as interferéncias conside-
rando-se a natureza da utiliza-
¢do, a localizagdo do prédio,
atendidas as normas que dis-
tribuem as edificagbes em zo-
nas, e os limites ordindrios de
tolerdncia dos moradores da
vizinhanga.

ART. 1.278. O direito a que se
refere o artigo antecedente nao
prevalece quando as interfe-
réncias forem justificadas por
interesse publico, caso em que
o proprietario ou o possuidor,
causador delas, pagara ao vizi-
nho indenizagéo cabal.

ART. 1.279. Ainda que por
decisao judicial devam ser to-
leradas as interferéncias, po-
derd o vizinho exigir a sua re-
ducéo, ou eliminagéo, quando
estas se tornarem possiveis.

ART. 1.280. O proprietario ou
o possuidor tem direito a exi-
gir do dono do prédio vizinho
a demoligdo, ou a reparagao
deste, quando ameace ruina,
bem como que lhe preste cau-
¢éo pelo dano iminente.

ART. 1.281. O proprietario ou
o possuidor de um prédio, em
que alguém tenha direito de
fazer obras, pode, no caso de
dano iminente, exigir do autor

delas as necessarias garantias
contra o prejuizo eventual.

DAS ARVORES LIMITROFES

ART. 1.282. A 4arvore, cujo
tronco estiver na linha divis6-
ria, presume-se pertencer em
comum aos donos dos pré-
dios confinantes.

ART. 1.283. As raizes e os
ramos de arvore, que ultrapas-
sarem a estrema do prédio, po-
derao ser cortados, até o plano
vertical divisorio, pelo proprie-
tario do terreno invadido.

ART. 1.284. Os frutos caidos
de arvore do terreno vizinho
pertencem ao dono do solo
onde cairam, se este for de
propriedade particular.

DA PASSAGEM FORCADA

ART. 1.285. 0 dono do prédio
gue ndo tiver acesso a via pu-
blica, nascente ou porto, pode,
mediante pagamento de inde-
nizagdo cabal, constranger o
vizinho a lhe dar passagem,
cujo rumo serd judicialmente
fixado, se necessario.

§ 1° Sofrera o constrangi-
mento o vizinho cujo imdvel
mais natural e facilmente se
prestar a passagem.

§ 2° Se ocorrer alienagéo par-
cial do prédio, de modo que
uma das partes perca o aces-
SO a via publica, nascente ou
porto, o proprietario da outra
deve tolerar a passagem.

§ 3° Aplica-se o disposto no
paragrafo antecedente ainda
quando, antes da alienagao,
existia passagem através de
imovel vizinho, ndo estando o
proprietario deste constrangi-
do, depois, a dar uma outra.

DA PASSAGEM DE CABOS
E TUBULAGOES

ART. 1.286. Mediante rece-
bimento de indenizagdo que
atenda, também, a desvalori-
zacdo da area remanescente,
0 proprietario é obrigado a tole-
rar a passagem, através de seu
imoével, de cabos, tubulagdes e
outros condutos subterraneos
de servigos de utilidade publica,
em proveito de proprietarios vi-
zinhos, quando de outro modo
for impossivel ou excessiva-
mente onerosa.

PARAGRAFO UNICO. O proprie-
tario prejudicado pode exigir
que a instalagdo seja feita de
modo menos gravoso ao pré-
dio onerado, bem como, de-
pois, sejaremovida, a sua cus-
ta, para outro local do imdvel.

ART. 1.287. Se as instalagdes
oferecerem grave risco, serd
facultado ao proprietario do
prédio onerado exigir a reali-
zagao de obras de seguranca.

DAS AGUAS

ART. 1.288. O dono ou o pos-
suidor do prédio inferior é
obrigado a receber as aguas
que correm naturalmente do
superior, ndo podendo reali-
zar obras que embaracem o
seu fluxo; porém a condigdo
natural e anterior do prédio in-
ferior ndo pode ser agravada
por obras feitas pelo dono ou
possuidor do prédio superior.

ART. 1.289. Quando as aguas,
artificialmente levadas ao pré-
dio superior, ou ai colhidas,
correrem dele para o inferior,
podera o dono deste reclamar
que se desviem, ou se lhe in-
denize o prejuizo que sofrer.

L.F.QUEIROZ | Bonijuris | FACILITADOR DO CONDOMINIO


https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

Coletaneade Leis

ONYinl &

PARAGRAFO UNICO. Da inde-
nizagao sera deduzido o valor
do beneficio obtido.

ART. 1.290. O proprietario
de nascente, ou do solo onde
caem aguas pluviais, satisfei-
tas as necessidades de seu
consumo, nao pode impedir,
ou desviar o curso natural das
dguas remanescentes pelos
prédios inferiores.

ART. 1.291. O possuidor do
imdvel superior ndo podera po-
luir as aguas indispensdveis as
primeiras necessidades da vida
dos possuidores dos imdveis
inferiores; as demais, que poluir,
devera recuperar, ressarcindo
os danos que estes sofrerem,
se nao for possivel a recupera-
¢do ou o desvio do curso artifi-
cial das aguas.

ART. 1.292. O proprietario tem
direito de construir barragens,
acudes, ou outras obras para
represamento de dgua em seu
prédio; se as dguas represadas
invadirem prédio alheio, sera
0 seu proprietario indenizado
pelo dano sofrido, deduzido o
valor do beneficio obtido.

DOS LIMITES ENTRE
PREDIOS E DO DIREITO DE
TAPAGEM

ART. 1.297. O proprietario tem
direito a cercar, murar, valar ou
tapar de qualquer modo o seu
prédio, urbano ou rural, e pode
constranger o seu confinante
a proceder com ele a demar-
cacgdo entre os dois prédios,
a aviventar rumos apagados
e a renovar marcos destruidos
ou arruinados, repartindo-se
proporcionalmente entre os
interessados as respectivas
despesas.

§ 1° Os intervalos, muros, cer-
cas e os tapumes divisérios,
tais como sebes vivas, cercas
de arame ou de madeira, valas
ou banquetas, presumem-se,
até prova em contrario, perten-
cer a ambos os proprietarios
confinantes, sendo estes obri-
gados, de conformidade com
os costumes da localidade, a
concorrer, em partes iguais,
para as despesas de sua cons-
trugdo e conservagao.

§ 2° As sebes vivas, as arvo-
res, ou plantas quaisquer, que
servem de marco divisorio, s6
podem ser cortadas, ou arran-
cadas, de comum acordo en-
tre proprietarios.

§ 3° A construgdo de tapu-
mes especiais para impedir
a passagem de animais de
pequeno porte, ou para outro
fim, pode ser exigida de quem
provocou a necessidade de-
les, pelo proprietdrio, que ndo
esta obrigado a concorrer
para as despesas.

ART. 1.298. Sendo confusos,
os limites, em falta de outro
meio, se determinardo de con-
formidade com a posse justa;
e, ndo se achando ela prova-
da, o terreno contestado se
dividira por partes iguais entre
os prédios, ou, ndo sendo pos-
sivel a divisdo cOmoda, se ad-
judicarad a um deles, mediante
indenizagao ao outro.

DO DIREITO DE CONSTRUIR

ART. 1.299. O proprietario
pode levantar em seu terreno as
construgdes que lhe aprouver,
salvo o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos.

ART. 1.300. O proprietario
construird de maneira que o
seu prédio nao despeje aguas,
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diretamente, sobre o prédio
vizinho.

ART. 1.301. E defeso abrir ja-
nelas, ou fazer eirado, terrago
ou varanda, a menos de metro
e meio do terreno vizinho.

§ 1° As janelas cuja visdo nao
incida sobre a linha diviséria,
bem como as perpendicula-
res, ndo poderdo ser abertas
a menos de setenta e cinco
centimetros.

§ 2° As disposigbes deste
artigo nao abrangem as aber-
turas para luz ou ventilagéo,
ndo maiores de dez centime-
tros de largura sobre vinte de
comprimento e construidas a
mais de dois metros de altura
de cada piso.

ART. 1.302. O proprietério
pode, no lapso de ano e dia
ap6s a conclusdo da obra,
exigir que se desfaca janela,
sacada, terrago ou goteira
sobre o seu prédio; escoado
0 prazo, ndo poderd, por sua
vez, edificar sem atender ao
disposto no artigo anteceden-
te, nem impedir, ou dificultar,
o0 escoamento das aguas da
goteira, com prejuizo para o
prédio vizinho.

PARAGRAFO UNICO. Em se
tratando de vaos, ou abertu-
ras para luz, seja qual for a
quantidade, altura e disposi-
¢do, o vizinho poderd, a todo
tempo, levantar a sua edifica-
¢do, ou contramuro, ainda que
Ihes vede a claridade.

ART. 1.304. Nas cidades, vi-
las e povoados cuja edifica-
¢do estiver adstrita a alinha-
mento, o dono de um terreno
pode nele edificar, madeiran-
do na parede diviséria do pré-
dio contiguo, se ela suportar a

nova construgao; mas tera de
embolsar ao vizinho metade
do valor da parede e do chao
correspondentes.

ART. 1.305. O confinante, que
primeiro construir, pode assen-
tar a parede diviséria até meia
espessura no terreno contiguo,
sem perder por isso o direito a
haver meio valor dela se o vizi-
nho a travejar, caso em que o
primeiro fixard a largura e a pro-
fundidade do alicerce.

PARAGRAFO UNICO. Se a pa-
rede diviséria pertencer a um
dos vizinhos, e ndo tiver ca-
pacidade para ser travejada
pelo outro, ndo podera este
fazer-lhe alicerce ao pé sem
prestar caugdo aquele, pelo
risco a que expde a constru-
¢ao anterior.

ART. 1.306. O condémino da
parede-meia pode utiliza-la até
ao meio da espessura, ndo pon-
do em risco a seguranga ou a
separagdo dos dois prédios, e
avisando previamente o outro
condémino das obras que ali
tenciona fazer; ndo pode sem
consentimento do outro, fazer,
na parede-meia, armarios, ou
obras semelhantes, correspon-
dendo a outras, da mesma na-
tureza, ja feitas do lado oposto.

ART. 1.307. Qualquer dos con-
finantes pode altear a parede
divisoria, se necessario recons-
truindo-a, para suportar o alte-
amento; arcara com todas as
despesas, inclusive de conser-
vagdo, ou com metade, se 0 vi-
zinho adquirir meagé@o também
na parte aumentada.

ART. 1.308. N&o é licito encos-
tar a parede divis6ria chaminés,
fogdes, fornos ou quaisquer
aparelhos ou depositos susceti-
veis de produzir infiltragdes ou
interferéncias prejudiciais ao
vizinho.
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PARAGRAFO UNICO. A dispo-
sicdo anterior ndo abrange as
chaminés ordinarias e os fo-
goes de cozinha.

ART. 1.309. Sado proibidas
construgdes capazes de poluir,
ou inutilizar, para uso ordina-
rio, a dgua do poco, ou nascen-
te alheia, a elas preexistentes.

ART. 1.310. Nao é permitido
fazer escavagdes ou quais-
quer obras que tirem ao pogo
ou a nascente de outrem a
dgua indispensdvel as suas
necessidades normais.

ART. 1.371. N&o é permitida a
execugdo de qualquer obra ou
servigo suscetivel de provocar
desmoronamento ou desloca-
¢ao de terra, ou que comprome-
ta a seguranga do prédio vizi-
nho, sendo apds haverem sido
feitas as obras acautelatérias.

PARAGRAFO UNICO. O proprie-
tdrio do prédio vizinho tem di-
reito a ressarcimento pelos
prejuizos que sofrer, ndo obs-
tante haverem sido realizadas
as obras acautelatérias.

ART. 1.312. Todo aquele que
violar as proibi¢cdes estabele-
cidas nesta segdo é obrigado
a demolir as construgdes fei-
tas, respondendo por perdas
e danos.

ART. 1.313. O proprietario ou
ocupante do imével é obriga-
do a tolerar que o vizinho en-
tre no prédio, mediante prévio
aviso, para:

I - dele temporariamente
usar, quando indispensavel
a reparagdo, construgao, re-
construcao ou limpeza de sua
casa ou do muro divisorio;

Il = apoderar-se de coisas
suas, inclusive animais que ai
se encontrem casualmente.

§ 1° O disposto neste artigo
aplica-se aos casos de limpe-

za ou reparagdo de esgotos,
goteiras, aparelhos higiéni-
COoSs, pogos e nascentes e ao
aparo de cerca viva.

§ 2° Na hipétese do inciso I,
uma vez entregues as coisas
buscadas pelo vizinho, podera
ser impedida a sua entrada no
imovel.

§ 3° Se do exercicio do direito
assegurado neste artigo pro-
vier dano, terd o prejudicado
direito a ressarcimento.

DO CONDOMINIO GERAL

DO CONDOMINIO
VOLUNTARIO

ART. 1.314. Cada conddémino
pode usar da coisa conforme
sua destinagéo, sobre ela exer-
cer todos os direitos compa-
tiveis com a indivisdo, reivin-
dica-la de terceiro, defender a
sua posse e alhear a respectiva
parte ideal, ou grava-la.

PARAGRAFO UNICO. Nenhum
dos conddminos pode alte-
rar a destinagao da coisa co-
mum, nem dar posse, uso ou
gozo dela a estranhos, sem o
consenso dos outros.

ART. 1.315. O conddmino é
obrigado, na proporgdo de
sua parte, a concorrer para as
despesas de conservagao ou
divisdo da coisa, e a suportar
os Onus a que estiver sujeita.

PARAGRAFO UNICO. Presu-
mem-se iguais as partes ide-
ais dos condéminos.

ART. 1.316. Pode o condomi-
no eximir-se do pagamento
das despesas e dividas, re-
nunciando a parte ideal.
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§ 1° Se os demais condomi-
nos assumem as despesas
e as dividas, a renuncia lhes
aproveita, adquirindo a parte
ideal de quem renunciou, na
proporgdo dos pagamentos
que fizerem.

§ 2° Se nao ha condémino
que faga os pagamentos, a
coisa comum sera dividida.

ART. 1.317. Quando a divida
houver sido contraida por to-
dos os conddminos, sem se
discriminar a parte de cada
um na obrigagdo, nem se esti-
pular solidariedade, entende-
-se que cada qual se obrigou
proporcionalmente ao seu
quinhdo na coisa comum.

ART. 1.318. As dividas contra-
idas por um dos condéminos
em proveito da comunhéo, e
durante ela, obrigam o con-
tratante; mas tera este agéo
regressiva contra os demais.

ART. 1.319. Cada condémino
responde aos outros pelos
frutos que percebeu da coisa
e pelo dano que lhe causou.

ART. 1.320. A todo tempo
serd licito ao condémino exi-
gir a divisdo da coisa comum,
respondendo o quinhdo de
cada um pela sua parte nas
despesas da divisao.

§ 1° Podem os condéminos
acordar que fique indivisa a
coisa comum por prazo nao
maior de cinco anos, susceti-
vel de prorrogacao ulterior.

§ 2° Né&o poderd exceder de
cinco anos a indivisdo esta-
belecida pelo doador ou pelo
testador.

§ 3° A requerimento de qual-
quer interessado e se graves
razdes o aconselharem, pode
0 juiz determinar a divisdo da
coisa comum antes do prazo.
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ART. 1.321. Aplicam-se a di-
visdo do condominio, no que
couber, as regras de partilha de
heranca (arts. 2.013 2 2.022).

ART. 1.322. Quando a coisa
for indivisivel, e os consortes
nao quiserem adjudica-la a um
s6, indenizando os outros, sera
vendida e repartido o apurado,
preferindo-se, na venda, em
condi¢des iguais de oferta, o
condoémino ao estranho, e en-
tre os condéminos aquele que
tiver na coisa benfeitorias mais
valiosas, e, ndo as havendo, o de
quinhdo maior.

PARAGRAFO UNICO. Se ne-
nhum dos conddminos tem
benfeitorias na coisa comum e
participam todos do condomi-
nio em partes iguais, realizar-
-se-a licitagdo entre estranhos
e, antes de adjudicada a coisa
aquele que ofereceu maior lan-
¢o, proceder-se-a a licitagdo
entre os condéminos, a fim de
gue a coisa seja adjudicada a
quem afinal oferecer melhor
lango, preferindo, em condi-
¢Oes iguais, o condéomino ao
estranho.

ART. 1.323. Deliberando a
maioria sobre a administragao
da coisa comum, escolhera o
administrador, que podera ser
estranho ao condominio; resol-
vendo aluga-la, preferir-se-3,
em condigdes iguais, o condo-
mino ao que ndo o é.

ART. 1.324. 0 condémino que
administrar sem oposigao
dos outros presume-se repre-
sentante comum.

ART. 1.325. A maioria serd
calculada pelo valor dos qui-
nhoes.

§ 1° As deliberagdes serao
obrigatérias, sendo tomadas
por maioria absoluta.

§ 2° Nao sendo possivel al-
cangar maioria absoluta, deci-
dird o juiz, a requerimento de
qualquer condémino, ouvidos
os outros.

§ 3° Havendo duvida quanto
ao valor do quinhao, sera este
avaliado judicialmente.

ART. 1.326. Os frutos da coi-
sa comum, ndo havendo em
contrario estipulagdo ou dispo-
sicdo de ultima vontade, seréo
partilhados na proporgédo dos
quinhdes.

DO CONDOMINIO
NECESSARIO

ART. 1.327. O condominio por
meacdo de paredes, cercas,
muros e valas regula-se pelo
disposto neste coddigo (arts.
1.297 e 1.298; 1.304 a 1.307).

ART. 1.328. O proprietario
que tiver direito a estremar um
imével com paredes, cercas,
muros, valas ou valados, té-lo-a
igualmente a adquirir meagao
na parede, muro, valado ou
cerca do vizinho, embolsando-
-lhe metade do que atualmente
valer a obra e o terreno por ela
ocupado (art. 1.297).

ART. 1.329. Nao convindo os
dois no prego da obra, serd este
arbitrado por peritos, a expen-
sas de ambos os confinantes.

ART. 1.330. Qualquer que seja
o valor da meacdo, enquanto
aquele que pretender a diviséo
ndo o pagar ou depositar, ne-
nhum uso podera fazer na pa-
rede, muro, vala, cerca ou qual-
quer outra obra diviséria.

DO CONDOMINIO EDILiCIO

DISPOSIGOES GERAIS

ART. 1.331. Pode haver, em
edificagOes, partes que sdo
propriedade exclusiva, e par-
tes que sdo propriedade co-
mum dos conddéminos.

§ 1° As partes suscetiveis de
utilizacdo independente, tais
como apartamentos, escrito-
rios, salas, lojas e sobrelojas,
com as respectivas fragoes
ideais no solo e nas outras
partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, poden-
do ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprie-
tarios, exceto os abrigos para
veiculos, que ndo poderdo
ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ao condo-
minio, salvo autorizagdo ex-
pressa na convengao de con-
dominio. (Redacdo dada pela
Lein® 12.607, de 2012)

§ 2° O solo, a estrutura do
prédio, o telhado, a rede geral
de distribuicao de dgua, esgo-
to, gas e eletricidade, a calefa-
¢do e refrigeragdo centrais, e
as demais partes comuns, in-
clusive o acesso ao logradou-
ro publico, sdo utilizados em
comum pelos conddéminos,
ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobilia-
ria caberd, como parte insepa-
ravel, uma fracao ideal no solo
e nas outras partes comuns,
que serd identificada em for-
ma decimal ou ordinaria no
instrumento de instituigdo do
condominio. (Redagdo dada
pela Lein® 10.931, de 2004)

§ 4° Nenhuma unidade imo-
bilidria pode ser privada do
acesso ao logradouro publico.
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§ 5° O terrago de cobertura é
parte comum, salvo disposi-
¢do contrdria da escritura de
constituicdo do condominio.

ART. 1.332. Institui-se o con-
dominio edilicio por ato entre
vivos ou testamento, regis-
trado no cartério de registro
de iméveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto
em lei especial:

I — a discriminagao e indivi-
dualizagdo das unidades de
propriedade exclusiva, estre-
madas uma das outras e das
partes comuns;

Il = a determinacgao da fragédo
ideal atribuida a cada unida-
de, relativamente ao terreno e
partes comuns;

Ill = o fim a que as unidades
se destinam.

ART. 1.333. A convengdo que
constitui o condominio edili-
cio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois
tergos das fragOes ideais e
torna-se, desde logo, obriga-
toria para os titulares de direi-
to sobre as unidades, ou para
quantos sobre elas tenham
posse ou detengao.

PARAGRAFO UNICO. Para ser
oponivel contra terceiros, a
convengao do condominio de-
vera ser registrada no cartorio
de registro de imoveis.

ART. 1.334. Além das clau-
sulas referidas no art. 1.332
e das que os interessados
houverem por bem estipular, a
convengao determinara:

| — a quota proporcional e o
modo de pagamento das con-
tribuicdes dos conddminos
para atender as despesas or-
dindrias e extraordindrias do
condominio;

Il = sua forma de administra-
¢éo;

Il = a competéncia das as-
sembleias, forma de sua con-
vocagdo e quérum exigido
para as deliberagdes;

IV - as sangdes a que estédo
sujeitos os conddéminos, ou
possuidores;

V — o regimento interno.

§ 1° A convengédo podera ser
feita por escritura publica ou
por instrumento particular.

§ 2° S&do equiparados aos
proprietarios, para os fins
deste artigo, salvo disposigao
em contrdrio, os promitentes
compradores e 0s cessiona-
rios de direitos relativos as
unidades autdbnomas.

ART. 1.335. S3o direitos do
condémino:

| = usar, fruir e livremente dis-
por das suas unidades;

Il = usar das partes comuns,
conforme a sua destinagéo, e
contanto que néo exclua a uti-
lizagcdo dos demais compos-
suidores;

Il = votar nas deliberagdes da
assembleia e delas participar,
estando quite.

ART. 1.336. Sdo deveres do
condémino:

| = contribuir para as despe-
sas do condominio na propor-
¢do das suas fragdes ideais,
salvo disposi¢ao em contrario
na convencéo; (Redagdo dada
pela Lein® 10.931, de 2004)

Il = nao realizar obras que
comprometam a seguranga
da edificacao;

Il = ndo alterar a forma e a
cor da fachada, das partes e
esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a
mesma destinagao que tem a
edificagdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sosse-
go, salubridade e segurancga
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dos possuidores, ou aos bons
costumes.

§ 1° O conddbmino que nao
pagar a sua contribuigdo fi-
cara sujeito aos juros moraté-
rios convencionados ou, nao
sendo previstos, os de um por
cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o débito.

§ 2° 0 condbmino, que nao
cumprir qualquer dos deveres
estabelecidos nos incisos Il a
IV, pagara a multa prevista no
ato constitutivo ou na conven-
¢do, ndo podendo ela ser su-
perior a cinco vezes o valor de
suas contribuicdes mensais,
independentemente das per-
das e danos que se apurarem;
ndo havendo disposigdo ex-
pressa, caberda a assembleia
geral, por dois tergos no mi-
nimo dos condéminos restan-
tes, deliberar sobre a cobran-
¢a da multa.

ART. 1.337. O conddémino, ou
possuidor, que ndo cumpre
reiteradamente com os seus
deveres perante o condomi-
nio podera, por deliberagéo de
trés quartos dos condéminos
restantes, ser constrangido a
pagar multa correspondente
até ao quintuplo do valor atri-
buido a contribui¢cdo para as
despesas condominiais, con-
forme a gravidade das faltas
e a reiteragdo, independen-
temente das perdas e danos
que se apurem.

PARAGRAFO UNICO. O cond6-
mino ou possuidor que, por
seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompati-
bilidade de convivéncia com
os demais conddéminos ou
possuidores, podera ser cons-
trangido a pagar multa corres-
pondente ao décuplo do valor
atribuido a contribuicdo para
as despesas condominiais,

até ulterior deliberacdo da as-
sembleia.

ART. 1.338. Resolvendo o
condémino alugar darea no
abrigo para veiculos, preferir-
-se-a, em condigdes iguais,
qualquer dos conddéminos a
estranhos, e, entre todos, os
possuidores.

ART. 1.339. Os direitos de
cada condémino as partes co-
muns sdo inseparaveis de sua
propriedade exclusiva; séo
também inseparaveis das fra-
¢oes ideais correspondentes
as unidades imobiliarias, com
as suas partes acessorias.

§ 1° Nos casos deste artigo é
proibido alienar ou gravar os
bens em separado.

§ 2° E permitido ao condé-
mino alienar parte acessoria
de sua unidade imobiliaria a
outro condémino, sé podendo
fazé-lo a terceiro se essa fa-
culdade constar do ato cons-
titutivo do condominio, e se a
ela ndo se opuser arespectiva
assembleia geral.

ART. 1.340. As despesas rela-
tivas a partes comuns de uso
exclusivo de um conddmino,
ou de alguns deles, incumbem
a quem delas se serve.

ART. 1.341. A realizagdo de
obras no condominio depende:

| = se voluptuarias, de voto de
dois tercos dos conddéminos;

Il = se Uteis, de voto da maio-
ria dos conddéminos.

§ 1° As obras ou reparagdes
necessdrias podem ser reali-
zadas, independentemente de
autorizagao, pelo sindico, ou,
em caso de omissdo ou impe-
dimento deste, por qualquer
conddémino.

§ 2° Se as obras ou reparos
necessdrios forem urgentes
e importarem em despesas
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excessivas, determinada sua
realizagao, o sindico ou o con-
doémino que tomou a iniciativa
delas dara ciéncia a assem-
bleia, que devera ser convoca-
da imediatamente.

§ 3° Nao sendo urgentes, as
obras ou reparos necessarios,
que importarem em despesas
excessivas, somente poderao
ser efetuadas apds autoriza-
¢do da assembleia, especial-
mente convocada pelo sindi-
co, ou, em caso de omissao ou
impedimento deste, por qual-
quer dos condéminos.

§ 4° 0 conddbmino que reali-
zar obras ou reparos neces-
sarios sera reembolsado das
despesas que efetuar, ndo
tendo direito a restituicao das
que fizer com obras ou repa-
ros de outra natureza, embora
de interesse comum.

ART. 1.342. A realizagdo de
obras, em partes comuns, em
acréscimo as ja existentes, a
fim de Ihes facilitar ou aumen-
tar a utilizagdo, depende da
aprovagao de dois tergos dos
votos dos conddminos, nao
sendo permitidas construgdes,
nas partes comuns, suscetiveis
de prejudicar a utilizagéo, por
qualquer dos condéminos, das
partes préprias, ou comuns.

ART. 1.343. A construgado de
outro pavimento, ou, no solo
comum, de outro edificio, des-
tinado a conter novas unidades
imobilidrias, depende da apro-
vagao da unanimidade dos con-
doéminos.

ART. 1.344. Ao proprietario
do terrago de cobertura in-
cumbem as despesas da sua
conservagao, de modo que
ndo haja danos as unidades
imobilidrias inferiores.

ART. 1.345. O adquirente de
unidade responde pelos débi-

tos do alienante, em relagéo
ao condominio, inclusive mul-
tas e juros moratérios.

ART. 1.346. E obrigatério o
seguro de toda a edificagdo
contra o risco de incéndio ou
destruicao, total ou parcial.

DA ADMINISTRAGAO
DO CONDOMINIO

ART. 1.347. A assembleia
escolhera um sindico, que po-
dera ndo ser condémino, para
administrar o condominio, por
prazo nao superior a dois anos,
o qual podera renovar-se.

ART. 1.348. Compete ao sin-
dico:

| = convocar a assembleia
dos condéminos;

Il — representar, ativa e passi-
vamente, o condominio, prati-
cando, em juizo ou fora dele,
os atos necessarios a defesa
dos interesses comuns;

Il = dar imediato conhecimen-
to a assembleia da existéncia
de procedimento judicial ou
administrativo, de interesse do
condominio;

IV = cumprir e fazer cumprir
a convencgao, o regimento in-
terno e as determinagdes da
assembleia;

V - diligenciar a conservagao
e a guarda das partes comuns
e zelar pela prestagdo dos
servicos que interessem aos
possuidores;

VI — elaborar o orgamento da
receita e da despesarelativaa
cada ano;

VIl = cobrar dos condéminos
as suas contribuicdes, bem
como impor e cobrar as mul-
tas devidas;
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VIII — prestar contas a assem-
bleia, anualmente e quando
exigidas;

IX = realizar o seguro da edi-
ficacgéo.

§ 1° Podera a assembleia in-
vestir outra pessoa, em lugar
do sindico, em poderes de re-
presentacao.

§ 2° 0 sindico pode transferir
a outrem, total ou parcialmen-
te, os poderes de representa-
¢do ou as fungdes administra-
tivas, mediante aprovagdo da
assembleia, salvo disposi¢ao
em contrdrio da convengao.

ART. 1.349. A assembleia, es-
pecialmente convocada para
o fim estabelecido no § 2° do
artigo antecedente, poders3,
pelo voto da maioria absoluta
de seus membros, destituir o
sindico que praticar irregulari-
dades, ndo prestar contas, ou
ndo administrar conveniente-
mente o condominio.

ART. 1.350. Convocara o sindi-
co, anualmente, reunido da as-
sembleia dos conddéminos, na
forma prevista na convengéo,
a fim de aprovar o orgamento
das despesas, as contribuigbes
dos condéminos e a prestagao
de contas, e eventualmente ele-
ger-lhe o substituto e alterar o
regimento interno.

§ 1° Se o sindico nao convocar
a assembleia, um quarto dos
condéminos poderd fazé-lo.

§ 2° Se a assembleia ndo se
reunir, o juiz decidira, a requeri-
mento de qualquer condémino.

ART. 1.351. Depende da apro-
vagdo de 2/3 (dois tergos)
dos votos dos conddéminos
a alteragdo da convengéo; a
mudanga da destinagdo do
edificio, ou da unidade imobi-
liaria, depende da aprovagéo
pela unanimidade dos condé-
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minos. (Redagédo dada pela Lei
n°10.931, de 2004)

ART. 1.352. Salvo quando exi-
gido quoérum especial, as deli-
beragbes da assembleia serdo
tomadas, em primeira convo-
cacao, por maioria de votos dos
conddminos presentes que re-
presentem pelo menos metade
das fragOes ideais.

PARAGRAFO UNIco. Os vo-
tos serdo proporcionais as
fragOes ideais no solo e nas
outras partes comuns per-
tencentes a cada condémino,
salvo disposicdo diversa da
convencao de constituigdo do
condominio.

ART. 1.353. Em segunda con-
vocacgao, a assembleia podera
deliberar por maioria dos vo-
tos dos presentes, salvo quan-
do exigido quérum especial.

ART. 1.354. A assembleia ndo
podera deliberar se todos os
condéminos ndo forem con-
vocados para a reunido.

ART. 1.355. Assembleias ex-
traordindrias poderao ser con-
vocadas pelo sindico ou por
um quarto dos condéminos.

ART. 1.356. Podera haver no
condominio um conselho fiscal,
composto de trés membros,
eleitos pela assembleia, por
prazo ndo superior a dois anos,
ao qual compete dar parecer
sobre as contas do sindico.

DA EXTINGAO DO
CONDOMINIO

ART. 1.357. Se a edificagdo
for total ou consideravelmen-
te destruida, ou ameace ruina,
os conddminos deliberarao
em assembleia sobre a re-
construgao, ou venda, por vo-

tos que representem metade
mais uma das fragdes ideais.

§ 1° Deliberada a reconstrugéo,
podera o condémino eximir-se
do pagamento das despesas
respectivas, alienando os seus
direitos a outros conddéminos,
mediante avaliagao judicial.

§ 2° Realizada a venda, em
que se preferird, em condi¢des
iguais de oferta, o condémino
ao estranho, sera repartido o
apurado entre os condéminos,
proporcionalmente ao valor das
suas unidades imobiliarias.

ART. 1.358. Se ocorrer de-
sapropriagdo, a indenizagao
sera repartida na proporgéao a
que se refere o § 2° do artigo
antecedente.

DO CONDOMINIO DE LOTES
(INCLUIDO PELA
LEI N° 13.465, DE 2017)

ART. 1.358-A. Pode haver,em
terrenos, partes designadas
de lotes que sdo propriedade
exclusiva e partes que sdo
propriedade comum dos con-
doéminos.

§ 1° A fragéo ideal de cada
condémino poderd ser pro-
porcional a area do solo de
cada unidade auténoma, ao
respectivo potencial constru-
tivo ou a outros critérios indi-
cados no ato de instituigéo.

§ 2° Aplica-se, no que couber,
ao condominio de lotes o dis-
posto sobre condominio edili-
cio neste Capitulo, respeitada
a legislagao urbanistica.

§ 3° Para fins de incorpora-
¢do imobiliaria, a implantagao
de toda a infraestrutura ficara
a cargo do empreendedor.

DO CONDOMINIO EM
MULTIPROPRIEDADE

(INCLUIDO PELA
LEI N° 13.777, DE 2018)

DISPOSIGOES GERAIS

ART. 1.358-B. A multiproprie-
dade reger-se-a pelo dispos-
to neste Capitulo e, de forma
supletiva e subsidiaria, pelas
demais disposi¢cdes deste
Codigo e pelas disposicoes
das Leis n°s 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, e 8.078, de
11 de setembro de 1990 (C4di-
go de Defesa do Consumidor).

ART. 1.358-C. Multiproprieda-
de é o regime de condominio
em que cada um dos proprie-
tarios de um mesmo imoével é
titular de uma fragéo de tempo,
a qual corresponde a faculdade
de uso e gozo, com exclusivida-
de, da totalidade do imodvel, a
ser exercida pelos proprietarios
de forma alternada.

PARAGRAFO UNICO. A multi-
propriedade ndo se extinguira
automaticamente se todas as
fracoes de tempo forem do
mesmo multiproprietario.

ART. 1.358-D. O imodvel obje-
to da multipropriedade:

| = é indivisivel, ndo se sujei-
tando a acgao de divisdo ou de
extingdo de condominio;

Il = inclui as instalagdes, os
equipamentos e o mobilidrio
destinados a seu uso e gozo.

ART. 1.358-E. Cada fragdo de
tempo é indivisivel.

§ 1° O periodo correspondente
acada fragdo de tempo sera de,
no minimo, 7 (sete) dias, segui-
dos ou intercalados, e poderd
ser:

| — fixo e determinado, no
mesmo periodo de cada ano;
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Il = flutuante, caso em que a
determinagdo do periodo sera
realizada de forma periddica,
mediante procedimento obje-
tivo que respeite, em relagao a
todos os multiproprietarios, o
principio da isonomia, devendo
ser previamente divulgado; ou

Il = misto, combinando os
sistemas fixo e flutuante.

§ 2° Todos os multiproprieta-
rios terdo direito a uma mes-
ma quantidade minima de
dias seguidos durante o ano,
podendo haver a aquisigcdo
de fragbes maiores que a mi-
nima, com o correspondente
direito ao uso por periodos
também maiores.

DA INSTITUIGAO DA
MULTIPROPRIEDADE

ART. 1.358-F. Institui-se a
multipropriedade por ato entre
vivos ou testamento, registra-
do no competente cartério de
registro de imoveis, devendo
constar daquele ato a duragéo
dos periodos correspondentes
a cada fragéo de tempo.

ART. 1.358-G. Além das clau-
sulas que os multiproprietarios
decidirem estipular, a conven-
¢do de condominio em multi-
propriedade determinara:

| — os poderes e deveres dos
multiproprietarios, especial-
mente em matéria de instala-
¢bes, equipamentos e mobili-
ario doimével, de manutencéo
ordindria e extraordinaria, de
conservagao e limpeza e de
pagamento da contribuigcao
condominial;

Il = o nimero maximo de
pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imdvel
no periodo correspondente a
cada fragdo de tempo;

Ill = as regras de acesso do
administrador condominial ao
imével para cumprimento do
dever de manutencéo, conser-
vagao e limpeza;

IV - a criagdo de fundo de
reserva para reposi¢do e ma-
nutengdo dos equipamentos,
instalagdes e mobilidrio;

V - o regime aplicavel em
caso de perda ou destruicdo
parcial ou total do imdvel, in-
clusive para efeitos de partici-
pagédo no risco ou no valor do
seguro, da indenizagdo ou da
parte restante;

VI — as multas aplicaveis ao
multiproprietario nas hipéte-
ses de descumprimento de
deveres.

ART. 1.358-H. O instrumento
de instituicdo da multiproprie-
dade ou a convengao de con-
dominio em multipropriedade
podera estabelecer o limite
maximo de fragdes de tempo
no mesmo imovel que pode-
rdo ser detidas pela mesma
pessoa natural ou juridica.

PARAGRAFO UNICO. Em caso
de instituicdo da multiproprie-
dade para posterior venda das
fragcdes de tempo a terceiros,
o atendimento a eventual li-
mite de fragdes de tempo por
titular estabelecido no instru-
mento de instituicdo serd obri-
gatoério somente ap6s a venda
das fragdes.

DOS DIREITOS E DAS
OBRIGAGOES DO
MULTIPROPRIETARIO

ART. 1.358-1. Sao direitos do
multiproprietario, além daque-
les previstos no instrumento
de instituigdo e na convengao
de condominio em multipro-
priedade:
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| — usar e gozar, durante o pe-
riodo correspondente a sua
fracdo de tempo, do imével e
de suas instalagdes, equipa-
mentos e mobilidrio;

Il = ceder a fragdo de tempo
em locagdo ou comodato;

Il - alienar a fragdo de tem-
po, por ato entre vivos ou por
causa de morte, a titulo one-
roso ou gratuito, ou onera-la,
devendo a alienagéo e a qua-
lificagdo do sucessor, ou a
oneragdo, ser informadas ao
administrador;

IV — participar e votar, pesso-
almente ou por intermédio de
representante ou procurador,
desde que esteja quite com as
obrigagdes condominiais, em:

a) assembleia geral do condo-
minio em multipropriedade,
e o voto do multiproprieta-
rio correspondera a quota
de sua fragdo de tempo no
imovel;

b) assembleia geral do condo-
minio edilicio, quando for
o0 caso, e o voto do multi-
proprietario corresponderd
a quota de sua fragdo de
tempo em relagdo a quota
de poder politico atribuido
a unidade autdbnoma na res-
pectiva convengao de con-
dominio edilicio.
ART. 1.358-J. Sdo obriga-
¢bes do multiproprietario,
além daquelas previstas no
instrumento de instituicdo e
na convengdo de condominio
em multipropriedade:

| — pagar a contribui¢édo con-
dominial do condominio em
multipropriedade e, quando
for o caso, do condominio
edilicio, ainda que renuncie ao
uso e gozo, total ou parcial, do
imével, das areas comuns ou
das respectivas instalagdes,
equipamentos e mobiliario;

Il = responder por danos cau-
sados ao imoével, as instala-
¢Oes, aos equipamentos e ao
mobilidrio por si, por qualquer
de seus acompanhantes, con-
vidados ou prepostos ou por
pessoas por ele autorizadas;

IIl = comunicar imediatamen-
te ao administrador os defei-
tos, avarias e vicios no imével
dos quais tiver ciéncia duran-
te a utilizagao;

IV = nao modificar, alterar
ou substituir o mobiliario, os
equipamentos e as instala-
¢oes do imovel;

V — manter o imdvel em esta-
do de conservagéo e limpeza
condizente com os fins a que
se destina e com a natureza
da respectiva construcgao;

VI — usar o imoével, bem como
suas instalagdes, equipamen-
tos e mobiliario, conforme seu
destino e natureza;

VIl = usar o imoével exclusiva-
mente durante o periodo cor-
respondente a sua fragdo de
tempo;

VIl — desocupar o imovel,
impreterivelmente, até o dia e
hora fixados no instrumento
de instituicdo ou na conven-
¢do de condominio em mul-
tipropriedade, sob pena de
multa didria, conforme con-
vencionado no instrumento
pertinente;

IX — permitir a realizagao de
obras ou reparos urgentes.

§ 1° Conforme previsdo que
deverd constar da respectiva
convengao de condominio em
multipropriedade, o multipro-
prietario estara sujeito a:

| = multa, no caso de descum-
primento de qualquer de seus
deveres;

Il = multa progressiva e per-
da tempordria do direito de
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utilizacdo do imdvel no pe-
riodo correspondente a sua
fragdo de tempo, no caso de
descumprimento reiterado de
deveres.

§ 2° Aresponsabilidade pelas
despesas referentes a repa-
ros no imével, bem como suas
instalagbes, equipamentos e
mobiliario, sera:

| = de todos os multiproprie-
tarios, quando decorrentes do
uso normal e do desgaste na-
tural do imovel;

Il = exclusivamente do multi-
proprietario responsavel pelo
uso anormal, sem prejuizo de
multa, quando decorrentes de
uso anormal do imével.

[...]

ART. 1.358-K. Para os efeitos
do disposto nesta Secao, sao
equiparados aos multiproprie-
tarios os promitentes compra-
dores e os cessionarios de di-
reitos relativos a cada fragao
de tempo.

DA TRANSFERENCIA DA
MULTIPROPRIEDADE

ART. 1.358-L. Atransferéncia
do direito de multipropriedade
e a sua producgdo de efeitos
perante terceiros dar-se-ao na
forma da lei civil e ndo depen-
derdo da anuéncia ou cienti-
ficagdo dos demais multipro-
prietarios.

§ 1° Nao havera direito de
preferéncia na alienagdo de
fracdo de tempo, salvo se es-
tabelecido no instrumento de
instituicdo ou na convengéo
do condominio em multipro-
priedade em favor dos demais
multiproprietdarios ou do insti-
tuidor do condominio em mul-
tipropriedade.

§ 2° 0 adquirente sera solida-
riamente responsavel com o
alienante pelas obrigacgdes de
que trata o § 5° do art. 1.358-
J deste Cédigo caso nao ob-
tenha a declaragao de inexis-
téncia de débitos referente a
fracdo de tempo no momento
de sua aquisigao.

DA ADMINISTRAGAO DA
MULTIPROPRIEDADE

ART. 1.358-M. A adminis-
tragdo do imoével e de suas
instalagdes, equipamentos e
mobiliario sera de responsabi-
lidade da pessoa indicada no
instrumento de instituigdo ou
na convengdo de condominio
em multipropriedade, ou, na
falta de indicacao, de pessoa
escolhida em assembleia ge-
ral dos condéminos.

§ 1° O administrador exerce-
rd, além daquelas previstas no
instrumento de instituicdo e na
convengdo de condominio em
multipropriedade, as seguintes
atribui¢des:

| = coordenagéo da utilizagdo
do imdvel pelos multiproprieta-
rios durante o periodo corres-
pondente a suas respectivas
fragdes de tempo;

Il = determinagéo, no caso
dos sistemas flutuante ou
misto, dos periodos concre-
tos de uso e gozo exclusivos
de cada multiproprietario em
cada ano;

Il = manutengéo, conserva-

¢do e limpeza do imével;

IV - troca ou substituicdo de

instalagdes, equipamentos ou

mobiliario, inclusive:

a) determinar a necessidade
da troca ou substituigao;
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b) providenciar os orgamentos
necessarios para a troca ou
substituicéo;

c) submeter os orgamentos
a aprovagao pela maioria
simples dos conddéminos
em assembleia;

V — elaboragéo do orgamento
anual, com previsao das recei-
tas e despesas;

VI — cobranga das quotas de
custeio de responsabilidade
dos multiproprietarios;

VIl - pagamento, por conta
do condominio edilicio ou vo-
luntario, com os fundos co-
muns arrecadados, de todas
as despesas comuns.

§ 2° A convengéo de condo-
minio em multipropriedade
podera regrar de forma diver-
sa a atribuicdo prevista no
inciso IV do § 1° deste artigo.

ART. 1.358-N. O instrumento
de instituicdo podera prever
fragdo de tempo destinada
a realizagdo, no imdvel e em
suas instalagdes, em seus
equipamentos e em seu mo-
bilidrio, de reparos indispen-
sdveis ao exercicio normal do
direito de multipropriedade.

§ 1° Afracdo de tempo de que
trata o caput deste artigo po-
derd ser atribuida:

| = ao instituidor da multipro-
priedade; ou

Il = aos multiproprietarios,
proporcionalmente as respec-
tivas fragoes.

§ 2° Em caso de emergén-
cia, os reparos de que trata
o caput deste artigo poderdo
ser feitos durante o periodo
correspondente a fragdo de
tempo de um dos multipro-
prietarios.
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DISPOSIGOES ESPECIFICAS
RELATIVAS AS UNIDADES
AUTONOMAS DE
CONDOMINIOS EDILiCIOS

ART. 1.358-0. O condominio
edilicio podera adotar o regime
de multipropriedade em parte
ou na totalidade de suas unida-
des autdbnomas, mediante:

| = previsdo no instrumento
de instituicao; ou

Il = deliberagdo da maioria
absoluta dos condéminos.

PARAGRAFO UNICO. No caso
previsto no inciso | do caput
deste artigo, a iniciativa e a
responsabilidade para a ins-
tituicdo do regime da multi-
propriedade serdo atribuidas
as mesmas pessoas e obser-
vardo 0s mesmos requisitos
indicados nas alineas a,b e c
e no § 1° do art. 31 da Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de
1964.

ART. 1.358-P. Na hipétese do
art. 1.358-0, a convengédo de
condominio edilicio deve pre-
ver, além das matérias elen-
cadas nos arts. 1.332, 1.334
e, se for o caso, 1.358-G deste
Cadigo:

| — a identificagdo das uni-
dades sujeitas ao regime da
multipropriedade, no caso de
empreendimentos mistos;

Il = a indicagdo da duragéo
das fragdes de tempo de cada
unidade autébnoma sujeita ao
regime da multipropriedade;

IIl = a forma de rateio, entre
os multiproprietarios de uma
mesma unidade auténoma,
das contribuigdes condomi-
niais relativas a unidade, que,
salvo se disciplinada de for-
ma diversa no instrumento de
instituicdo ou na convencéo
de condominio em multipro-

priedade, serd proporcional a
fragado de tempo de cada mul-
tiproprietario;

IV - a especificagdo das des-
pesas ordinarias, cujo custeio
sera obrigatério, independen-
temente do uso e gozo do
imoével e das areas comuns;

V — os 6rgaos de administra-
¢do da multipropriedade;

VI - aindicagao, se for o caso,
de que o empreendimento con-
ta com sistema de administra-
¢do de intercdambio, na forma
prevista no § 2° do art. 23 da
Lei n® 11.771, de 17 de setem-
bro de 2008, seja do periodo
de fruicao da fragdo de tempo,
seja do local de fruigdo, caso
em que a responsabilidade e as
obrigagbes da companhia de
intercambio limitam-se ao con-
tido na documentagdo de sua
contratagao;

VIl — a competéncia para a
imposicao de sangdes e o res-
pectivo procedimento, espe-
cialmente nos casos de mora
no cumprimento das obriga-
¢Oes de custeio e nos casos
de descumprimento da obri-
gacao de desocupar o imovel
até o dia e hora previstos;

VIl = o quérum exigido para
a deliberagao de adjudicacgao
da fragé@o de tempo na hipote-
se de inadimplemento do res-
pectivo multiproprietario;

IX = o quérum exigido para a
deliberagao de alienagéo, pelo
condominio edilicio, da fragao
de tempo adjudicada em virtu-
de do inadimplemento do res-
pectivo multiproprietario.

ART. 1.358-0Q. Na hipétese do
art. 1.358-0 deste Cddigo, o
regimento interno do condo-
minio edilicio deve prever:

| = os direitos dos multipro-
prietarios sobre as partes co-
muns do condominio edilicio;

Il — os direitos e obrigagbes
do administrador, inclusive
quanto ao acesso ao imovel
para cumprimento do dever
de manutengéo, conservagao
e limpeza;

Il = as condigdes e regras
para uso das areas comuns;

IV — os procedimentos a se-
rem observados para uso e
gozo dos imdveis e das insta-
lagbes, equipamentos e mobi-
liario destinados ao regime da
multipropriedade;

V = o ndmero maximo de
pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imdvel no
periodo correspondente a cada
fragdo de tempo;

VI - as regras de convivéncia
entre os multiproprietarios e os
ocupantes de unidades aut6-
nomas nao sujeitas ao regime
da multipropriedade, quando
se tratar de empreendimentos
mistos;

VIl — a forma de contribuigao,
destinacao e gestdo do fundo
de reserva especifico para
cada imdével, para reposicao e
manutencdo dos equipamen-
tos, instalagdes e mobiliario,
sem prejuizo do fundo de re-
serva do condominio edilicio;

VIl — a possibilidade de rea-
lizagcdo de assembleias néo
presenciais, inclusive por
meio eletrénico;

IX — os mecanismos de parti-
cipacgao e representagdo dos
titulares;

X — o funcionamento do sis-
tema de reserva, os meios de
confirmagdo e os requisitos a
serem cumpridos pelo multi-
proprietario quando nao exer-
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cer diretamente sua faculda-
de de uso;

XI — a descrigdo dos servigos
adicionais, se existentes, e as
regras para seu uso e custeio.

PARAGRAFO UNIco. O regi-
mento interno podera ser ins-
tituido por escritura publica
ou por instrumento particular.

ART. 1.358-R. O condominio
edilicio em que tenha sido
instituido o regime de multi-
propriedade em parte ou na
totalidade de suas unidades
autbnomas tera necessaria-
mente um administrador pro-
fissional.

§ 1° O prazo de duragéo do
contrato de administragéo sera
livremente convencionado.

§ 2° O administrador do con-
dominio referido no caput deste
artigo sera também o adminis-
trador de todos os condominios
em multipropriedade de suas
unidades autbnomas.

§ 3° O administrador sera
mandatario legal de todos os
multiproprietarios, exclusiva-
mente para a realizagdo dos
atos de gestdo ordinaria da
multipropriedade, incluindo
manutenc¢do, conservagdo e
limpeza do imével e de suas
instalagbes, equipamentos e
mobiliario.

§ 4° O administrador podera
modificar o regimento interno
quanto aos aspectos estrita-
mente operacionais da ges-
tdo da multipropriedade no
condominio edilicio.

§ 5° O administrador pode ser
ou ndo um prestador de servi-
¢os de hospedagem.

ART. 1.358-S. Na hipétese de
inadimplemento, por parte do
multiproprietario, da obriga-
¢do de custeio das despesas
ordindrias ou extraordinarias,

é cabivel, na forma da lei pro-
cessual civil, a adjudicagdo ao
condominio edilicio da fragdo
de tempo correspondente.

PARAGRAFO UNICO. Na hi-
potese de o imdvel objeto da
multipropriedade ser parte
integrante de empreendimen-
to em que haja sistema de lo-
cagdo das fragdes de tempo
no qual os titulares possam
ou sejam obrigados a locar
suas fragdes de tempo exclu-
sivamente por meio de uma
administragdo Unica, repar-
tindo entre si as receitas das
locagdes independentemente
da efetiva ocupagao de cada
unidade autdénoma, podera
a convengdo do condominio
edilicio regrar que em caso de
inadimpléncia:

| = o inadimplente fique proi-
bido de utilizar o imével até a
integral quitacao da divida;

Il = a fragdo de tempo do ina-
dimplente passe a integrar o
pool da administradora;

Il —aadministradora do siste-
ma de locagao fique automati-
camente munida de poderes e
obrigada a, por conta e ordem
do inadimplente, utilizar a in-
tegralidade dos valores liqui-
dos a que o inadimplente tiver
direito para amortizar suas
dividas condominiais, seja do
condominio edilicio, seja do
condominio em multiproprie-
dade, até sua integral quita-
¢do, devendo eventual saldo
ser imediatamente repassado
ao multiproprietario.

ART. 1.358-T. O multiproprie-
tario somente podera renun-
ciar de forma translativa a seu
direito de multipropriedade
em favor do condominio edi-
licio.

PARAGRAFO UNICO. A renun-
cia de que trata o caput des-

FACILITADOR DO CONDOMINIO | Bonijuris | L. F.QUEIROZ



https://www.joaoluizleiloes.com.br/
https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

A=SIOEYin

Coleténeade Leis

te artigo sé é admitida se o
multiproprietario estiver em
dia com as contribuicoes con-
dominiais, com os tributos
imobiliarios e, se houver, com
o foro ou a taxa de ocupagéo.

ART. 1.358-U. As convencgdes
dos condominios edilicios, os
memoriais de loteamentos e
os instrumentos de venda dos
lotes em loteamentos urbanos
poderdo limitar ou impedir a
instituicdo da multipropriedade
nos respectivos imoveis, veda-
¢do que somente podera ser al-
terada no minimo pela maioria
absoluta dos condéminos.

DA PROPRIEDADE
FIDUCIARIA

ART. 1.368-B. A alienacao fi-
ducidria em garantia de bem
moével ou imdével confere di-
reito real de aquisicdo ao fi-
duciante, seu cessionario ou
sucessor. (Incluido pela Lei
13.043, de 2014)

PARAGRAFO UNIcO. O credor
fiducidrio que se tornar proprie-
tario pleno do bem, por efeito
de realizagdo da garantia, me-
diante consolidag¢éo da proprie-
dade, adjudicagdo, dagédo ou
outra forma pela qual Ihe tenha
sido transmitida a proprieda-
de plena, passa a responder
pelo pagamento dos tributos
sobre a propriedade e a posse,
taxas, despesas condominiais
e quaisquer outros encargos,
tributérios ou nao, incidentes
sobre o bem objeto da garantia,
a partir da data em que vier a
ser imitido na posse direta do
bem. (Incluido pela Lei 13.043,
de 2014)

Do Penhor, da Hipoteca
e da Anticrese

DISPOSIGOES GERAIS

ART. 1.420. S6 aquele que
pode alienar podera empenhar,
hipotecar ou dar em anticrese;
s6 os bens que se podem alie-
nar poderdo ser dados em pe-
nhor, anticrese ou hipoteca.

[..]

§ 2° A coisa comum a dois ou
mais proprietdrios ndo pode ser
dada em garantia real, na sua
totalidade, sem o consentimen-
to de todos; mas cada um pode
individualmente dar em garan-
tia real a parte que tiver.

DA HIPOTECA

DISPOSIGOES GERAIS

ART. 1.488. Se o imével, dado
em garantia hipotecaria, vier
a ser loteado, ou se nele se
constituir condominio edilicio,
poderd o 6nus ser dividido,
gravando cada lote ou unida-
de autbnoma, se o requere-
rem ao juiz o credor, o devedor
ou os donos, obedecida a pro-
porcao entre o valor de cada
um deles e o crédito.

§ 1° O credor s6 podera se
opor ao pedido de desmem-
bramento do 6nus, provando
que o mesmo importa em di-
minui¢ao de sua garantia.

§ 2° Salvo convengédo em con-
trario, todas as despesas judi-
ciais ou extrajudiciais neces-
sarias ao desmembramento
do 6nus correm por conta de
quem o requerer.
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§ 3° O desmembramento do
onus nao exonera o devedor
originario da responsabilida-
de a que se refere o art. 1.430,
salvo anuéncia do credor.

Da Laje

(INCLUIDO PELA
LEI N° 13.465, DE 2017)

ART. 1.510-A. O proprieta-
rio de uma construgdo-base
podera ceder a superficie su-
perior ou inferior de sua cons-
trucdo a fim de que o titular
da laje mantenha unidade dis-
tinta daquela originalmente
construida sobre o solo.

§ 1° O direito real de laje con-
templa o espago aéreo ou o
subsolo de terrenos publicos
ou privados, tomados em
projecao vertical, como uni-
dade imobilidria autdénoma,
ndo contemplando as demais
areas edificadas ou ndo per-
tencentes ao proprietario da
construgao-base.

§ 2° O titular do direito real de
laje respondera pelos encar-
gos e tributos que incidirem
sobre a sua unidade.

§ 3° Os titulares da laje, uni-
dade imobiliaria auténoma
constituida em matricula proé-
pria, poderdo dela usar, gozar
e dispor.

§ 4° A instituicdo do direi-
to real de laje ndo implica a
atribuicdo de fragdo ideal de
terreno ao titular da laje ou a
participagdo proporcional em
areas ja edificadas.

§ 5° Os Municipios e o Distrito
Federal poderao dispor sobre
posturas edilicias e urbanisti-
cas associadas ao direito real
de laje.

§ 6° O titular da laje pode-
ra ceder a superficie de sua
construgdo para a instituicao
de um sucessivo direito real
de laje, desde que haja auto-
rizacdo expressa dos titula-
res da construgdo-base e das
demais lajes, respeitadas as
posturas edilicias e urbanisti-
cas vigentes.

ART. 1.510-B. E expressamen-
te vedado ao titular da laje preju-
dicar com obras novas ou com
falta de reparagédo a seguranca,
a linha arquiteténica ou o arran-
jo estético do edificio, observa-
das as posturas previstas em
legislag@o local.

ART. 1.510-C. Sem prejuizo,
no que couber, das normas
aplicaveis aos condominios
edilicios, para fins do direito
real de laje, as despesas ne-
cessarias a conservagao e
fruicdo das partes que sirvam
a todo o edificio e ao paga-
mento de servigos de interes-
se comum serdo partilhadas
entre o proprietario da cons-
trugdo-base e o titular da laje,
na proporgdo que venha a ser
estipulada em contrato.

§ 1° Sao partes que servem a
todo o edificio:

| — os alicerces, colunas, pila-
res, paredes-mestras e todas
as partes restantes que cons-
tituam a estrutura do prédio;

Il = o telhado ou os terragos
de cobertura, ainda que des-
tinados ao uso exclusivo do
titular da laje;

Ill = as instalagdes gerais de
agua, esgoto, eletricidade,
aquecimento, ar condiciona-
do, gds, comunicagdes e se-
melhantes que sirvam a todo
o edificio; e

IV — em geral, as coisas que
sejam afetadas ao uso de
todo o edificio.
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§ 2° E assegurado, em qual-
quer caso, o direito de qualquer
interessado em promover repa-
ragdes urgentes na construgao
na forma do paragrafo tnico do
art. 249 deste Codigo.

ART. 1.510-D. Em caso de
alienagdo de qualquer das
unidades sobrepostas, terdo
direito de preferéncia, em
igualdade de condigdes com
terceiros, os titulares da cons-
trugao-base e da laje, nessa
ordem, que serdo cientifica-
dos por escrito para que se
manifestem no prazo de trinta
dias, salvo se o contrato dis-
puser de modo diverso.

§ 1° O titular da construgao-
-base ou da laje a quem néo
se der conhecimento da alie-
nagado poderda, mediante de-
posito do respectivo prego,
haver para si a parte alienada
a terceiros, se o requerer no
prazo decadencial de cento e
oitenta dias, contado da data
de alienagao.

§ 2° Se houver mais de uma
laje, terd preferéncia, sucessi-
vamente, o titular das lajes as-
cendentes e o titular das lajes
descendentes, assegurada a
prioridade para a laje mais pro-
xima a unidade sobreposta a
ser alienada.

ART. 1.510-E. A ruina da
construgdo-base implica ex-
tingdo do direito real de laje,
salvo:

| — se este tiver sido instituido
sobre o subsolo;

Il = se a construgao-base nédo
for reconstruida no prazo de
cinco anos.

PARAGRAFO UNICO. O dispos-
to neste artigo nao afasta o di-
reito a eventual reparagao civil
contra o culpado pela ruina.
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LIVRO IV

DO DIREITO DE FAMILIA

Do Direito Patrimonial

Do Bem de Familia

ART. 1.715. O bem de familia
é isento de execugédo por divi-
das posteriores a sua institui-
¢do, salvo as que provierem de
tributos relativos ao prédio, ou
de despesas de condominio.

PARAGRAFO UNICO. No caso
de execugdo pelas dividas
referidas neste artigo, o sal-
do existente serd aplicado
em outro prédio, como bem
de familia, ou em titulos da
divida publica, para sustento
familiar, salvo se motivos re-
levantes aconselharem outra
solugdo, a critério do juiz.

LIVRO V

DO DIREITO DAS
SUCESSOES

Da Sucessdo em Geral

DA HERANGA E DE SUA
ADMINISTRAGCAO

ART. 1.791. A heranga defe-
re-se como um todo unitério,
ainda que varios sejam os her-
deiros.

PARAGRAFO UNICO. Até a par-
tilha, o direito dos co-herdei-
ros, quanto a propriedade e
posse da heranga, sera indivi-
sivel, e regular-se-a pelas nor-
mas relativas ao condominio.

20. CONTRIBUIGAO
SOCIAL SOBRE O
LUCRO LIQUIDO

LEI 10.833, DE 29 DE
DEZEMBRO DE 2003

ART. 30. Os pagamentos efe-
tuados pelas pessoas juridicas
a outras pessoas juridicas de
direito privado, pela prestagéo
de servigos de limpeza, conser-
vagao, manutengao, seguranga,
vigilancia, transporte de valo-
res e locagdo de mao de obra,
pela prestagdo de servigos de
assessoria crediticia, mercado-
l6gica, gestdo de crédito, sele-
¢ao e riscos, administragéo de
contas a pagar e a receber, bem
como pela remuneragao de ser-
vigos profissionais, estao sujei-
tos a retengéo na fonte da Con-
tribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido — CSLL, da Cofins e da
contribuigao para o Pis/Pasep.

§ 1° O disposto neste artigo
aplica-se inclusive aos paga-
mentos efetuados por:

IV = condominios edilicios.

§ 2° Nao estdo obrigadas a
efetuar a retengdo a que se
refere o caput as pessoas ju-
ridicas optantes pelo Simples.

21. REGULAMENTO DA LEI
DE ACESSIBILIDADE

DECRETO 5.296, DE 2
DE DEZEMBRO DE 2004

ART. 6° O atendimento priori-
tario compreende tratamento
diferenciado e atendimento
imediato as pessoas de que
trata o art. 5°.

§ 1° O tratamento diferencia-
do inclui, dentre outros: [...]

VIIl = admisséo de entrada e
permanéncia de cado-guia ou
cdo-guia de acompanhamen-

to junto de pessoa portadora
de deficiéncia ou de treinador
nos locais dispostos no caput
do art. 5°, bem como nas de-
mais edificagdes de uso publi-
co e naquelas de uso coletivo,
mediante apresentagdo da
carteira de vacina atualizada
do animal;

[..]

ART. 18. A construgdo de
edificagbes de uso privado
multifamiliar e a construgao,
ampliagdo ou reforma de edi-
ficagdes de uso coletivo de-
vem atender aos preceitos da
acessibilidade na interligagao
de todas as partes de uso co-
mum ou abertas ao publico,
conforme os padrdes das nor-
mas técnicas de acessibilida-
de da ABNT.

PARAGRAFO UNICO. Também
estdo sujeitos ao disposto no
caput 0s acessos, piscinas,
andares de recreagdo, saldo
de festas e reunides, saunas e
banheiros, quadras esportivas,
portarias, estacionamentos e
garagens, entre outras partes
das dreas internas ou externas
de uso comum das edificagdes
de uso privado multifamiliar e
das de uso coletivo.

ART. 22. A construgao, am-
pliagédo ou reforma de edifica-
¢oes de uso publico ou de uso
coletivo devem dispor de sani-
tarios acessiveis destinados
ao uso por pessoa portadora
de deficiéncia ou com mobili-
dade reduzida.

§ 1° Nas edificagdes de uso
publico a serem construidas,
os sanitarios destinados ao
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uso por pessoa portadora de
deficiéncia ou com mobilidade
reduzida serdo distribuidos na
razdo de, no minimo, uma ca-
bine para cada sexo em cada
pavimento da edificagdo, com
entrada independente dos sa-
nitarios coletivos, obedecendo
as normas técnicas de acessi-
bilidade da ABNT.

Nas edificagdes de uso
publico ja existentes, terdo elas
prazo de trinta meses a contar
da data de publicagdo deste
Decreto para garantir pelo me-
nos um banheiro acessivel por
pavimento, com entrada inde-
pendente, distribuindo-se seus
equipamentos e acessorios de
modo que possam ser utiliza-
dos por pessoa portadora de
deficiéncia ou com mobilidade
reduzida.

Nas edificagbes de uso
coletivo a serem construidas,
ampliadas ou reformadas,
onde devem existir banheiros
de uso publico, os sanitarios
destinados ao uso por pessoa
portadora de deficiéncia de-
verdo ter entrada independen-
te dos demais e obedecer as
normas técnicas de acessibi-
lidade da ABNT.

Nas edificagdes de uso
coletivo ja existentes, onde
haja banheiros destinados ao
uso publico, os sanitarios pre-
parados para 0 uso por pes-
soa portadora de deficiéncia
ou com mobilidade reduzida
deverao estar localizados nos
pavimentos acessiveis, ter
entrada independente dos de-
mais sanitarios, se houver, e
obedecer as normas técnicas
de acessibilidade da ABNT.

Nas edificagdes de
uso publico ou de uso coleti-
vo, é obrigatéria a existéncia
de sinalizagdo visual e tatil
para orientagdo de pessoas
portadoras de deficiéncia au-
ditiva e visual, em conformida-
de com as normas técnicas de
acessibilidade da ABNT.

Ainstalacdo de novos
elevadores ou sua adaptagéo
em edificagdes de uso publico
ou de uso coletivo, bem assim
a instalagdo em edificagédo de
uso privado multifamiliar a ser
construida, na qual haja obri-
gatoriedade da presenca de
elevadores, deve atender aos
padroes das normas técnicas
de acessibilidade da ABNT.

No caso da instalagéo de
elevadores novos ou da troca
dos ja existentes, qualquer
que seja o niumero de elevado-
res da edificagdo de uso pu-
blico ou de uso coletivo, pelo
menos um deles terd cabine
que permita acesso e movi-
mentagdao cOmoda de pessoa
portadora de deficiéncia ou
com mobilidade reduzida, de
acordo com o que especifica
as normas técnicas de acessi-
bilidade da ABNT.

Junto as botoeiras exter-
nas do elevador, deverd estar
sinalizado em braile em qual
andar da edificagcdo a pessoa
se encontra.

Os edificios a serem
construidos com mais de um
pavimento além do pavimen-
to de acesso, a excegdo das
habitagbes unifamiliares e da-
quelas que estejam obrigadas
a instalagao de elevadores por
legislagdo municipal, deverdo
dispor de especificagdes técni-
cas e de projeto que facilitem a
instalagé@o de equipamento ele-
tromecanico de deslocamento
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vertical para uso das pessoas
portadoras de deficiéncia ou
com mobilidade reduzida.

22. CONTRATO DE
FINANCIAMENTO
DE IMOVEIS

LEI 10.931, DE 2
DE AGOSTO DE 2004

ART. 49. No caso do néo pa-
gamento tempestivo, pelo de-
vedor, dos tributos e das taxas
condominiais incidentes sobre
o imével objeto do crédito imo-
bilidrio respectivo, bem como
das parcelas mensais incontro-
versas de encargos estabeleci-
dos no respectivo contrato e de
quaisquer outros encargos que
a lei imponha ao proprietario ou
ao ocupante de imével, poderd
0 juiz, a requerimento do credor,
determinar a cassagao de me-
dida liminar, de medida cautelar
ou de antecipagdo dos efeitos
da tutela que tenha interferi-
do na eficacia de cldusulas do
contrato de crédito imobiliario
correspondente ou suspendido
encargos dele decorrentes.

23.LEI DE FALENCIAS

LEI 11.101,DE9
DE FEVEREIRO DE 2005

ART. 123. Se o falido fizer
parte de alguma sociedade
como sécio comanditario ou
cotista, para a massa falida
entrardo somente os haveres
que na sociedade ele possuir
e forem apurados na forma
estabelecida no contrato ou
estatuto social.

§ 1° Se o contrato ou o esta-
tuto social nada disciplinar a
respeito, a apuragao far-se-a
judicialmente, salvo se, por
lei, pelo contrato ou estatuto,
a sociedade tiver de liquidar-

-se, caso em que os haveres
do falido, somente apés o
pagamento de todo o passivo
da sociedade, entrardo para a
massa falida.

§ 2° Nos casos de condomi-
nio indivisivel de que participe
o falido, o bem seré vendido
e deduzir-se-a do valor arre-
cadado o que for devido aos
demais condéminos, faculta-
da a estes a compra da quota-
-parte do falido nos termos da
melhor proposta obtida.

24.PROGRAMA MINHA
CASA, MINHA VIDA

LEI 11.977,DE7
DE JULHO DE 2009

ART. 6°-A. As operagoes reali-
zadas com recursos advindos
da integralizagédo de cotas no
FAR e recursos transferidos
ao FDS, conforme previsto
no inciso Il do caput do art.
2° sao limitadas a familias
com renda mensal de até RS
1.395,00 (mil trezentos e no-
venta e cinco reais), e condi-
cionadas a: (Redagdo dada
pela Lein® 12.693, de 2012)

[..]

§ 1° Nos empreendimentos
habitacionais em edificagoes
multifamiliares  produzidos
com os recursos de que trata
o caput, inclusive no caso de
requalificagdo de imoéveis ur-
banos, sera admitida a produ-
¢do de unidades destinadas
a atividade comercial a eles
vinculada, devendo o resulta-
do de sua exploragéo ser des-
tinado integralmente ao cus-
teio do condominio. (Incluido
pela Lein® 12.424, de 2011)

§ 2° E vedada a alienagéo das
unidades destinadas a ativida-
de comercial de que tratao §
1° pelo condominio a que es-
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tiverem vinculadas. (Incluido
pela Lein® 12.424, de 2011)

ART. 7°-B. Acarretam o ven-
cimento antecipado da divi-
da decorrente de contrato de
compra e venda com cldusula
de alienagao fiduciaria em ga-
rantia firmado, no ambito do
PMCMYV, com o FAR: (Incluido
pela Lei n° 13.465, de 2017)

IIl = o atraso superior a no-
venta dias no pagamento das
obrigagdes objeto de contrato
firmado, no ambito do PM-
CMV, com o FAR, incluindo
0s encargos contratuais e os
encargos legais, inclusive os
tributos e as contribuigdes
condominiais que recairem
sobre o imével. (Incluido pela
Lein° 13.465, de 2017)

ART. 7°-C. Vencida antecipa-
damente a divida, o FAR, na
condicao de credor fiduciario,
munido de certiddo compro-
batéria de processo admi-
nistrativo que ateste a ocor-
réncia de uma das hipéteses
previstas no art. 7°-B desta
Lei, devera requerer, ao oficial
do registro de imdveis compe-
tente, que intime o beneficia-
rio, ou seu representante legal
ou procurador regularmente
constituido, para satisfazer,
no prazo previsto no § 1° do
art. 26 da Lei no 9.514, de 20
de novembro de 1997, a in-
tegralidade da divida, com-
preendendo a devolugdo da
subvengdo devidamente cor-
rigida nos termos do art. 7°
desta Lei. (Incluido pela Lei n°®
13.465, de 2017)

§ 6° Nos condominios edi-
licios ou outras espécies de
conjuntos imobilidrios com
controle de acesso, a intima-
¢do de que trata este artigo
podera ser feita ao funciona-
rio da portaria responsavel
pelo recebimento de corres-
pondéncia. (Incluido pela Lei
n°13.465, de 2017)

[..]

ART. 42. Os emolumentos
devidos pelos atos de aber-
tura de matricula, registro de
incorporagdo, parcelamento
do solo, averbagdo de cons-
trugdo, instituicdo de con-
dominio, averbagdo da carta
de “habite-se” e demais atos
referentes a construgao de
empreendimentos no ambito
do PMCMV serdo reduzidos
em: (Redagdo dada pela Lei n®
12.424, de 2011)

I — 75% (setenta e cinco por
cento) para os empreendi-
mentos do FAR e do FDS; (Re-
dagdo dada pela Lei n° 12.424,
de 2011)

Il = 50% (cinquenta por cento)
para os atos relacionados aos
demais empreendimentos do
PMCMYV; (Redagédo dada pela
Lein® 12.424, de 2011)

[..]

§ 2° No ato do registro de
incorporagdo, o interessado
deve declarar que o seu em-
preendimento estd enqua-
drado no PMCMYV para obter
a redugdo dos emolumentos
previstos no caput. (Incluido
pela Lei n® 12.424, de 2011)

[..]
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ART. 72. Nas agodes judiciais
de cobranga ou execugédo de
cotas de condominio, de im-
posto sobre a propriedade
predial e territorial urbana ou
de outras obrigagdes vincula-
das ou decorrentes da posse
do imdvel urbano, nas quais
o responsavel pelo pagamen-
to seja o possuidor investido
nos respectivos direitos aqui-
sitivos, assim como o usufru-
tuario ou outros titulares de
direito real de uso, posse ou
fruicdo, sera notificado o titu-
lar do dominio pleno ou util, in-
clusive o promitente vendedor
ou fiduciario.

25.CODIGO FLORESTAL

LEI 12.651, DE 25
DE MAIO DE 2012

ART. 16. Podera ser institui-
do reserva legal em regime de
condominio ou coletiva entre
propriedades rurais, respei-
tado o percentual previsto no
art. 12 em relagao a cada imé-
vel. (Incluido pela Lein® 12.727,
de 2012)

PARAGRAFO UNICO. No par-
celamento de imodveis rurais, a
area de reserva legal podera ser
agrupada em regime de condo-
minio entre os adquirentes.

26.IMPOSTO DE RENDA

LEI 12.973,DE 13
DE MAIO DE 2014

ART. 3° Ficam isentos do Im-
posto sobre a Renda das Pes-
soas Fisicas os rendimentos
recebidos pelos condominios
residenciais constituidos nos
termos da Leino 4.591,de 16 de
dezembro de 1964, limitado a
RS 24.000,00 (vinte e quatro mil
reais) por ano-calendario, e des-
de que sejam revertidos em be-

167
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neficio do condominio para co-
bertura de despesas de custeio
e de despesas extraordindrias,
estejam previstos e autorizados
na convengdo condominial, ndo
sejam distribuidos aos condé-
minos e decorram:

| = de uso, aluguel ou locagao
de partes comuns do condo-
minio;

Il = de multas e penalidades
aplicadas em decorréncia de
inobservancia das regras pre-
vistas na convengdo condo-
minial; ou

Il = de alienagé@o de ativos de-
tidos pelo condominio.

27.CODIGO DE
PROCESSO CIVIL

LEI 13.105,DE 16
DE MARGO DE 2015

PARTE GERAL

LIVRO Il

DOS SUJEITOS DO
PROCESSO

Das Partes e dos
Procuradores

DA CAPACIDADE
PROCESSUAL

ART. 75. Serao representados
em juizo, ativa e passivamente:

[..]

XI = o condominio, pelo admi-
nistrador ou sindico.

Da Comunicagdo dos
Atos Processuais

DA CITAGAO

ART. 246. A citagdo sera feita:

§ 3° Na agao de usucapiao de
imodvel, os confinantes serdo
citados pessoalmente, exceto
quando tiver por objeto uni-
dade auténoma de prédio em
condominio, caso em que tal
citacdo é dispensada.

ART. 248. Deferida a citagdo
pelo correio, o escrivdo ou o
chefe de secretaria remeterd ao
citando cépias da peticao inicial
e do despacho do juiz e comu-
nicard o prazo para resposta, o
endereco do juizo e o respecti-
vo cartdrio.

[..]

§ 4° Nos condominios edilicios
ou nos loteamentos com con-
trole de acesso, sera valida a en-
trega do mandado a funciondrio
da portaria responsavel pelo re-
cebimento de correspondéncia,
que, entretanto, podera recusar
o recebimento, se declarar, por
escrito, sob as penas da lei, que
o destinatdrio da correspondén-
cia estd ausente.

ART. 252. Quando, por duas
vezes, o oficial de justica hou-
ver procurado o citando em seu
domicilio ou residéncia sem
o encontrar, devera, havendo
suspeita de ocultagao, intimar
qualquer pessoa da familia ou,
em sua falta, qualquer vizinho
de que, no dia util imediato, vol-
tard a fim de efetuar a citagao,
na hora que designar.

PARAGRAFO UNICO. Nos con-
dominios edilicios ou nos lo-

teamentos com controle de
acesso, sera valida a intima-
¢d0 a que se refere o caput
feita a funcionario da portaria
responsavel pelo recebimento
de correspondéncia.

PARTE ESPECIAL

LIVRO I

DO PROCESSO DE
CONHECIMENTO EDO
CUMPRIMENTO DE
SENTENCA

Do Cumprimento
da Sentenca

DA AGAO DE DIVISAO E DA
DEMARCAGAO DE TERRAS
PARTICULARES

DISPOSIC()ES GERAIS
ART. 569. Cabe:

| = ao proprietdrio a agdo de
demarcagdo, para obrigar o
seu confinante a estremar os
respectivos prédios, fixando-se
novos limites entre eles ou avi-
ventando-se os ja apagados;

Il = ao condémino a agdo de
divisdo, para obrigar os de-
mais consortes a estremar os
quinhdes.

ART. 570. E licita a cumulagéo
dessas agdes, caso em que de-
vera processar-se primeiramen-
te ademarcagao total ou parcial
da coisa comum, citando-se os
confinantes e os condéminos.

ART. 572. Fixados os marcos
da linha de demarcagéo, os
confinantes considerar-se-do
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terceiros quanto ao processo
divisério, ficando-lhes, po-
rém, ressalvado o direito de
vindicar os terrenos de que
se julguem despojados por
invasdo das linhas limitrofes
constitutivas do perimetro ou
de reclamar indenizagéo cor-
respondente ao seu valor.

§ 1° No caso do caput, serao
citados para a agdo todos os
condéminos, se a sentenga ho-
mologatdria da divisdo ainda
nao houver transitado em julga-
do, e todos os quinhoeiros dos
terrenos vindicados, se a agao
for proposta posteriormente.

§ 2° Neste ultimo caso, a sen-
tenca que julga procedente a
acao, condenando a restituir
os terrenos ou a pagar a in-
denizagao, valerd como titulo
executivo em favor dos qui-
nhoeiros para haverem dos
outros condominos que forem
parte na divisdo ou de seus
sucessores a titulo universal,
na proporgdo que lhes tocar,
a composigao pecunidria do
desfalque sofrido.

Da Demarcacao

ART. 574. Na peticao inicial,
instruida com os titulos da pro-
priedade, designar-se-a o imé-
vel pela situagao e pela deno-
minagao, descrever-se-do 0s
limites por constituir, aviventar
ou renovar e nomear-se-3o
todos os confinantes da linha
demarcanda.

ART. 575. Qualquer condomi-
no é parte legitima para pro-
mover a demarcagao do imdvel
comum, requerendo a intima-
¢ao dos demais para, querendo,
intervir no processo.

DA DIVISAO

ART. 588. A peticao inicial
serd instruida com os titulos
de dominio do promovente e
contera:

| = a indicagdo da origem da
comunhdo e a denominacgao,
a situagdo, os limites e as ca-
racteristicas do imével;

Il = onome, o estado civil, a pro-
fissdo e a residéncia de todos
os conddminos, especificando-
-se 0s estabelecidos no imodvel
com benfeitorias e culturas;

IIl = as benfeitorias comuns.

ART. 591. Todos os conddémi-
nos serdo intimados a apre-
sentar, dentro de dez dias, os
seus titulos, se ainda ndo o
tiverem feito, e a formular os
seus pedidos sobre a consti-
tuicdo dos quinhdes.

ART. 594. Os confinantes do
imovel dividendo podem de-
mandar a restituigcdo dos ter-
renos que lhes tenham sido
usurpados.

§ 1° Seréo citados para a agao
todos os conddéminos, se a
sentenga homologatéria da
divisdo ainda ndo houver tran-
sitado em julgado, e todos os
quinhoeiros dos terrenos vindi-
cados, se a agdo for proposta
posteriormente.

§ 2° Nesse Ultimo caso terdo
os quinhoeiros o direito, pela
mesma sentenga que os obri-
gar arestituicao, a haver dos ou-
tros condéminos do processo
divisério ou de seus sucessores
a titulo universal a composigéo
pecunidria proporcional ao des-
falque sofrido.
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Coleténeade Leis

ART. 595. Os peritos proporao,
em laudo fundamentado, a for-
ma da divisdo, devendo consul-
tar, quanto possivel, a comodi-
dade das partes, respeitar, para
adjudicagéo a cada condémino,
a preferéncia dos terrenos con-
tiguos as suas residéncias e
benfeitorias e evitar o retalha-
mento dos quinhdes em glebas
separadas.

ART. 596. Ouvidas as partes,
no prazo comum de 15 dias, so-
bre o célculo e o plano da divi-
sdo, o juiz deliberara a partilha.

PARAGRAFO UNICO. Em cum-
primento dessa deciséo, o pe-
rito procedera a demarcagao
dos quinhdes, observando,
além do disposto nos arts. 584
e 585, as seguintes regras:

| — as benfeitorias comuns
que ndo comportarem divisdo
comoda serdo adjudicadas a
um dos condéminos median-
te compensagao;

Il = instituir-se-8o as servidoes
que forem indispensdveis em
favor de uns quinhdes sobre os
outros, incluindo o respectivo
valor no orgamento para que,
ndo se tratando de servidoes
naturais, sejacompensado o
condémino aquinhoado com o
prédio serviente;

Ill = as benfeitorias particula-
res dos condéminos que exce-
derem a drea a que tém direito
serdo adjudicadas ao quinhoei-
ro vizinho mediante reposicao;

IV — se outra coisa ndo acor-
darem as partes, as compen-
sagoes e as reposi¢des serdao
feitas em dinheiro.

ART. 597. Terminados os tra-
balhos e desenhados na plan-
ta os quinhdes e as servidbes
aparentes, o perito organizara
o memorial descritivo.

§ 1° Cumprido o disposto no
art. 586, o escrivao, em seguida,
lavrara o auto de divisdo, acom-
panhado de uma folha de paga-
mento para cada condémino.

§ 2° Assinado o auto pelo juiz
e pelo perito, sera proferida
sentenga homologatéria da
diviséo.

§ 3° 0 auto contera:

[..]

Il = o valor e a quantidade ge-
ométrica que couber a cada
conddmino, declarando-se as
reducdes e as compensagoes
resultantes da diversidade de
valores das glebas compo-
nentes de cada quinhao.

LIVROII

DO PROCESSO DE
EXECUGAO

Da Execucgéio em Geral

DOS REQUISITOS
NECESSARIOS PARA
REALIZAR QUALQUER
EXECUCAO

DO TITULO EXECUTIVO

ART. 784. Sao titulos executi-
vos extrajudiciais:

[..]

VIIl = o crédito, documental-
mente comprovado, decorren-
te de aluguel de imével, bem
como de encargos acesso-
rios, tais como taxas e despe-
sas de condominio;

[..]

X — o crédito referente as con-
tribuicOes ordindrias ou extraor-
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dindrias de condominio edilicio,
previstas na respectiva conven-
¢do ou aprovadas em assem-
bleia geral, desde que docu-
mentalmente comprovadas.

Das Diversas Espécies
de Execucgéio

DISPOSIGOES GERAIS

ART. 799. Incumbe ainda ao
exequente:

X - requerer a intimagao do
titular da construgéo-base,
bem como, se for o caso, do ti-
tular de lajes anteriores, quan-
do a penhora recair sobre o di-
reito real de laje; (Incluido pela
Lein° 13.465, de 2017)

XI = requerer a intimagédo do
titular das lajes, quando a pe-
nhora recair sobre a constru-
¢do-base. (Incluido pela Lei n®
13.465, de 2017)

28.ESTATUTO DA PESSOA
COM DEFICIENCIA

LEI 13.146, DE 6
DE JULHO DE 2015

ART. 32. Nos programas ha-
bitacionais, publicos ou sub-
sidiados com recursos publi-
cos, a pessoa com deficiéncia
ou o seu responsavel goza de
prioridade na aquisicdo de
imével para moradia propria,
observado o seguinte:

| = reserva de, no minimo, 3%
(trés por cento) das unidades
habitacionais para pessoa
com deficiéncia;

Il = em caso de edificagédo
multifamiliar, garantia de

acessibilidade nas éreas de
uso comum e nas unidades
habitacionais no piso térreo e
de acessibilidade ou de adap-
tagdo razodvel nos demais
pisos;

IV — disponibilizagédo de equi-
pamentos urbanos comunita-
rios acessiveis;

V - elaboragéo de especifica-
¢bes técnicas no projeto que
permitam a instalagéo de ele-
vadores.

§ 1° O direito a prioridade,
previsto no caput deste artigo,
serd reconhecido a pessoa
com deficiéncia beneficiaria
apenas uma vez.

§ 2° Nos programas habita-
cionais publicos, os critérios
de financiamento devem ser
compativeis com os rendi-
mentos da pessoa com defici-
éncia ou de sua familia.

§ 3° Caso ndo haja pessoa
com deficiéncia interessada
nas unidades habitacionais
reservadas por forga do dis-
posto noinciso | do caput des-
te artigo, as unidades néao uti-
lizadas serao disponibilizadas
as demais pessoas.

ART. 47. Em todas as areas
de estacionamento aberto
ao publico, de uso publico
ou privado de uso coletivo e
em vias publicas, devem ser
reservadas vagas proximas
aos acessos de circulagao
de pedestres, devidamente
sinalizadas, para veiculos que
transportem pessoa com defi-
ciéncia com comprometimen-
to de mobilidade, desde que
devidamente identificados.

§ 1° Asvagas a que se refere o
caput deste artigo devem equi-
valer a 2% (dois por cento) do
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total, garantida, no minimo, 1
(uma) vaga devidamente sinali-
zada e com as especificagdes
de desenho e tragado de acor-
do com as normas técnicas vi-
gentes de acessibilidade.

§ 2° Os veiculos estaciona-
dos nas vagas reservadas de-
vem exibir, em local de ampla
visibilidade, a credencial de
beneficidrio, a ser confeccio-
nada e fornecida pelos érgéos
de transito, que disciplinarao
suas caracteristicas e condi-
¢Oes de uso.

§ 3° A utilizagdo indevida das
vagas de que trata este artigo
sujeita os infratores as san-
¢des previstas no inciso XX
do art. 181 da Lei n°® 9.503, de
23 de setembro de 1997 (Cédi-
go de Transito Brasileiro). (Re-
dagdo dada pela Lei n°® 13.281,
de 2016)

§ 4° A credencial a que se
refere 0 § 2° deste artigo é
vinculada a pessoa com de-
ficiéncia que possui compro-
metimento de mobilidade e
é valida em todo o territorio
nacional.

ART. 55. A concepgdo e a
implantacdo de projetos que
tratem do meio fisico, de trans-
porte, de informagédo e comu-
nicagao, inclusive de sistemas
e tecnologias da informacgéo e
comunicacao, e de outros ser-
vigos, equipamentos e insta-
lagdes abertos ao publico, de
uso publico ou privado de uso
coletivo, tanto na zona urbana
como na rural, devem atender
aos principios do desenho uni-
versal, tendo como referéncia
as normas de acessibilidade.

[..]

171



https://api.whatsapp.com/send?text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download! ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
http://www.facebook.com/sharer/sharer.php?u=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
https://twitter.com/intent/tweet?url=ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf
&text=Você já conhece o e-book Facilitador do Condomínio? Nele você tem acesso a uma coletânea completa das leis condominiais em versão simplifica e interativa. Acesse e faça o seu download!

https://www.linkedin.com/shareArticle?mini=true&url= ebo.studio/bonijuris/FACILITADOR_DO_CONDOMINIO.pdf

A=SIOEYin

Coleténeade Leis

ART. 56. A construcao, a re-
forma, a ampliagdo ou a mu-
danga de uso de edificagoes
abertas ao publico, de uso
publico ou privadas de uso co-
letivo deverao ser executadas
de modo a serem acessiveis.

[...]

ART. 57. As edificagdes publi-
cas e privadas de uso coletivo
jé existentes devem garantir
acessibilidade a pessoa com
deficiéncia em todas as suas
dependéncias e servigos, ten-
do como referéncia as normas
de acessibilidade vigentes.

ART. 58. O projeto e a cons-
trugdo de edificagdo de uso
privado multifamiliar devem
atender aos preceitos de
acessibilidade, na forma regu-
lamentar.

§ 1° As construtoras e incorpo-
radoras responsaveis pelo pro-
jeto e pela construcéo das edi-
ficagdes a que se refere o caput
deste artigo devem assegurar
percentual minimo de suas uni-
dades internamente acessiveis,
na forma regulamentar.

§ 2° E vedada a cobranca
de valores adicionais para a
aquisicdo de unidades inter-
namente acessiveis a que se
refere 0 § 1° deste artigo.

29. CONSUMO HIiDRICO
INDIVIDUALIZADO

LEI 13.312,DE 12
DE JULHO DE 2016

ART. 1° Esta Lei torna obriga-
toria a medigdo individualizada
do consumo hidrico nas novas
edificagdes condominiais.

ART. 2° O art. 29 da Lei n°
11.445, de 5 de janeiro de
2007, passa a vigorar acresci-
do do seguinte § 3°:

“ART. 29 [...]
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§ 3° As novas edificagdes
condominiais adotardo pa-
droes de sustentabilidade
ambiental que incluam, en-
tre outros procedimentos, a
medigdo individualizada do
consumo hidrico por unidade
imobiliaria.” (NR)

ART. 3° Esta Lei entra em vigor
apos decorridos cinco anos de
sua publicagéo oficial.

30.LEIDA
REGULARIZAGAO
FUNDIARIA RURAL E
URBANA

LEI 13.465, DE 11
DE JULHO DE 2017

ART. 61. Quando um mesmo
imovel contiver construgdes de
casas ou comodos, podera ser
instituido, inclusive para fins de
Reurb, condominio urbano sim-
ples, respeitados os parame-
tros urbanisticos locais, e serdao
discriminadas, na matricula, a
parte do terreno ocupada pelas
edificagdes, as partes de utili-
zagdo exclusiva e as areas que
constituem passagem para as
vias publicas ou para as unida-
des entre si.

PARAGRAFO UNICO. O con-
dominio urbano simples sera
regido por esta Lei, aplicando-
-se, no que couber, o disposto
na legislagdo civil, tal como
os arts. 1.331 a 1.358 da Lei
n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Cdédigo Civil).

ART. 62. A instituicdo do
condominio urbano simples
sera registrada na matricula
do respectivo imdvel, na qual
deverdo ser identificadas as
partes comuns ao nivel do
solo, as partes comuns inter-
nas a edificagdo, se houver, e
as respectivas unidades au-
tdbnomas, dispensada a apre-

sentacdo de convengdo de
condominio.

§ 1° Apds o registro da insti-
tuicdo do condominio urbano
simples, deverd ser aberta
uma matricula para cada uni-
dade auténoma, a qual cabe-
rd, como parte inseparavel,
uma fracgdo ideal do solo e das
outras partes comuns, se hou-
ver, representada na forma de
percentual.

§ 2° As unidades autdbnomas
constituidas em matricula pro-
pria poderdao ser alienadas e
gravadas livremente por seus
titulares.

§ 3° Nenhuma unidade auto-
noma poderd ser privada de
acesso ao logradouro publico.

§ 4° A gestdo das partes co-
muns serd feita de comum
acordo entre os condéminos,
podendo ser formalizada por
meio de instrumento particular.

31. CERCA ELETRICA

LEI 13.477, DE 30
DE AGOSTO DE 2017

ART. 3° Sem prejuizo de san-
¢Oes penais e civis pelo des-
cumprimento dos procedi-
mentos definidos nesta Lei, é
estabelecida a penalidade de
multa de R$ 5.000,00 (cinco
mil reais) para o proprietdrio
do imdvel infrator, ou sindico,
no caso de area comum de
condominio edilicio, e de RS
10.000,00 (dez mil reais) para
o responsavel técnico pela
instalagdo.

32.DECRETO0 9.310/18 -
REGULA A LEI113.465/17

DECRETO 9.310, DE
15 DE MARGO DE 2018

ART. 58. O proprietdrio de
uma construgéo-base podera
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ceder a superficie superior
ou inferior de sua construgao
a fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta
daquela originalmente cons-
truida sobre o solo.

O direito real de laje con-
templa o espago aéreo ou o
subsolo de terrenos publicos
ou privados, tomados em
projecdo vertical como uni-
dade imobilidria auténoma,
ndo contempladas as demais
areas, edificadas ou néao, per-
tencentes ao proprietario da
construgao-base.

O titular do direito real de
laje responderd pelos encar-
gos e tributos que incidirem
sobre a sua unidade.

Os titulares da laje, unida-
de imobilidria autdnoma consti-
tuida em matricula prépria, po-
derdo dela usar, gozar e dispor.

A instituicdo do direi-
to real de laje ndo implica a
atribuicdo de fragéo ideal de
terreno ao titular da laje ou a
participagao proporcional em
areas ja edificadas.

Os Municipios e o Distrito
Federal poderao dispor sobre
as posturas edilicias e urba-
nisticas associadas ao direito
real de laje.

O titular da laje pode-
rd ceder a superficie de sua
construgdo para a instituicao
de um sucessivo direito real
de laje, desde que haja auto-
rizagdo expressa dos titula-
res da construgdo-base e das
demais lajes, respeitadas as
posturas edilicias e urbanisti-
cas vigentes.

A constituicdo do direito
real de laje na superficie su-
perior ou inferior da constru-
¢do-base, como unidade imo-
bilidria autbnoma, somente
podera ser admitida quando

as unidades imobilidrias tive-
rem acessos independentes.

E expressamente ve-
dado ao titular da laje prejudi-
car com obras novas ou com
falta de reparagéo a seguran-
¢a, a linha arquiteténica ou o
arranjo estético do edificio,
observadas as posturas pre-
vistas em legislagao local.

Sem prejuizo, no que
couber, da aplicagédo das nor-
mas relativas ao condominio
edilicio, para fins do direto real
de laje, as despesas necessa-
rias a conservacao e a fruicao
das partes que sirvam a todo
o edificio e ao pagamento de
servigos de interesse comum
serdo partilhadas entre o pro-
prietario da construgao-base
e o titular da laje, na propor-
¢do estipulada em contrato.

S3o partes que servem a
todo o edificio:

os alicerces, as colunas, os
pilares, as paredes mestras e
todas as partes restantes que
constituam a estrutura do pré-
dio;

o telhado ou os terragos
de cobertura, ainda que des-
tinados ao uso exclusivo do
titular da laje;

as instalagdes gerais de
agua, esgoto, eletricidade,
aquecimento, ar condiciona-
do, gas, comunicagdes e simi-
lares; e

as coisas que sejam afe-
tadas ao uso de todo o edificio.

E assegurado o direito de
qualquer interessado em pro-
mover reparagdes urgentes
na construgdo na forma esta-
belecida no paragrafo Unico
do art. 249 da Lei n°® 10.406,
de 2002 - Cdédigo Civil.
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ART. 64. Pode haver, em ter-
renos, partes designadas de
lotes que sdo propriedade
exclusiva e partes que sdo
propriedade comum dos con-
doéminos.

§ 1° A fragéo ideal de cada
condémino poderd ser pro-
porcional a area do solo de
cada unidade auténoma, ao
seu potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no
ato de instituicdo.

§ 2° As normas relativas ao
condominio edilicio aplicam-
-se, No que couber, ao condo-
minio de lotes.

§ 3° Para fins de incorpora-
¢do imobiliaria, a implantagao
da infraestrutura do condomi-
nio de lotes ficard a cargo do
empreendedor.

ART. 65. O Poder Publico
municipal ou distrital podera
dispor sobre as posturas edi-
licias e urbanisticas para a
implantagdo do condominios
de lotes.

ART. 66. Os nucleos urba-
nos informais consolidados
constituidos na forma de
condominio de lotes poderao
ser objeto de Reurb nos ter-
mos estabelecidos na Lei n°
13.465, de 2017, e neste De-
creto.

§ 1° A Reurb do condominio
de lotes independera da regu-
larizagdo das edificagdes ja
existentes, que serdo regula-
rizadas de forma coletiva ou
individual em expediente pré-
prio, a critério do Poder Publi-
co municipal ou distrital.

§ 2° As novas edificagdes a
serem construidas em condo-
minio de lotes objeto de Reurb
observardo as posturas edili-
cias e urbanisticas vigentes.

ART. 69. Quando o mesmo
imével contiver construgdes
de casas ou comodos, poderd
ser instituido, inclusive para
fins de Reurb, condominio
urbano simples, respeitados
0os parametros urbanisticos
locais, e serdo discriminadas,
na matricula, a parte do terre-
no ocupada pelas edificagoes,
as de utilizagao exclusiva e as
dreas que constituem passa-
gem para as vias publicas e
para as unidades entre si.

§ 1° As normas relativas ao
condominio edilicio aplicam-
-se, no que couber, ao condo-
minio urbano simples.

§ 2° Nao constituem condo-
minio urbano simples:

| — as situagdes contempla-
das pelo direito real de laje;

Il - as edificagbes ou os con-
juntos de edificagdes, de um
ou mais pavimentos, constru-
idos como unidades isoladas
entre si, destinadas a fins resi-
denciais ou nao residenciais,
a que se refere a Lei n® 4.591,
de 1964; [lei do condominio]

Il = aqueles condominios
que possuem sistema vidrio
interno para acesso as unida-
des imobilidrias autbnomas; e

IV - aqueles condominios
que possuem unidades imobi-
lidarias autbnomas com aces-
sos independentes aos logra-
douros publicos existentes.

ART. 70. A institui¢cdo do con-
dominio urbano simples serd
registrada na matricula do
imoével, na qual serdo identifi-
cadas as partes comuns no ni-
vel do solo, as partes comuns
internas a edificagéo, se hou-
ver, e as unidades auténomas,
dispensada a apresentagdo
de convengao de condominio.
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§ 1° Apds o registro da institui-
¢ao do condominio urbano sim-
ples, serd aberta uma matricula
para cada unidade autbnoma, a
qual cabera, como parte insepa-
ravel, uma fragéo ideal do solo e
das outras partes comuns, se
houver, representada na forma
de percentual.

§ 2° As unidades autbnomas
constituidas em matricula
prépria poderdao ser aliena-
das e gravadas livremente por
seus titulares.

§ 3° Nenhuma unidade auté-
noma podera ser privada do
acesso ao logradouro.

§ 4° A gestédo das partes co-
muns sera feita de comum
acordo entre os condéminos
e podera ser formalizada por
meio de contrato.

33.REGULAMENTO
DE ACESSIBILIDADE
EM EDIFICAGAO

DE USO PRIVADO
MULTIFAMILIAR

DECRETO 9.451, DE
26 DE JULHO DE 2018

ART. 2° Para fins do disposto
neste Decreto, considera-se:

| — edificagdo de uso privado
multifamiliar — aquela com
duas ou mais unidades aut6-
nomas destinadas ao uso re-
sidencial, ainda que localiza-
das em pavimento unico;

Il = unidade internamente
acessivel — unidade auténo-
ma de edificagdo de uso pri-
vado multifamiliar, dotada de
caracteristicas  especificas
que permitam o uso da unida-
de por pessoa com deficién-
cia ou com mobilidade reduzi-
da, observado o disposto nos
Anexos lell;

Il = unidade adaptavel — uni-
dade auténoma de edificagdo
de uso privado multifamiliar
cujas caracteristicas constru-
tivas permitam a sua adapta-
¢do, a partir de alteragdes de
layout, dimensbes internas
ou quantidade de ambientes,
sem que sejam afetadas a es-
trutura da edificagdo e as ins-
talagbes prediais, observado
o disposto neste Decreto;

IV = unidade com adaptagéo
razoavel — unidade autbnoma
de edificagdo de uso privado
multifamiliar, com modifica-
¢Oes e ajustes realizados por
meio de tecnologia assistiva e
de ajuda técnica, a que se re-
fere o Anexo Il, que permitam
0 uso da unidade por pessoa
com deficiéncia auditiva, visu-
al, intelectual ou nanismo; e

V — data do inicio da obra — a
data de emissdo do Cadastro
Especifico do Instituto Nacional
do Seguro Social — INSS - CEL.

PARAGRAFO UNICO. A altera-
¢do da quantidade de ambien-
tes a que se refere o inciso Il
do caput somente podera ser
efetuada nas unidades aut6-
nomas com area privativa de,
no maximo, setenta metros
quadrados.

ART. 3° Os empreendimentos
de edificagdo de uso privado
multifamiliar serdo projetados
com unidades adaptaveis, nos
termos do disposto neste De-
creto, com condigbes de adap-
tagdo dos ambientes para as
caracteristicas de unidade in-
ternamente acessivel, observa-
das as especificagbes estabe-
lecidas nos Anexos | e Il.

ART. 7° As areas de uso co-
mum das edificagdes de uso
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privado multifamiliar deverao
ser acessiveis e atender aos
requisitos estabelecidos nas
normas técnicas de acessibi-
lidade vigentes.

ART. 8° Serdo reservados
dois por cento das vagas de
garagem ou estacionamen-
to, vinculadas ao empreendi-
mento, para uso comum, para
veiculos que transportem
pessoa com deficiéncia com
comprometimento de mobili-
dade, sem prejuizo do dispos-
to no art. 47 da Lei n°® 13.146,
de 2015.

[..]

§ 3° As vagas a que se re-
fere o caput deverdo ser lo-
calizadas préximo as rotas
acessiveis de pedestres ou
aos elevadores, atender aos
requisitos estabelecidos nas
normas técnicas de acessibi-
lidade vigentes e ficar sob a
administragao do condominio
em area comum.

§ 4° 0 morador com deficién-
cia com comprometimento de
mobilidade e que tenha vaga
vinculada a sua unidade au-
tbnoma podera solicitar uma
das vagas sob a administra-
¢do do condominio a qual-
quer tempo, hipétese em que
o condominio devera ceder
a posse tempordria da vaga
acessivel em troca da posse
da vaga vinculada a unidade
autébnoma do morador.

§ 5° O disposto neste artigo
ndo se aplica aos empreendi-
mentos que ndo ofertem va-
gas de estacionamento vincu-
ladas as unidades autbnomas
da edificagéao.

ART. 9° Ficam dispensados
do disposto neste Decreto:

| — edificagbes de uso priva-
do multifamiliar cujo projeto
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tenha sido protocolado no 6r-
gao responsavel pelo licencia-
mento anteriormente a data
de entrada em vigor deste
Decreto;

Il = unidades autbnomas
com, no maximo, um dormi-
tério e com drea util de, no
maximo, trinta e cinco metros
quadrados;

Il = unidades auténomas
com dois dormitérios e com
area (til de, no maximo, qua-
renta e um metros quadrados;

IV — reforma e regularizagdo
de edificagdo de uso priva-
do multifamiliar, desde que a
construcdo da edificagéo ori-
ginal a ser reformada ou regu-
larizada tenha se iniciado an-
teriormente a data de entrada
em vigor deste Decreto;

V - reforma das unidades au-
tobnomas das edificagbes de
uso privado multifamiliar;

ART. 11. Este Decreto entra
em vigor dezoito meses apds
a data de sua publicagéo.

34. MANUTENGAO DE
AR-CONDICIONADO

LEI 13.589, DE 4
DE JANEIRO DE 2018

ART. 1° Todos os edificios de
uso publico e coletivo que pos-
suem ambientes de ar interior
climatizado  artificialmente
devem dispor de um Plano de
Manutencgao, Operagéao e Con-
trole — PMOC dos respectivos
sistemas de climatizacgao, vi-
sando a eliminagdo ou mini-
mizagao de riscos potenciais
a salde dos ocupantes.

[..]

ART. 2° Para os efeitos desta
Lei, sdo adotadas as seguin-
tes definigdes:
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| — ambientes climatizados
artificialmente: espagos fi-
sicamente delimitados, com
dimensdes e instalagdes pro-
prias, submetidos ao proces-
so de climatizagdo por meio
de equipamentos;

Il - sistemas de climatizagédo:
conjunto de instalagbes e
processos empregados para
se obter, por meio de equipa-
mentos em recintos fecha-
dos, condigdes especificas de
conforto e boa qualidade do
ar, adequadas ao bem-estar
dos ocupantes; e

Il = manutengdo: ativida-
des de natureza técnica ou
administrativa destinadas a
preservar as caracteristicas
do desempenho técnico dos
componentes dos sistemas
de climatizagdo, garantindo
as condigcdes de boa qualida-
de do ar interior.

35.REGULAMENTO DO
IMPOSTO DE RENDA

DECRETO 9.580, DE 22 DE
NOVEMBRO DE 2018

ART. 13. Os rendimentos de-
correntes de bens possuidos
em condominio serdo tribu-
tados proporcionalmente a
parcela que cada condémino
detiver.

PARAGRAFO UNICO. Os bens
em condominio deverdo ser
mencionados nas respectivas
declaragoes de bens, relativa-
mente a parte que couber a
cada condomino (Decreto-Lei
n° 5.844, de 1943, art. 66).

Condominios

ART. 167. Os condominios na
propriedade de imdveis nao
sdo considerados sociedades
em comum, ainda que pesso-
as juridicas também fagam

parte deles (Decreto-Lei n°
1.381, de 1974, art. 7°).

PARAGRAFO UNICO. A cada
conddémino, pessoa fisica, se-
rdo aplicados os critérios de
caracterizagdo da empresa
individual e os demais dispo-
sitivos legais, como se ele fos-
se o Unico titular da operagao
imobiliaria, nos limites de sua
participagdo (Decreto-Lei n°
1.381, de 1974, art. 7°, pardgra-
fo Unico).

36. DESPERDICIO DE
AGUA EM BANHEIRO
PUBLICO

LEI 13.647,DE 9
DE ABRIL DE 2018

ART. 1° Todos os banheiros
destinados ao publico, locali-
zados em prédios publicos ou
privados, que forem construi-
dos a partir da data de publi-
cagdo desta Lei deverdo con-
ter equipamentos mecanicos
ou eletrénicos para evitar o
desperdicio de agua.

ART. 2° As edificagdes novas
ndo obterdo o habite-se sem
os equipamentos de que trata
o art. 1° desta Lei.

37.SUMULAS DO
SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA -STJ

SUMULAS 260, 308, 449 E 478

Sumula 260

A convencao de condominio
aprovada, ainda que sem re-
gistro, é eficaz para regular
as relagdes entre os condomi-
nos. (DJ 06/02/02)

Sumula 308

A hipoteca firmada entre a
construtora e o agente finan-
ceiro, anterior ou posterior a
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celebragdo da promessa de
compra e venda, ndo tem efi-
cacia perante os adquirentes
do imovel. (DJ 25/04/05)

Sumula 449

A vaga de garagem que pos-
sui matricula prépria no regis-
tro de iméveis ndo constitui
bem de familia para efeito de
penhora. (DJe 21/06/10)

Sumula 478

Na execugéo de crédito relati-
vo a cotas condominiais, este
tem preferéncia sobre o hipo-
tecdrio. (DJe 19/06/12)

38.DECLARAGAO RAIS
PARA CONDOMINIOS
PORTARIA 6.136, DE 3

DE MARCO DE 2020, DO
MINISTERIO DA ECONOMIA

ART. 1° A declaragédo da Re-
lagdo Anual de Informacgdes
Sociais - RAIS pelas empresas
e empregadores que nao se
enquadrem no art. 2° da Por-
taria da Secretaria Especial de
Previdéncia e Trabalho do Mi-
nistério da Economia - SEPRT/
ME n° 1.127, de 14 de outubro
de 2019, devera observar os
procedimentos estabelecidos
nesta Portaria.

[..]

§ 2° A declaragao devera ser
fornecida por meio eletrénico,
mediante utilizagdo do pro-
grama gerador de arquivos
da RAIS - GDRAIS, que podera
ser obtido no endereco eletro-
nico de que trata o § 1° deste
artigo.

§ 3° Os estabelecimentos ou
entidades que ndo tiveram
vinculos laborais no ano-base
poderdo fazer a declaragdo
acessando a opgao - RAIS NE-
GATIVA - on-line - disponivel

no endereco eletrénico de que
trata o § 1° deste artigo.

§ 4° A entrega da RAIS é isen-
ta de tarifa.

ART. 2° Estdo obrigados a
declarar a RAIS, por meio do
GDRAIS:

[..]

VI - condominios e socieda-
des civis;

[..]

§ 1° O estabelecimento ins-
crito no CNPJ que ndo man-
teve empregados ou que per-
maneceu inativo no ano-base
estd obrigado a entregar a
RAIS - RAIS NEGATIVA - pre-
enchendo apenas os dados a
ele pertinentes.

[..]

ART. 4° E obrigatéria a utiliza-
¢do de certificado digital va-
lido, padrédo Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira -
ICP Brasil, para a transmisséo
da declaragao da RAIS por to-
dos os estabelecimentos que
possuem a partir de 10 (dez)
vinculos, exceto para a trans-
missdo da RAIS NEGATIVA e
para os estabelecimentos que
possuem menos de 10 (dez)
vinculos.

[..]

ART. 9° O empregador que
ndo entregar a RAIS no prazo
legal, que omitir informacdes
ou prestar declaragéo falsa ou
inexata ficard sujeito a multa
prevista no art. 25 da Lei n°
7.998, de 1990, a ser aplicada
conforme regulamentagéo es-
pecifica.
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PARAGRAFO UNIcO. O valor
resultante da aplicagdo do
caput serd dobrado se o atra-
S0 na entrega ou corregéo do
erro ou omissdao ultrapassar o
ultimo dia do ano de exercicio
para entrega da RAIS em refe-
réncia.

+
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nio com atuagdo em todo o Brasil. E autor
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