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1 - Apresentagao

A Freire Imdveis desenvolveu este pequeno manual com informacdes e orienta¢des basicas
sobre a gestdo condominial

Além do Departamento de Condominios, dispomos de

Departamentos de Locacdes e Vendas.

2 — Dados importantes de seu condominio:

CNPJ
Dados Bancdrios — Conta Poupanca ou Aplicacdo:
Banco: Ag: Conta:

Manutengdes-Vencimentos:
Seguro contrafogo: / /
Limpeza de Caixa d'agua: /___/

Recarga de extintores: / /
Laudo Marquise: / /
Laudo Incéndio (PPCI): / /

Laudo Técnico de Inspegao Predial (LTIP): / /
Laudo PPRA: / /

Para-Raios: / /

Transformador: / /

* Responsabilidade de contrata¢do/renovacgio exclusiva do (a) Sindico (a)

Contratos existentes:
Portaria:

Limpeza:

Manutencgao elevador (es):

Manutencgao Jardim:

Fornecedora de gas:

Convengdo( )sim ( )ndo -Registrada no Reg.de Imédveis( )sim ( )ndo

Regimento Interno( )sim ( )nao
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3 — Gestdao Condominial

E fundamental a leitura da Convencdo Do Condominio, pois esta é a Lei interna do seu
Condominio. Suas disposicdes sdo normativas e devem ser cumpridas por todos. Igualmente
leia o Regimento Interno.

3.1 - Atribuicoes do (a) Sindico (a)

Praticar atos de defesa dos interesses comuns, nos limites atribuidos pela Lei de
Condominio n2 4591/64 e as alterag8es introduzidas pela Lei 10406/02 e pela Convencao.

Art. 1.348. Compete ao sindico:
| — Convocar a assembleia dos condéminos;

Il — Representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os
atos necessdrios a defesa dos interesses comuns;

Ill — Dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou
administrativo, de interesse do condominio;

IV — Cumprir e fazer cumprir a Convengdo, o regimento interno e as determina¢des da
assembleia;

V — Diligenciar a conservagdo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacdo dos
servigos que interessem aos possuidores;

VI — Elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl — Cobrar dos condéminos as suas contribuigées, bem como impor e cobrar as multas
devidas;

VIIl — Prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX — Realizar o seguro da edificacdo.

3.2 — Convengdo do condominio o que é? — E um ato contratual, derivado da vontade de
todos que a subscrevem, bem como é um ato normativo, isto é, impde-se a toda a
comunidade condominial. E necessdrio, para a aprova¢do da Convencido, 2/3 das fracdes
ideais em Assembleia especialmente convocada para esse fim, devendo ser registrada no
Registro Geral de Imédveis (R.G.l.). Para alteracdo do texto da Convenc¢do é necessario a
assinatura de 2/3 dos condéminos, salvo disposto em contrario na prépria Convengdo do
Condominio.

3.3 — Regimento (ou Regulamento) Interno: Destina-se a normatizar detalhes e disciplinar
as normas gerais da convivéncia, fazendo-se também Lei dentro do Condominio (ndo
podendo ter dispositivos divergentes da Convencdo ou a Lei). Deverd ser aprovado em
Assembleia por maior dos condéminos, devendo ser parte integrante da Convencao.
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3.4 — Assembleia Gerais
As Assembleias Gerais poderdo:

3.4.1 — Assembleia Geral Ordinaria: A legislacdo obriga a realizacdo de uma Assembleia
Geral Ordindria a cada ano e o periodo de realizacdo da mesma poderd estar definido na
Convencdo do condominio. E nesta reunido em que o Sindico faz a prestacdo de contas da
sua gestdo, sdo eleitos novos membros para a administracdo ou reeleitos os atuais,
aprovado o orcamento para o proximo periodo administrativo e eventualmente alterado o
Regimento Interno.

3.4.2 — Assembleia Geral Extraordindria: Além da Assembleia Geral Ordinaria, a qualquer
momento, o Sindico, o Conselho ou % dos condominos (estes em conformidade com a
Legislacdo ou na forma prevista na Convencdo) poderdo convocar assembleias que, neste
caso, serdo extraordinarias, para tratar de assuntos especificos de interesse do condominio,
obedecendo sempre o critério previsto na Convengao e Legislagdo vigente.

3.4.3 — Assembleia com Sessao Permanente: Em margo de 2022 foi promulgada a Lei
14.309, que alterou o Cdédigo Civil e definiu a previsdo de reunido em sessdo permanente
em alguns casos. Ao contrdrio do que se pode imaginar, esse tipo de assembleia n3ao é
convocada. O que acontece é que caso surja a necessidade de se estender a discussdo de
determinado assunto ou se o numero de conddminos presentes ndo foi suficiente para
atingir o qudérum, o presidente pode deixar a reunido em aberto para que futuramente uma
decisdo seja tomada. Em geral, pode durar até 30 dias. Isso costuma ocorrer em questdes
gue demandam quérum qualificado para sua aprovagao, tais: alteracao da convengao
condominial (precisa de aprovag¢do de 2/3 dos condéminos); mudanca de destina¢do das
areas comuns.

3.4.3.1- Assembleias Virtuais: conforme disposicdo na Legislacao 14.309/22

3.4.4 - Convocacao: As convocac¢des para realizacdo de Assembleias Gerais deverao ser
solicitadas ao seu assessor com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias a fim de que os
prazos legais sejam cumpridos.

As convocagdes deverdao ser entregues sempre, mediante protocolo de recebimento aos
conddminos residentes no prédio. E no caso daqueles que ndao residem no condominio, o
envio devera necessariamente ocorrer por carta registrada.

3.4.5 — Atas: Imediatamente apds a ocorréncia da Assembleia, obrigatoriamente devera ser
realizada, fidedignamente ao que aconteceu na reunido, a lavratura ou reda¢do da ata. Em
sequéncia providenciar o envio de cépia a todos os condéominos dando publicidade a estes
do que efetivamente foi tratado e ficou deliberado.

E importante observar que também a entrega da cdépia da ata deve ser feita a todos os
condéminos em até 08 (oito) dias apds a realizacao da assembleia, sempre sob protocolo ou
envio por carta registrada para aqueles que nao residem no condominio.
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Quando o sindico optar em realizar Assembleias sem assessoria, ou seja, quando ndo ha o
comparecimento do assessor ou de representante da administradora, (em até trés dias
depois da ocorréncia da reunido), a ata da Assembleia devidamente assinada devera ser
entregue na imobilidria para a providéncia de cdpias e expedicdo aos condOminos
observando o prazo e as formalidades legais.

3.4.6 — Quéruns legais, salvo dispostos em Conven¢ao Condominial

Aprovag¢do da Convengdo —Art. 1333 CC 2/3 das fragdes ideais

Alteracdo da Convengdo — Art. 1351 CC 2/3 votos dos condéminos

Imposigéo de multa pelo descumprimento dos?2/3 dos condéminos restantes
deveres, se inexistente previsGo na Conven¢do
—Art. 1336, § 22 CC

Imposico de  multa pelo reiterado3/4 dos condéminos restantes

descumprimento dos deveres — Art. 1337 CC

Realizacdo de obras voluptudrias — Art. 13412/3 dos condéminos
CcC
Realizagdo de obras uteis — Art. 1341, Il, CC Maioria dos condéminos

Realizacdo de obras em acréscimo as jdi2/3 dos condéminos
existentes — Art. 1342 CC
Constru¢Go de outro pavimento ou no sololUnanimidade dos condéminos

comum destinado a novas unidades — Art.
1343 CC

Destituicdo do (a) Sindico (a) — Art. 1349 CC  |Maioria absoluta dos membros da
assembleia

Convocagdo de assembleia quando omisso o|1/4 dos condéminos
sindico — Art. 1350 CC
Mudanca da destinagdo do edificio ou dalUnanimidade dos condéminos
unidade — Art. 1351 CC
Reconstrugdio ou venda — Art. 1357 CC Metade mais uma das fragées ideais

AlteracGo da forma e a cor da fachada, daslUnanimidade dos condéminos
partes e esquadrias externas — Ar. 1336 CC

Demais deliberagdes — Art. 1352 e 1353 CC 19 Convoca¢do — Maioria de votos que
representam metade das fracdes ideais
29 Convocag¢do — Maioria de votos dos

presentes

3.5 — Pastas contabeis
Mensalmente os comprovantes de todos os gastos do condominio sdo disponibilizados de
duas maneiras, conforme a op¢do do Condominio:
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- Pasta fisica, onde sdo reunidos ordenadamente em uma pasta, na qual também é fixado
um extrato registrando cada lancamento bem como contabilizando a adimpléncia de todas
as unidades do condominio, formando assim um balancete contabil.

- Pasta digital, seguindo a mesma formatacdo da pasta fisica, mas de forma eletrdnica,
todas as notas fiscais sdo scaneadas, o sindico também poderd anexar extratos bancdrios ou
orcamentos de servicos realizados no més.

E importantissimo que mensalmente o Conselho eleito analise as contas e aprovando-as,
ja assine o balancete.

Mensalmente, para os conddminos é enviado o extrato correspondente ao balancete do
més anterior por meio eletrénico. Para o envio fisico bastara a autorizagao do sindico.

Além da pasta entregue mensalmente, o Sindico o Conselho e os demais conddminos
podem acompanhar a situacdo financeira do condominio através dos extratos
disponibilizados em nosso site, os quais sdo diariamente atualizados.

3.6 — Previsdo Or¢amentaria anual/Despesas mensais

O orcamento mensal destina-se ao atendimento das despesas ordindrias, aquelas fixas
relativas ao funcionamento do condominio. No entanto, € comum ocorrerem imprevistos,
sendo entdo recomendavel a convocacao de Assembleia Geral especifica para a aprovacao
do gasto ora surgido. Caso seja uma despesa de execugdo urgente e ndo haja a possibilidade
de antes ser realizada assembleia, sugerimos o rateio a parte da tal despesa, ‘ad
referendum’ da Assembleia Geral, medida que evitard a cobrangca de encargos sobre
eventual saldo negativo.

3.6.1 - Despesas Ordinarias: s3ao aquelas aprovadas pela Previsdao Orgamentaria
apresentada na Assembleia Geral Ordinaria (AGO) e que ocorrem todos os meses, tais
como: salarios e encargos, administracdao, energia elétrica, agua, materiais de limpeza,
contratos de manutencdo dos elevadores, bombas, motores, porteiro eletrénico e etc. Isto
é, gastos que sdo previstos quando da aprovacao das quotas de condominio.

3.6.2 — Despesas Extraordinarias: sdo aquelas ndo contempladas na Previsdao Orgamentaria.
Dependendo da urgéncia e valores deverao ser submetidos a aprovacgdo da assembleia para
serem executadas.

Tanto as despesas ordinarias quanto as extraordinarias devem estar definidas na Convencao
do condominio.

3.7 — Contratacdo do Seguro Obrigatério do Condominio: O Cédigo Civil Brasileiro, em vigor
desde 01 de janeiro de 2003, trouxe em seu artigo 1346 que é: “obrigatdrio o sequro
de TODA a edificacdo contra o risco de incéndio ou destruicdo total ou parcial” e no seu
artigo 1348, IX que: “Compete ao sindico realizar o sequro da edificacdo”.

Portanto é indispensdvel a contratacdo e renovac¢ado anual do seguro da edificacao.
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3.7.1 -0 que é o Seguro Condominio?

O seguro do condominio é de extrema importancia e sua contratacdo é obrigatdria por lei,
segundo artigo 1.346 do Cddigo Civil. Ele da a seguranca de que mesmo quando algo der
errado, o prejuizo serd o menor possivel.

O que é coberto: danos decorrentes de incéndio, raio, explosdo de qualquer causa e
origem, queda de aeronaves e desmoronamento ou ruina decorrente de incéndio. As
instalacGes cobertas sdo, respectivamente: areas comuns, unidades auténomas e
equipamentos pertencentes ao condominio. Nas unidades auténomas, o que se cobre é a
construcdo (paredes, pisos, forros, esquadrias, portas, janelas, loucas e metais sanitarios,
tubulacgGes elétrica e hidraulica, acabamento e pintura).

O que ndo é coberto: moveis, armarios embutidos, carpetes, tapetes, decoracdo, vestuario,
animais, plantas, bebidas, utensilios, equipamentos e objetos de uso pessoal dos
condéminos. Por isso é recomendavel sugeri aos condominios que contratem seguro
para suas residéncias.

1 - Quem é o responsavel pela contratacdo do seguro?

O sindico é o responsavel pela contratacdo e renovagao do seguro, com o advento do Novo
Cddigo Civil vigente desde 10 de janeiro de 2003, potencializou a responsabilidade do (a)
Sindico (a) em realizar esta contratacdo de forma correta e adequada a necessidade da
edificacdo, podendo inclusive, arcar com seu proprio patrimoénio, no caso de uma
inadequada contratacao.

4 — Empregados

4.1 — Admissao e demissao:

O condominio deve definir atividade, jornada, salario, condicdes do desligamento, data e
forma do aviso prévio (indenizado ou trabalhado).

Na admissao, mediante a apresentagao de todos os documentos solicitados, a condigdo se
da por um periodo de experiéncia, normalmente 30 dias, prorrogaveis uma vez por mais 60
dias, totalizando um contrato de 90 dias, de acordo com a CLT.

4.2 — Jornada de trabalho: Conforme preconiza a Constituicdo Federal, a jornada de
trabalho semanal é de 44 horas e o que exceder sera tratado como hora extraordinaria.
Para a comprovacdo do cumprimento da jornada pelo empregado, sugerimos a adoc¢do da
folha ou cartdo ponto.

4.3 — Insalubridade, periculosidade e equipamentos de seguranca: Para os empregados
qgue trabalham na execucdo do servico de limpeza, a legislacdo determina o fornecimento
de material necessario a protecdo individual, tais como: bota de borracha, luvas, mascara,
6culos de protecdo e outros que sejam importantes para o desempenho seguro da
atividade.

O funciondrio ao receber tais materiais deverd assinar o comprovante de EPI,
comprometendo-se a utilizd-los adequadamente. Caso contrdrio poderd ser advertido por
escrito, podendo ainda ser suspenso e até mesmo demitido por justa causa.
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Dependendo ainda da atividade, podera ser pago ao empregado adicional de insalubridade
e/ou periculosidade. Caso o condominio possua gas central (e o funciondrio tenha acesso)
e/ou caldeira, aconselhamos o pagamento de 30% a titulo de periculosidade. Porém se o
empregado manusear apenas o lixo deve ser pago 20% de insalubridade. Na hora da
Contratacdo consulte nosso DP.

4.4 — Salarios e encargos sociais: Conforme a Constituicdo do Trabalho, e apds o Decreto
612/92, o pagamento de saldrios devera ser realizado até o 52 (quinto) dia util de cada més.
J4 conforme a MP 447 de 14/11/08, o recolhimento do INSS deve ser feito até o 202 dia de
cada més. E o FGTS, segundo a Lei 8.036 de 11/05/90, devera ser depositado até o dia 7
(sete) do més subsequente ao da competéncia. Para tanto, o condominio necessita dispor
no inicio de cada més de saldo credor na sua contabilidade para suprir tais despesas,
evitando saldo devedor neste periodo.

4.5 - Seguro de vida: Conforme disposicdo do Dissidio Coletivo da categoria de empregados
em edificios, o empregador deverd manter seguro de vida em grupo aos seus empregados,
para o caso de morte por qualquer natureza ou acidente que gere invalidez permanente.

Tendo em vista que a Freire possui apodlice de vida em grupo (junto a Porto Seguro) e que
contempla também o auxilio-funeral, o condominio que ja contratou o referido seguro
individualmente ou particularmente com outra Seguradora, devera informar ao
Departamento Pessoal da administradora a fim de ndao haver duplicidade.

O seguro de vida pela Seguradora ndo dispde de cobertura para empregados com idade
acima de 60 anos. Logo, se porventura o condominio optar pela contratagao de pessoas
com idade superior ao informado acima, em caso de morte ou acidente que gere invalidez,
deverd indenizar o valor previsto pelo dissidio.

4.6 — PGR (Programa de Gerenciamento de Riscos): Tem como principal objetivo prevenir a
ocorréncia de acidentes ambientais avaliando os riscos aos quais os trabalhadores estdo
expostos. Os riscos podem ser fisicos, quimicos, bioldgicos, acidentes, ergonémicos e outros
aspectos que podem colocar em risco a saude do trabalhador.

e Substituiu o PPRA (Programa de Prevengdo de Riscos Ocupacionais) em janeiro de 2022
conforme determina a Norma Regulamentadora n® 1.

4.7 — LTCAT (Laudo Técnico das Condigdes Ambientais de Trabalho): Trata-se de um
documento previsto pela Legislacdo Previdenciaria, de acordo com a LEI N2 8.213/91. Sua
finalidade é informar ao INSS se a atividade exercida pelo trabalhador é caracterizada como
especial. Se tal situacdo for identificada, é necessario enquadrar no tipo de aposentadoria
especial a qual o empregado tem direito e definir quais as aliquotas de contribuicao
destinadas ao financiamento da aposentadoria especial. Se for caracterizada como atividade
ndo especial, a empresa fica isenta de contribuir sobre as condicdes.

4.8 - LIP (Laudo de Insalubridade e Periculosidade):
4.8.1 - Laudo de Insalubridade: O documento tem o objetivo de avaliar se os empregados
de um determinado estabelecimento e/ou posto de trabalho estdo expostos a algum agente

fisico, quimico ou biolégico, capazes de causar danos a saude, baseando nos limites
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maximos de tolerancia expostos na Norma Regulamentadora de n2 15 (NR-15) do Ministério
do Trabalho e Previdéncia, aprovada pela Portaria n® 3.214/78.

4.8.2 - Laudo de Periculosidade: O presente Laudo visa enquadrar as dreas periculosas para
os agentes de risco de acordo com a Lei 6514/77 - Portaria 3214/78 do MTE, em sua NR-16
— Atividades e Operacdes Perigosas, através de avaliacao qualitativa da exposicdo aos riscos
existentes no local de trabalho. Esse documento é importante tanto para assegurar o
pagamento do adicional aos trabalhadores que a ele fazem jus quanto evitar um pagamento
indevido do beneficio.

4.9 - PCMSO - Controle Médico de Saude Ocupacional: O PCMSO (Programa de Controle
Médico e Saude Ocupacional) deve ser elaborado por um Médico do Trabalho, que verifica a
partir dos riscos identificados no PGR, quais os exames ocupacionais devem ser realizados
de forma que possa acompanhar se esses riscos podem estar afetando a saude do
trabalhador.

4.10 - DIRF - Declaragao de Imposto de Renda na Fonte: Declaracdao por meio da qual se
informa a Receita Federal sobre as reten¢des de impostos feitos de empregados do proprio
condominio, e/ou das Notas Fiscais de prestadores de servico contratados. O prazo de
entrega da DIRF é definido pela prépria Receita Federal. A ndo entrega da declaragao dentro
do prazo, resulta em multa ao condominio.

4.11 - Certificagdo Digital: Obrigatéria a todos os condominios, a partir de janeiro/2013,
independentemente de possuirem empregados. Para que todo e qualquer encargo social de
funcionarios ou prestadores de servico, autbnomos e terceirizados, como por exemplo, o
INSS e a Retengdao de Seguridade Social possam ser recolhidos. Os condominios que nao
tiverem a Certificagcdo Digital ndo poderao fazer os tais recolhimentos e terdo 6nus por
atraso nos pagamentos.

4.12 - DCTFWEB/EFD-REINF — Declaracdo de Débitos e Créditos Tributarios Federais
Previdenciarios e de Outras Entidades e Fundos (antiga GPS — Guia da Previdéncia Social) a
partir de out/2021 iniciou a obrigatoriedade dos envios de informacbes e pagamentos
através da DCTFWEB, incluindo as informagGes da EFD-REINF (Escrituracao Federal Digital
de Retencdes Fiscais e Outras Informacgdes Fiscais) que anterior a Out/2021 eram feitas
separadamente da Guia de INSS, hoje unificadas a DCTFWEB.

4.13 — SECOVIMED - conforme disposicao do Dissidio Coletivo da categoria de empregados
em edificios, o condominio é obrigado a prestar e manter assisténcia médica para seus
empregados. Tal assisténcia pode ser prestada diretamente ou através de convénios com
prestadoras deste segmento de saude ou, preferencialmente, com o SECOVIMED/RS. A
obrigatoriedade limita-se a consultas e atendimentos ambulatoriais e exames.

O Secovimed dispde ainda de assisténcia médica para sindicos. No entanto, uma vez
contratado, o cancelamento sé ocorre quando solicitado pelo condominio.

Portanto, assim, mesmo o condominio ndo tendo funcionarios o convénio sera mantido até
gue o (a) sindico (a) solicite seu cancelamento.
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4.14 — RAIS: Relagdo mensal de InformagGes Sociais € um relatério de informacgdes
socioeconOmicas solicitado pelo Ministério do Trabalho e Emprego Brasileiro as pessoas
juridicas e outros empregadores anualmente. Foi instituida pelo Decreto n? 76.900, de 23
de dezembro de 1975.

A RAIS trata dos vinculos empregaticios da administracdo publica e privada (CNPJ), e
empregadores cadastrados no INSS (CEl). Fornece informacdes estatisticas para as decisoes
governamentais. Também gera dados para os sistemas CAGED, Seguro-Desemprego, Abono
Salarial, PIS (Programa de Integracdo Social), PASEP (Programa de formacdo do patrimonio
do servidor publico), FGTS (Fundo de garantia do tempo de servico) e para sistemas do IBGE
e do INSS.

5 — LegislacOes pertinentes

Legislagdes Pertinentes: Segue Lei 4591/64 e parte do Cédigo Civil Brasileiro Lei 10406/04
gue recomendamos a leitura.

LEI N2 4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964.
Dispde sobre o condominio em edificagbes
e as incorporacgdes imobiliarias.
O PRESIDENTE DA REPUBLICA, faco saber que o CONGRESSO NACIONAL decreta e eu
sanciono a seguinte Lei:

TiTULO |
DO CONDOMINIO

Art. 12 As edificagdes 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, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e
constituira, cada unidade, propriedade autonoma sujeita as limitacdes desta Lei.

§ 12 Cada unidade sera assinalada por designacao especial, numérica ou alfabética,
para efeitos de identificacdo e discriminacao.

§ 22 A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fracdo ideal do terreno e
coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria

Art. 22 Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo de
passagem comum, sera sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer
gue seja o numero de suas pecas e sua destinacdo, inclusive (VETADO) edificio-garagem,
com ressalva das restricdes que se lhe imponham.

§ 12 O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificacdes ou conjuntos de edificacdes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva,
com ressalva das restricdes que a0 mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e serd vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de nao lhe
ser atribuida fracdo ideal especifica de terreno. (Incluido pela Lei n© 4.864, de 29.11.1965)
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§ 22 O direito de que trata o § 12 deste artigo poderd ser transferido a outro
conddémino, independentemente da alienacdo da unidade a que corresponder, vedada sua
transferéncia a pessoas estranhas ao condominio. (Incluido pela Lei n? 4.864, de

29.11.1965)

§ 32 Nos edificios-garagem, as vagas serdao atribuidas fracdes ideais de terreno
especificas. (Incluido pela Lei n2 4.864, de 29.11.1965)

Art. 32 O terreno em que se levantam a edificacdo ou o conjunto de edificacdes e suas
instalacbes, bem como as fundacbes, paredes externas, o teto, as dareas internas de
ventilacdo, e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos proprietdrios
ou titulares de direito a aquisicdo de unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de
todos, e serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienacdo destacada da respectiva unidade.
Serdo, também, insuscetiveis de utilizagdo exclusiva por qualquer condémino (VETADO).

Art. 42 A alienacdo de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua
aquisicdo e a constituicdo de direitos reais sobre ela independerdao do consentimento dos
conddminos, (VETADO).

Paragrafo uUnico - A alienagdao ou transferéncia de direitos de que trata este artigo
dependerd de prova de quitacdo das obrigacdes do alienante para com o respectivo
condominio. (Redacdo dada pela Lei n2 7.182, de 27.3.1984) (Vide Lei n® 7.433, de 1985)

Art. 52 O condominio por meac¢do de parede, soalhos, e tetos das unidades isoladas,
regular-se-a pelo disposto no Cddigo Civil, no que lhe for aplicavel.

Art. 62 Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposi¢cdes de direito
comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a mesma unidade
autébnoma.

Art. 72 O condominio por unidades autonomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por
testamento, com inscricdo obrigatéria no Registro de Imédvel, dele constando; a
individualizacdo de cada unidade, sua identificacdo e discriminacdo, bem como a fracao
ideal sobre o terreno e partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a
descricao interna da unidade.

Art. 82 Quando, em terreno onde nao houver edificacdo, o proprietdrio, o promitente
comprador, o cessiondrio deste ou o promitente cessiondrio sobre ele desejar erigir mais de
uma edificacdo, observar-se-4 também o seguinte:

a) em relagdo as unidades autébnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e também
aquela eventualmente reservada como de utilizacdo exclusiva dessas casas, como jardim e
quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que
correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autébnomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizagcdo exclusiva, correspondente as unidades do
edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a
cada uma das unidades;
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c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderao ser utilizadas em
comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades autébnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias
publicas ou para as unidades entre si.

Capitulo Il
Da Convencdo de Condominio

Art. 92 Os proprietdrios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicao de unidades auténomas, em edificacbes a
serem construidas, em construcdo ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencdo
de condominio, e deverdo, também, por contrato ou por deliberacdio em assembleia,

aprovar o Regimento Interno da edificagcdo ou conjunto de edificacdes.

§ 19 Far-se-3a o registro da Convencao no Registro de Imdveis, bem como a averbacdo
das suas eventuais alteracdes.

§ 29 Considera-se aprovada, e obrigatéria para os proprietdrios de unidades,
promitentes compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como
para qualquer ocupante, a Convengao que retna as assinaturas de titulares de direitos que

representem, no minimo, 2/3 das fracdes ideais que compdem o condominio.

§ 32 Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencdo deverd
conter:

a) a discriminacdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com
especificacGes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;
c) o modo de usar as coisas e servigos comuns;

d) encargos, forma e propor¢dao das contribuicdes dos condéminos para as despesas
de custeio e para as extraordinarias;

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribuicGes do sindico, além das legais;

g) a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungdes;

h) o modo e o prazo de convocacgao das assembleias gerais dos conddminos;
i) o quérum para os diversos tipos de votacdes;

j) a forma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva;

[) a forma e o quérum para as alteracdes de convengao;
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m) a forma e o quérum para a aprovagao do Regimento Interno quando nao incluidos
na propria Convengao.

§ 42 No caso de conjunto de edificacdes, a que se refere o art. 82, a convencdo de
condominio fixara os direitos e as relagdes de propriedade entre os condéminos das varias
edificacdes, podendo estipular formas pelas quais se possam desmembrar e alienar porg¢des
do terreno, inclusive as edificadas. (Incluido pela Lei n? 4.864, de 29.11.1965)

Art. 10. E defeso a qualquer conddmino:
| - alterar a forma externa da fachada;

Il - decorar as partes e esquadriais externas com tonalidades ou cores diversas das
empregadas no conjunto da edificagao;

Il - destinar a unidade a utilizacdo diversa de finalidade do prédio, ou usa-la de forma
nociva ou perigosa ao sossego, a salubridade e a seguranca dos demais condominos;

IV- embaracar o uso das partes comuns.

§ 12 O transgressor ficard sujeito ao pagamento de multa prevista na convengao ou no
regulamento do condominio, além de ser compelido a desfazer a obra ou abster-se da
pratica do ato, cabendo, ao sindico, com autorizacado judicial, mandar desmancha-la, a custa
do transgressor, se este ndo a desfizer no prazo que Ihe for estipulado.

§ 22 O proprietario ou titular de direito a aquisicdo de unidade podera fazer obra que
(VETADO) ou modifique sua fachada, se obtiver a aquiescéncia da unanimidade dos
condéminos

Art. 11. Para efeitos tributdrios, cada unidade autébnoma serd tratada como prédio
isolado, contribuindo o respectivo condéomino, diretamente, com as importancias relativas
aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos respectivos
langamentos.

Capitulo llI
Das Despesas do Condominio

Art. 12. Cada conddémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos
prazos previstos na Convencdo, a quota-parte que lhe couber em rateio.

§ 192 Salvo disposicdo em contrdrio na Convencdo, a fixacgdo da quota no rateio
correspondera a fracdo ideal de terreno de cada unidade.

§ 22 Cabe ao sindico arrecadar as contribuicdes competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.

§ 32 O condébmino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na Convencgao fica
sujeito ao juro moratério de 1% ao més, e multa de até 20% sobre o débito, que serd
atualizado, se o estipular a Convencado, com a aplicacdo dos indices de correcdo monetdria
levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por periodo igual ou

superior a seis meses.
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§ 42 As obras que interessarem a estrutura integral da edificacdo ou conjunto de
edificacdes, ou ao servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos os
proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades, mediante orcamento prévio
aprovado em assembleia-geral, podendo incumbir-se de sua execuc¢do o sindico, ou outra
pessoa, com aprovagao da assembleia.

§ 52 A renlncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum valera como
escusa para exonera-lo de seus encargos.

Capitulo IV
Do Seguro, do Incéndio, da Demoligao e da Reconstrucao Obrigatdria

Art. 13. Proceder-se-d ao seguro da edificacdo ou do conjunto de edifica¢des, neste
caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autébnomas e partes comuns,
contra incéndio ou outro sinistro que cause destruicdo no todo ou em parte, computando-
se o0 prémio nas despesas ordinarias 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 condominio
sujeito a multa mensal equivalente a 1/12 do imposto predial, cobravel executivamente
pela Municipalidade.

Art. 14. Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tercos de uma
edificagdo, seus condéminos reunir-se-3ao em assembleia especial, e deliberarao sobre a sua
reconstrucdo ou venda do terreno e materiais, por quérum minimo de votos que
representem metade, mais uma das fra¢des ideais do respectivo terreno.

§ 12 Rejeitada a proposta de reconstru¢ao, a mesma assembleia, ou outra para este
fim convocada, decidira, pelo mesmo quérum, do destino a ser dado ao terreno, e aprovara
a partilha do valor do seguro entre os condominos, sem prejuizo do que receber cada um
pelo seguro facultativo de sua unidade.

§ 22 Aprovada, a reconstrugao sera feita, guardados, obrigatoriamente, o mesmo
destino, a mesma forma externa e a mesma disposigao interna.

§ 32 Na hipdtese do paragrafo anterior, a minoria ndo podera ser obrigada a contribuir
para a reedificacdo, caso em que a maioria poderd adquirir as partes dos dissidentes,
mediante avaliagado judicial, feita em vistoria.

Art. 15. Na hipétese de que trata o § 32 do artigo antecedente, a maioria poderdo ser
adjudicadas, por sentenca, as fracdes ideais da minoria.

§ 12 Como condicdo para o exercicio da acdo prevista neste artigo, com a inicial, a
maioria oferecera e depositara, a disposicdo do Juizo, as importancias arbitradas na vistoria
para avaliagao, prevalecendo as de eventual desempatador.

§ 29 Feito o depdsito de que trata o pardgrafo anterior, o Juiz, liminarmente, poderd
autorizar a adjudicacdo a maioria, e a minoria podera levantar as importancias depositadas;
o Oficial de Registro de Imdveis, nestes casos, fara constar do registro que a adjudicacdo foi
resultante de medida liminar.
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§ 32 Feito o depdsito, sera expedido o mandado de cita¢do, com o prazo de dez dias
para a contestac¢do, VETADO.

§ 49 Se ndo contestado, o Juiz, imediatamente, julgara o pedido.
§ 52 Se contestado o pedido, seguira o processo o rito ordinario.

§ 62 Se a sentenca fixar valor superior ao da avaliagao feita na vistoria, o condominio
em execucao restituird a minoria a respectiva diferenca, acrescida de juros de mora a prazo
de 1% ao més, desde a data da concessao de eventual Liminar, ou pagara o total devido,
com os juros da mora a conter da citacdo.

§ 79 Transitada em julgado a sentenca, servira ela de titulo definitivo para a maioria,
qgue deverd registra-la no Registro de Imoveis.

§ 82 A maioria poderd pagar e cobrar da minoria, em execug¢do de sentenga, encargos
fiscais necessarios a adjudicacdo definitiva a cujo pagamento se recusar a minoria.

Art. 16. Em caso de sinistro que destrua menos de dois tercos da edificacdo, o sindico
promovera o recebimento do seguro e a reconstrucao ou os reparos nas partes danificadas.

Art. 17. Os condéminos que representem, pelo menos 2/3 (dois tercos) do total de
unidades isoladas e fra¢des ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e
coisas comuns poderao decidir sobre a demolicao e reconstru¢gao do prédio, ou sua
alienacdo, por motivos urbanisticos ou arquitetonicos, ou, ainda, no caso de condenac¢do do
edificio pela autoridade publica, em razao de sua inseguranga ou insalubridade. (Redacdao
dada pela Lei n2 6.709, de 31.10.1979)

§ 12 A minoria ndo fica obrigada a contribuir para as obras, mas assegura-se a maioria
o direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliacdo judicial, aplicando-se o
processo previsto no art. 15.(Redacdo dada pela Lei n2 6.709, de 31.10.1979)

§ 22 Ocorrendo desgaste, pela acdao do tempo, das unidades habitacionais de uma
edificagdo, que deprecie seu valor unitario em relagao ao valor global do terreno onde se
acha construida, os condéminos, pelo quérum minimo de votos que representem 2/3 (dois
tercos) das unidades isoladas e fracdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do
terreno e coisas comuns, poderdo decidir por sua alienacdo total, procedendo-se em
relacdo a minoria na forma estabelecida no art. 15, e seus paragrafos, desta Lei. (Redacdao
dada pela Lei n2 6.709, de 31.10.1979)

§ 32 Decidida por maioria a alienacdo do prédio, o valor atribuido a quota dos
conddéminos vencidos sera correspondente ao preco efetivo, e, no minimo, a avaliacdo
prevista no § 22 ou, a critério desses, a imével localizado em area préxima ou adjacente com
a mesma area util de constru¢do. (Redacdo dada pela Lei n2 6.709, de 31.10.1979)

Art. 18. A aquisicao parcial de uma edificacao, ou de um conjunto de edifica¢des, ainda
que por forga de desapropriacdo, importara no ingresso do adquirente no condominio,
ficando sujeito as disposicGes desta lei, bem assim as da convencdo do condominio e do
regulamento interno. (Redacdo dada pela Decreto-Lei n2 981, de 21.10.1969)

Capitulo V
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Utilizagao da Edificagao ou do Conjunto de Edificagdes

Art. 19. Cada conddémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua
unidade autébnoma, segundo suas conveniéncias e interesses, condicionados, umas e outros
as normas de boa vizinhanca, e poderd usar as partes e coisas comuns de maneira a ndo
causar dano ou incOmodo aos demais condominos ou moradores, nem obstaculo ou
embaraco ao bom uso das mesmas partes por todos.

Paragrafo unico. (VETADO).

Art. 20. Aplicam-se ao ocupante do imdvel, a qualquer titulo, todas as obrigacdes
referentes ao uso, fruicdo e destino da unidade.

Art. 21. A violacdo de qualquer dos deveres estipulados na Convencdo sujeitard o
infrator a multa fixada na prdpria Convencdao ou no Regimento Interno, sem prejuizo da
responsabilidade civil ou criminal que, no caso, couber.

Paragrafo unico. Compete ao sindico a iniciativa do processo e a cobranga da multa,
por via executiva, em beneficio do condominio, e, em caso de omitir-se ele, a qualquer
condoémino.

Capitulo VI

Da Administracao do Condominio

Art. 22. Sera eleito, na forma prevista pela Convenc¢do, um sindico do condominio, cujo
mandato ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reeleicao.

§ 12 Compete ao sindico:

a) representar ativa e passivamente, o condominio, em juizo ou fora dele, e praticar os
atos de defesa dos interesses comuns, nos limites das atribui¢cdes conferidas por esta Lei ou
pela Convengao;

b) exercer a administracdo interna da edificacdo ou do conjunto de edificacdes, no que
respeita a sua vigéncia, moralidade e seguranga, bem como aos servigos que interessam a
todos os moradores;

c) praticar os atos que Ihe atribuirem as leis a Convencdo e o Regimento Interno;

d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convencdo ou no Regimento Interno;

e) cumprir e fazer cumprir a Convencdo e o Regimento Interno, bem como executar e
fazer executar as delibera¢cdes da assembleia;

f) prestar contas a assembleia dos condéminos.
g) manter guardada durante o prazo de cinco anos para eventuais necessidades de

verificacdo contdbil, toda a documentacao relativa ao condominio. (Alinea incluida pela Lei
n? 6.434, de 15.7.1977)
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§ 22 As fungbdes administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianca do
sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovacdo da assembleia geral dos
condéminos.

§ 32 A Convencdo podera estipular que dos atos do sindico caiba recurso para a
assembleia, convocada pelo interessado.

§ 42 Ao sindico, que podera ser condébmino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio, sera fixada a remuneracao pela mesma assembleia que o eleger, salvo se a
Convencado dispuser diferentemente.

§ 52 O sindico poderd ser destituido, pela forma e sob as condi¢des previstas na
Convencado, ou, no siléncio desta pelo voto de dois tercos dos condéminos, presentes, em
assembleia-geral especialmente convocada.

§ 62 A Convencgado podera prever a eleicao de subsindicos, definindo-lhes atribui¢des e
fixando-lhes o0 mandato, que ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reeleicao.

Art. 23. Sera eleito, na forma prevista na Conven¢dao, um Conselho Consultivo,
constituido de trés condéminos, com mandatos que ndo poderdo exceder de 2 anos,
permitida a reeleicdo.

Paragrafo unico. Funcionara o Conselho como 6rgdo consultivo do sindico, para
assessora-lo na solucdo dos problemas que digam respeito ao condominio, podendo a
Convencao definir suas atribuicdes especificas.

Capitulo VII
Da Assembleia Geral

Art. 24. Haverd, anualmente, uma assembleia geral ordindria dos condéminos,
convocada pelo sindico na forma prevista na Convencdo, a qual compete, além das demais
matérias inscritas na ordem do dia, aprovar, por maioria dos presentes, as verbas para as
despesas de condominio, compreendendo as de conservagao da edificagao ou conjunto de
edificacdes, manutencao de seus servicos e correlatas.

§ 12 As decisGes da assembleia, tomadas, em cada caso, pelo quérum que a
Convencao fixar, obrigam todos os condéminos.

§ 292 O sindico, nos oito dias subsequentes a assembleia, comunicard aos condéminos o
que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsdo orcamentaria, o rateio das
despesas, e promovera a arrecadacdo, tudo na forma que a Convencgdo previr.

§ 32 Nas assembleias gerais, os votos serdo proporcionais as fragdes ideais do terreno
e partes comuns, pertencentes a cada conddmino, salvo disposicao diversa da Convencao.

§ 42 Nas decisdes da Assembleia que ndo envolvam despesas extraordindrias do
condominio, o locatadrio podera votar, caso o conddmino-locador a ela ndo
compareca. (Redacdo dada pela Lei n2 9.267, de 25.3.1996)
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Art. 25. Ressalvado o disposto no § 32 do art. 22, poderd haver assembleias gerais
extraordindrias, convocadas pelo sindico ou por condéminos que representem um quarto,
no minimo do condominio, sempre que o exigirem os interesses gerais.

Pardgrafo uUnico. Salvo estipulacdo diversa da Convencdo, estd sé poderd ser
modificada em assembleia geral extraordinaria, pelo voto minimo de condéminos que
representem 2/3 do total das fragdes ideais.

Art. 26. (VETADO).

Art. 27. Se a assembleia ndo se reunir para exercer qualquer dos poderes que lhe

competem, 15 dias apds o pedido de convocacdo, o Juiz decidird a respeito, mediante
requerimento dos interessados.

LEI N2 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Codigo Civil.

CAPITULO VII
Do Condominio Edilicio

Secao |
Disposigoes Gerais

Art. 1.331. Pode haver, em edificacbes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes
gue sdo propriedade comum dos condéminos.

§ 1%As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fra¢cdes ideais no solo e nas outras
partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagao expressa na
convencdo de condominio. (Redacdo dada pela Lei n? 12.607, de 2012)

§ 220 solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns,
inclusive o acesso ao logradouro publico, sao utilizados em comum pelos condéminos, ndo
podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3 2A cada unidade imobilidria caberd, como parte inseparavel, uma fracdo ideal no
solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordindria no
instrumento de instituicdo do condominio. (Redacdo dada pela Lei n? 10.931, de 2004)

§ 4 °Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro publico.

§ 520 terraco de cobertura é parte comum, salvo disposicao contraria da escritura de
constituicdo do condominio.
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Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Imodveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial:

| - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e
partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencdo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois tergos das fragOes ideais e torna-se, desde logo, obrigatdria
para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou

detencao.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengdo do condominio devera
ser registrada no Cartério de Registro de Imdveis.

Art. 1.334. Além das clausulas 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 contribui¢gdes dos condéminos
para atender as despesas ordinarias e extraordindrias do condominio;

Il - sua forma de administracao;

[ll - a competéncia das assembleias, forma de sua convocagao e quérum exigido para as
deliberacdes;

IV - as sangdes a que estdo sujeitos os conddéminos, ou possuidores;

V - o regimento interno.

§ 1 2A convencdo podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.

§ 2 2S30 equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposicdo em
contrario, os promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos as unidades
autéonomas.

Art. 1.335. S3o direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que ndo exclua a
utilizagao dos demais compossuidores;

Il - votar nas deliberacdes da assembleia e delas participar, estando quite.
Art. 1.336. S3o deveres do condémino:
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| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢ao das suas fragdes ideais,
salvo disposigdo em contrario na convengao; (Redacao dada pela Lei n2 10.931, de 2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacdo;
Il - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons
costumes.

§ 120 conddbmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficard sujeito aos juros moratérios
convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até dois
por cento sobre o débito.

§ 220 condbmino, que ndao cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a
IV, pagard a multa prevista no ato constitutivo ou na convenc¢do, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribuicdes mensais, independentemente das
perdas e danos que se apurarem; ndao havendo disposicdo expressa, cabera a assembleia
geral, por dois tercos no minimo dos condominos restantes, deliberar sobre a cobranca da
multa.

Art. 1337. O conddémino, ou possuidor, que ndao cumpre reiteradamente com os seus
deveres perante o condominio poderd, por deliberagdo de trés quartos dos condéminos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor
atribuido a contribuicao para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a
reiteracdo, independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo unico. O conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou
possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor
atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da
assembleia.

Art. 1.338. Resolvendo o condémino alugar drea no abrigo para veiculos, preferir-se-a,
em condic¢des iguais, qualquer dos conddéminos a estranhos, e, entre todos, os possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada condémino as partes comuns sdo inseparaveis de sua
propriedade exclusiva; sao também insepardveis das fragdes ideais correspondentes as
unidades imobilidrias, com as suas partes acessodrias.

§ 1 2Nos casos deste artigo é proibido alienar ou gravar os bens em separado.

§ 22E permitido ao conddmino alienar parte acesséria de sua unidade imobilidria a
outro conddémino, 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.

Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um condémino,
ou de alguns deles, incumbem a quem delas se serve.

Art. 1.341. A realizacdo de obras no condominio depende:

Versdo 04/2023
www.freireimoveis.com.br 21



http://www.freireimoveis.com.br/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58

Freire
GUIA DE ORIENTACAO DO SINDICO moveis

| - se voluptuarias, de voto de dois ter¢os dos condéminos;
Il - se Uteis, de voto da maioria dos condéminos.

§ 12As obras ou reparagdes necessdrias podem ser realizadas, independentemente de
autorizagdo, pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento deste, por qualquer
conddémino.

§ 22Se as obras ou reparos necessarios forem urgentes e importarem em despesas
excessivas, determinada sua realizacdo, o sindico ou o condémino que tomou a iniciativa
delas dara ciéncia a assembleia, que devera ser convocada imediatamente.

§ 32N3do sendo urgentes, as obras ou reparos necessdrios, que importarem em
despesas excessivas, somente poderdo ser efetuadas apds autorizacdo da assembleia,
especialmente convocada pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento deste, por
qgualquer dos condéminos.

§ 420 conddmino que realizar obras ou reparos necessdrios serda reembolsado das
despesas que efetuar, ndo tendo direito a restituicdo das que fizer com obras ou reparos de
outra natureza, embora de interesse comum.

Art. 1.342. A realizacdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja existentes, a
fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizacdo, depende da aprovacdao de dois tercos dos
votos dos condoéminos, ndo sendo permitidas construcdes, nas partes comuns, suscetiveis
de prejudicar a utilizacdo, por qualquer dos condéminos, das partes prdprias, ou comuns.

Art. 1.343. A construcdo de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio,
destinado a conter novas unidades imobilidrias, depende da aprovacdo da unanimidade dos

condéminos.

Art. 1.344. Ao proprietario do terraco de cobertura incumbem as despesas da sua
conservagao, de modo que ndo haja danos as unidades imobilidrias inferiores.

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relagao
ao condominio, inclusive multas e juros moratérios.

Art. 1.346. E obrigatério o seguro de toda a edificacdo contra o risco de incéndio ou
destruicdo, total ou parcial.

Secgao Il
Da Administra¢ao do Condominio

Art. 1.347. A assembleia escolhera um sindico, que poderd nao ser condémino, para
administrar o condominio, por prazo nao superior a dois anos, o qual podera renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:
| - convocar a assembleia dos condominos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele,
os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;
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[l - dar imediato conhecimento a assembleia da existéncia de procedimento judicial ou
administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencdo, o regimento interno e as determinacdes da
assembleia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacdo dos
servicos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl - cobrar dos condéminos as suas contribuices, bem como impor e cobrar as multas
devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e quando exigidas;
IX - realizar o seguro da edificagdo.

§ 12Podera a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de
representagao.

§ 220 sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as funcbes administrativas, mediante aprovacdo da assembleia, salvo
disposicdao em contrario da convencao.

Art. 1.349. A assembleia, especialmente convocada para o fim estabelecido no § 2 2do
artigo antecedente, poderd, pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o
sindico que praticar irregularidades, nao prestar contas, ou nao administrar
convenientemente o condominio.

Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reunido da assembleia dos condéminos,
na forma prevista na convencdo, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as
contribui¢cdes dos conddminos e a prestacdo de contas, e eventualmente eleger-lhe o
substituto e alterar o regimento interno.

§ 12Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos condéminos podera fazé-
lo.

§ 2°Se a assembleia n3ao se reunir, o juiz decidird, a requerimento de qualquer
condémino.

Art. 1.351. Depende da aprovac¢do de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condéminos a
alteracdo da convencdo, bem como a mudanca da destinacdo do edificio ou da unidade
imobilidria. (Redacdo dada pela Lei n2 14.405, de 2022)

Art. 1.352. Salvo quando exigido quérum especial, as deliberacdes da assembleia serdo
tomadas, em primeira convocac¢do, por maioria de votos dos conddminos presentes que
representem pelo menos metade das fracdes ideais.

Pardgrafo Unico. Os votos serdo proporcionais as fracGes ideais no solo e nas outras
partes comuns pertencentes a cada condémino, salvo disposicdo diversa da convencao de

constituicdo do condominio.
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Art. 1.353. Em segunda convocagdo, a assembleia poderd deliberar por maioria dos
votos dos presentes, salvo quando exigido quérum especial.

§ 12 Quando a deliberacdo exigir quérum especial previsto em lei ou em convencdo e
ele ndo for atingido, a assembleia poderd, por decisdo da maioria dos presentes, autorizar o
presidente a converter a reunido em sessdo permanente, desde que
cumulativamente:  (Incluido pela Lei n? 14.309, de 2022)

| - sejam indicadas a data e a hora da sessdo em seguimento, que ndo podera
ultrapassar 60 (sessenta) dias, e identificadas as deliberacbes pretendidas, em razdo do
guérum especial ndo atingido; (Incluido pela Lei n2 14.309, de 2022)

Il - figuem expressamente convocados os presentes e sejam obrigatoriamente
convocadas as unidades ausentes, na forma prevista em convencdo; (Incluido pela Lei n?
14.309, de 2022)

Il - seja lavrada ata parcial, relativa ao segmento presencial da reunido da assembleia,
da qual deverdo constar as transcricdes circunstanciadas de todos os argumentos até entdo
apresentados relativos a ordem do dia, que deverd ser remetida aos condd6minos
ausentes; (Incluido pela Lei n2 14.309, de 2022)

IV - seja dada continuidade as deliberacdes no dia e na hora designados, e seja a ata
correspondente lavrada em seguimento a que estava parcialmente redigida, com a
consolidacdo de todas as deliberagdes.(Incluido pela Lei n2 14.309, de 2022)

§ 29 Os votos consignados na primeira sessdo ficardo registrados, sem que haja
necessidade de comparecimento dos condominos para sua confirmacao, os quais poderao,
se estiverem presentes no encontro seguinte, requerer a alteracdo do seu voto até o
desfecho da deliberagdo pretendida.(Incluido pela Lei n2 14.309, de 2022)

§ 32 A sessdo permanente poderd ser prorrogada tantas vezes quantas necessarias,
desde que a assembleia seja concluida no prazo total de 90 (noventa) dias, contado da data
de sua abertura inicial.(Incluido pela Lei n? 14.309, de 2022)

Art. 1.354. A assembleia ndo podera deliberar se todos os conddéminos ndo forem
convocados para a reuniao.

Art. 1.354-A. A convocacdo, a realizacao e a delibera¢do de quaisquer modalidades de
assembleia poderdo dar-se de forma eletrénica, desde que: (Incluido pela Lei n? 14.309, de

2022)

| - tal possibilidade ndo seja vedada na convencgdo de condominio; (Incluido pela Lei n2
14.309, de 2022)

Il - sejam preservados aos condOdminos os direitos de voz, de debate e de
voto. (Incluido pela Lei n? 14.309, de 2022)

§ 12 Do instrumento de convocagdo deverd constar que a assembleia sera realizada
por meio eletronico, bem como as instrucdes sobre acesso, manifestacdo e forma de coleta
de votos dos condominos.(Incluido pela Lei n2 14.309, de 2022)

§ 22 A administragcdao do condominio ndo podera ser responsabilizada por problemas
decorrentes dos equipamentos de informdatica ou da conexdo a internet dos condéminos ou
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de seus representantes nem por quaisquer outras situagdes que ndo estejam sob o seu
controle. (Incluido pela Lei n2 14.309, de 2022)

§ 32 Somente apds a somatdria de todos os votos e a sua divulgacado sera lavrada a
respectiva ata, também eletrbénica, e encerrada a assembleia geral.(Incluido pela Lei n2
14.309, de 2022)

§ 492 A assembleia eletrbnica devera obedecer aos preceitos de instalagdo, de
funcionamento e de encerramento previstos no edital de convocacgdo e podera ser realizada
de forma hibrida, com a presenca fisica e virtual de condéminos concomitantemente no
mesmo ato. (Incluido pela Lei n? 14.309, de 2022)

§ 52 Normas complementares relativas as assembleias eletronicas poderdo ser
previstas no regimento interno do condominio e definidas mediante aprovacdo da maioria
simples dos presentes em assembleia convocada para essa finalidade. (Incluido pela Lei n?
14.309, de 2022)

§ 62 Os documentos pertinentes a ordem do dia poderdao ser disponibilizados de
forma fisica ou eletronica aos participantes.(Incluido pela Lei n? 14.309, de 2022)

Art. 1.355. Assembleias extraordinarias poderao ser convocadas pelo sindico ou por um
guarto dos condéminos.

Art. 1.356. Poderd 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.

Secao lll
Da Extingdao do Condominio

Art. 1.357. Se a edificacdo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina,
os condéminos deliberardo em assembleia sobre a reconstrucao, ou venda, por votos que
representem metade mais uma das fra¢des ideais.

§ 1°Deliberada a reconstrucdo, poderd o condéomino eximir-se do pagamento das
despesas respectivas, alienando os seus direitos a outros condéminos, mediante avaliacdo
judicial.

§ 2%Realizada a venda, em que se preferird, em condi¢bes iguais de oferta, o
condémino ao estranho, serd repartido o apurado entre os condéominos, proporcionalmente
ao valor das suas unidades imobiliarias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriacao, a indenizagdo serd repartida na proporcdo a que
se refere o § 2 2do artigo antecedente.

Segdo IV
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 sao
propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos condéminos. (Incluido pela
Lei n2 13.465, de 2017)
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§ 12 A fragao ideal de cada condémino podera ser proporcional a drea do solo de cada
unidade autébnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no
ato de instituicdo. (Incluido pela Lei n? 13.465, de 2017)

§ 22 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes: (Redacdo dada pela Lei n®
14.382, de 2022)

| - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo
urbanistica; e (Incluido pela Lei n? 14.382, de 2022)

Il - o regime juridico das incorporagdes imobiliarias de que trata o Capitulo | do Titulo
Il da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o empreendedor ao
incorporador quanto aos aspectos civis e registrarios. (Incluido pela Lei n? 14.382, de 2022)

§ 39 Para fins de incorporacgdo imobiliaria, a implantacdo de toda a infraestrutura
ficara a cargo do empreendedor. (Incluido pela Lei n2 13.465, de 2017)

Frisamos que as legislacdes estdo em constante modificacdes sugerimos também a leitura
das seguintes legislacdes, sempre através do site www.planalto.gov.br que se mantém
atualizado.

Lei Geral de Protegcdo de Dados: Esta Lei dispde sobre o tratamento de dados pessoais,
inclusive nos meios digitais, por pessoa natural ou por pessoa juridica de direito publico ou
privado, com o objetivo de proteger os direitos fundamentais de liberdade e de privacidade
e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa natural.

Lei 12.05/2010, regulamentada pelo Decreto 10.240/2022 e 10.936/2020: Esta Lei institui
a Politica Nacional de Residuos Sélidos, dispondo sobre seus principios, objetivos e
instrumentos, bem como sobre as diretrizes relativas a gestdao integrada e ao
gerenciamento de residuos soélidos, incluidos os perigosos, as responsabilidades dos
geradores e do poder publico e aos instrumentos economicos aplicaveis.

Lei 8009/1990: Dispde sobre a impenhorabilidade do bem de familia, ha exce¢do quanto ao
Condominio.

Lei 8245/1991 — Dispdes obre a locacdo e imdveis urbanos, particularidades quanto ao
Condominio.
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