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CODIGO CIVIL - LEI 10.406 10 DE JANEIRO DE 2002 DO
CONDOMINIO EDILICIO

Secao | Das Disposicoes Gerais
Art. 1.331.

Pode haver, em edificacoes, partes que séo propriedade exclusiva, e partes que
séo propriedade comum dos condéminos.

§ 10 As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as
respectivas fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus
proprietarios.

8 20 O solo, a estrutura do predio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacéo e refrigeracéo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo
utilizados em comum pelos conddminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

8§ 30 A fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns € proporcional ao valor
da unidade imobiliaria, o qual se calcula em relacdo ao conjunto da
edificacéo.

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

8 50 O terraco de cobertura € parte comum, salvo disposi¢éo contraria da
escritura de constituicdo do condominio.

Art. 1.332.

Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado
no Cartorio de Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial:

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

Il - a determinag&o da fracéo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

I11 - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333.

A convengéo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois tercos das fra¢fes ideais e torna-se, desde logo,
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obrigatoria para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos
sobre elas tenham posse ou detencéo.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencdo do
condominio devera ser registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.334.

Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados houverem
por bem estipular, a convencgéo determinaré:

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuicfes dos
condbminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administragéo;

Il - a competéncia das assembléias, forma de sua convocagéo e quorum
exigido para as deliberagdes;

IV - as sancOes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V - 0 regimento interno.

§ 10 A convencdo podera ser feita por escritura pablica ou por instrumento
particular.

8§ 20 S&o equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo
disposicdo em contrario, 0s promitentes compradores e 0s cessionarios de
direitos relativos as unidades autbnomas.

Art. 1.335.

Sdo direitos do condémino:

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

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacgéo, e contanto que nao
exclua a utilizagcdo dos demais compossuidores;

I11 - votar nas deliberacdes da assembléia e delas participar, estando quite.

Art. 1.336.

Sé&o deveres do conddémino:

| - Contribuir para as despesas do condominio, na proporcao de suas fracdes
ideais;

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

I11 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;
IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacédo, e ndo as
utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos
possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1o O conddmino que ndo pagar a sua contribuicéo ficara sujeito aos juros
moratdrios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao
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més e multa de até dois por cento sobre o débito.

§ 20 O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos
incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencéo,
ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuigdes
mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; nao
havendo disposicdo expressa, cabera a assembléia geral, por dois ter¢os no
minimo dos conddminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Art. 1337.

O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s seus
deveres perante o condominio poderd, por deliberacdo de trés quartos dos
condbminos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao
quintuplo do valor atribuido a contribuicéo para as despesas condominiais,
conforme a gravidade das faltas e a reiteracao, independentemente das perdas
e danos que se apurem. Paragrafo unico. O condémino ou possuidor que, por
seu reiterado comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de
convivéncia com os demais conddminos ou possuidores, podera ser
constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberagéo da
assembléia.

Art. 1.338.

Resolvendo o conddmino alugar area no abrigo para veiculos, preferir-se-a,
em condicdes iguais, qualquer dos conddéminos a estranhos, e, entre todos, 0s
possuidores.

Art. 1.339.

Os direitos de cada condémino as partes comuns sdo inseparaveis de sua
propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis das fracdes ideais
correspondentes as unidades imobiliarias, com as suas partes acessorias.

8 10 Nos casos deste artigo é proibido alienar ou gravar 0s bens em separado.
§ 20 E permitido ao conddmino alienar parte acessoria de sua unidade
imobiliaria a outro condémino, sé podendo fazé-lo a terceiro se essa faculdade
constar do ato constitutivo do condominio, e se a ela ndo se opuser a
respectiva assembléia 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.



1

a\ﬁ Administragao de Bens e Condominios LTDA.

Art. 1.341.

A realizacdo de obras no condominio depende:

| - se voluptuarias, de voto de dois tercos dos condéminos;

Il - se Uteis, de voto da maioria dos condéminos.

§ 10 As obras ou reparagdes necessarias podem ser realizadas,
independentemente de autorizacdo, pelo sindico, ou, em caso de omisséo ou
impedimento deste, por qualquer condémino.

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

§ 30 Nao sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que importarem em
despesas excessivas, somente poderéo ser efetuadas ap0s autorizacdo da
assembléia, especialmente convocada pelo sindico, ou, em caso de omisséo ou
impedimento deste, por qualquer dos condéminos.

8 40 O conddmino que realizar obras ou reparos necessarios sera 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 aprovacéao de dois tercos
dos votos dos condéminos, ndo sendo permitidas construcdes, nas partes
comuns, suscetiveis de prejudicar a utilizacdo, por qualquer dos condéminos,
das partes préprias, ou comuns.

Art. 1.343.

A construcao de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio,
destinado a conter novas unidades imobiliarias, depende da aprovacao da
unanimidade dos condéminos.

Art. 1.344.

Ao proprietario do terraco de cobertura incumbem as despesas da sua
conservacdo, de modo que ndo haja danos as unidades imobiliarias inferiores.

Art. 1.345.

O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relacéo ao
condominio, inclusive multas e juros moratorios.



1

\V Administra¢do de Bens e Condominios LTDA.
Art. 1.346.

E obrigatorio o seguro de toda a edificagdo contra o risco de incéndio ou
destruicao, total ou parcial.

Secéo Il Da Administracao
Art. 1.347.

A assembléia escolherd um sindico, que podera ndo ser condémino, para
administrar o condominio, por prazo ndo superior a dois anos, o qual podera
renovar-se.

Art. 1.348.

Compete ao sindico:

| - convocar a assembléia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou
fora dele, 0s atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

I11 - dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencgao, o regimento interno e as
determinacdes da assembléia;

V - diligenciar a conservacao 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;

VII - cobrar dos condéminos as suas contribui¢6es, bem como impor e cobrar
as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacéo.

§ 1o Podera a assembléia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em
poderes de representacao.

§ 20 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as fungdes administrativas, mediante aprovacgéo da
assembléia, salvo disposi¢éo em contrario da convencao.

Art. 1.349.

A assembléia, especialmente convocada para o fim estabelecido no § 20 do
artigo antecedente, poderd, pelo voto da maioria absoluta de seus membros,
destituir o sindico que praticar irregularidades, ndo prestar contas, ou nao
administrar convenientemente o condominio.
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Art. 1.350.

Convocaré o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos conddminos, na
forma prevista na convencéo, a fim de aprovar o orgamento das despesas, as
contribuices dos conddéminos e a prestacdo de contas, e eventualmente
eleger-Ihe o substituto e alterar o regimento interno.

8§ 10 Se o sindico ndo convocar a assembléia, um quarto dos condéminos
podera fazé-lo.

§ 20 Se a assembleia ndo se reunir, o juiz decidird, a requerimento de qualquer
condémino.

Art. 1.351.

Depende da aprovacao de dois tercos dos votos dos conddminos a alteracéo da
convengéo e do regimento interno; a mudanca da destinacao do edificio, ou da
unidade imobiliaria, depende de aprovacgéo pela unanimidade dos
conddminos.

Art. 1.352.

Salvo quando exigido quorum especial, as deliberagdes da assembléia seréo
tomadas, em primeira convocacao, por maioria de votos dos condéminos
presentes que representem pelo menos metade das fracdes idealis.

Paragrafo unico. Os votos serdo proporcionais as fracoes ideais no solo e nas
outras partes comuns pertencentes a cada conddémino, salvo disposicéo diversa
da convencéo de constituicdo do condominio.

Art. 1.353.

Em segunda convocacéo, a assembléia podera deliberar por maioria dos votos
dos presentes, salvo quando exigido quorum especial.

Art. 1.354.

A assembléia ndo podera deliberar se todos os condéminos nédo forem
convocados para a reunido.

Art. 1.355.

Assembléias extraordinarias poderao ser convocadas pelo sindico ou por um
quarto dos condéminos.

Art. 1.356.
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Podera haver no condominio um conselho fiscal, composto de trés membros,
eleitos pela assembléia, por prazo ndo superior a dois anos, ao qual compete
dar parecer sobre as contas do sindico. Secdo Il Da Extingdo do Condominio

Art. 1.357.

Se a edificacdo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina, 0s
conddminos deliberardo em assembléia sobre a reconstrucéo, ou venda, por
votos que representem metade mais uma das fracoes ideais.

8§ 1° Deliberada a reconstrucdo, podera o condémino eximir-se do pagamento
das despesas respectivas, alienando os seus direitos a outros conddominos,
mediante avaliacéo judicial.

§ 2° Realizada a venda, em que se preferird, em condigdes iguais de oferta, o
condbmino ao estranho, sera repartido o apurado entre os condéminos,
proporcionalmente ao valor das suas unidades imobiliarias.

Art. 1.358.

Se ocorrer desapropriacéo, a indenizagéo sera repartida na proporcéo a que se
refere o § 2° do artigo antecedente.

CONDOMINIO E EDIFICACOES - LEI 4591 16 DE DEZEMBRO DE
1964

DISPOE SOBRE O CONDOMTJ\IIO EM EDIFICACOES E AS
INCORPORACOES IMOBILIARIAS

Capitulo | Do Condominio

Art. 1° As edificagdes, ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas
a fins residenciais ou ndo-residenciais, poderao ser alienados, no todo ou em
parte, objetivamente considerados, e constituird cada unidade propriedade
autbnoma sujeita as limitacGes desta Lei.

Paragrafo 1° Cada unidade sera assinalada por designacédo especial, numérica
ou alfabetica, para efeitos de identificacdo e discriminacao.

Paragrafo 2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fracéo ideal
do terreno e coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria.

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por
processo de passagem comum, serd sempre tratada como objeto de
propriedade exclusiva, qualquer que seja 0 numero de suas pecas e sua
destinacdo, inclusive (Vetado) edificio-garagem, com ressalva das restricdes
que se Ihe imponham.
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Paragrafo 1° O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso
destinados nas edificagdes ou conjuntos de edificacbes sera tratado como
objeto de propriedade exclusiva, com ressalva das restricdes que ao mesmo
sejam impostas por instrumentos contratuais adequados, e sera vinculado a
unidade habitacional a que corresponder, no caso de néo lhe ser atribuida
fracdo ideal especifica do terreno.

Paragrafo 2° O direito de que trata o paragrafo 1° deste artigo podera ser
transferido a outro condémino, independentemente da alienacdo da unidade a
que corresponder, vedada sua transferéncia a pessoas estranhas ao
condominio.

Paragrafo 3° Nos edificios-garagem, as vagas serdo atribuidas fragdes ideais
de terrenos especificas.

Art. 3° O terreno em gue se levantam a edificacdo ou o conjunto de
edificacdes e suas instalacdes, bem como as fundag6es, paredes externas, o
teto, as areas internas de ventilacéo, e tudo o mais que sirva a qualquer
dependéncia de uso comum dos proprietarios ou titulares de direito a
aquisicédo de unidades, ou ocupantes, constituirdo condominio de todos, e
serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienacdo destacada da respectiva
unidade. Seréo, tambem, insuscetiveis de utilizacao exclusiva por qualquer
condomino (vetado).

Art. 4° A alienagéo de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a
sua aquisicdo e a constituicdo de direitos reais sobre ela independerdo do
consentimento dos condéminos (Vetado).

Paragrafo unico. A alienacédo ou transferéncia de direitos de que trata este
artigo dependera de prova de quitacdo das obrigacdes do alienante para com o
respectivo condominio. * (O paragrafo 2° do art. 2°, da Lei n° 7.433, de
18.12.85, permite que seja substituida a quitacdo do sindico pela declaracéo
do alienante, sob as penas da lei, de que inexiste débito com o condominio.)

Art. 5° O condominio por meacéo de parede, soalhos e tetos das unidades
isoladas, regular-se-a pelo disposto no Codigo Civil, no que Ihe for aplicavel.

Art. 6° Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposi¢oes de
direito comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a
mesma unidade autbnoma.

Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a por ato entre
Vivos ou por testamento, com inscricdo obrigatdria no Registro de Imoveis,
dele constando: a individualizacédo de cada unidade, sua identificacdo e
discriminacdo, bem como a fracdo ideal sobre o terreno e partes comuns,
atribuida a cada unidade, dispensando-se a descri¢do interna da unidade.
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Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacao, o proprietario, o
promitente-comprador, 0 cessionario deste ou 0 promitente-cessionario sobre
ele desejar erigir mais de uma edificacdo, observar-se-a4 também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagéo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagéo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim a fracédo ideal do todo do terreno e de
partes comuns, que correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autdbnomas que constituirem edificios de dois ou
mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacéo, aquela que eventualmente for reservada como de utilizacéo
exclusiva, correspondente as unidades do edificio; e ainda a fragdo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a cada uma das
unidades;

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
auténomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para
as vias publicas ou para as unidades entre si. Capitulo 11 Da Convencao de
Condominio

Art. 9° Os proprietarios promitentes-compradores, cessionarios ou
promitentes-cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades
auténomas, em edificacBes a serem construidas, em construcao ou ja
construidas, elaborardo, por escrito, a Convenc¢do de Condominio, e deverao,
também, por contrato ou por deliberacdo, em assembléia, aprovar o
Regimento Interno da edificacdo ou conjunto de edificacdes.

Paragrafo 1° Far-se-4 o registro da Convencédo no Registro de Imdveis, bem
como a averbacéo das suas eventuais alteracoes.

Paragrafo 2° Considera-se aprovada, e obrigatdria para os proprietarios de
unidades, promitentes-compradores, cessionarios e promitentes-cessionarios,
atuais e futuros, como para qualquer ocupante, a Convencéo que retina as
assinaturas de titulares de direitos que representem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) das fracGes ideais que compdem o condominio.

Paragrafo 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a
Convencéo devera conter:

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

b) o destino das diferentes partes;

C) 0 modo de usar as coisas e servicos comuns;

d) encargos, forma e proporcao das contribui¢ées dos conddéminos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;
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e) o modo de escolher o sindico, e o0 Conselho Consultivo;

f) as atribui¢des do sindico, além das legais;

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

h) o modo e o prazo de convocagao das assembléias gerais dos condéminos;
1) 0 quorum para 0s diversos tipos de votacoes;

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

I) a forma e o quorum para as alterag0es de convencao;

m) a forma e o quorum para a aprovagdo do Regimento Interno quando néo
incluidos na propria Convencao.

Paragrafo 4° No caso de conjunto de edificacOes, a que se refere o art. 8°, a
Convencéo de Condominio fixara os direitos e as relacdes de propriedade
entre os condominos das varias edificagdes, podendo estipular formas pelas
quais se possam desmembrar e alienar porcdes do terreno, inclusive as
edificadas.

Art. 10° E defeso a qualquer condémino:

| - alterar a forma externa da fachada;

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

I11 - destinar a unidade a utilizacdo diversa da finalidade do prédio, ou usa-la
de forma nociva ou perigosa ao sossego, a salubridade e a seguranca dos
demais condéminos;

IV - embaracar 0 uso das partes comuns.

Paragrafo 1° O transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista na
convengdo ou no regulamento do condominio, além de ser compelido a
desfazer a obra ou abster-se da pratica do ato, cabendo, ao sindico, com
autorizacao judicial, mandar desmancha-la, a custa do transgressor, se este
nédo a desfizer no prazo que lhe for estipulado.

Paragrafo 2° 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 tributarios, cada unidade autdnoma sera tratada como
predio isolado, contribuindo o respectivo condémino, diretamente, com as
importancias relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais,
na forma dos respectivos langamentos. Capitulo 111 Das Despesas do
Condominio

Art. 12° Cada condémino concorrera nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos da Convencéo, a quota-parte que lhe couber
em rateio.

Paragrafo 1° Salvo disposi¢do em contrario da Convengéo, a fixacdo da quota
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no rateio correspondera a fracéo ideal do terreno de cada unidade.

Paragrafo 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribui¢cdes, competindo-Ihe
promover, por via executiva*, a cobranca judicial das quotas atrasadas. * (O
CPC prescreve atualmente a cobranga pela via sumarissima - art. 275, H, e)
Paragrafo 3° O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado
na Convencao fica sujeito ao juro moratorio de 1% ao més, e multa de até
20% sobre o débito, que sera atualizado, se o estipular a Convencdo, com a
aplicacdo dos indices de correcdo monetaria levantados pelo Conselho
Nacional de Economia, no caso de mora por periodo igual ou superior a seis
meses.

Paragrafo 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagédo ou
conjunto de edificacOes, ou ao servigo comum, serdo feitas com o concurso
pecuniario de todos os proprietarios ou titulares de direito a aquisicao de
unidades, mediante orgcamento prévio aprovado em assembléia geral, podendo
incumbir-se de sua execucdo o sindico, ou outra pessoa, com aprovacao da
assembléia.

Paragrafo 5° A rendncia de qualquer conddmino aos seus direitos, em caso
algum valera como escusa para exonera-lo de seus encargos. Capitulo IV Do
Seguro, do Incéndio, da Demolicdo e da Reconstrugdo Obrigatoria

Art. 13° Proceder-se-a ao seguro da edificacdo ou do conjunto de edificagoes,
neste caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autbnomas e
partes comuns, contra incéndio ou outro sinistro que cause destrui¢do no todo
ou em parte, computando-se o 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 concessao do "habite-se™, sob pena de
ficar o condominio sujeito a multa mensal equivalente a 1/12 (um doze avos)
do imposto predial, cobravel executivamente pela municipalidade.

Art. 14° Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de 2/3 (dois
tercos) de uma edificacéo, seus condéminos reunir-se-ao em assembléia
especial, e deliberardo sobre a sua reconstrugéo ou venda do terreno e
materiais, por quorum minimo de votos que representem metade mais uma das
fracdes ideais do respectivo terreno.

Paragrafo 1° Rejeitada a proposta de reconstrucdo, a mesma assembléia, ou
outra para este fim convocada, decidird, pelo mesmo quorum, do destino a ser
dado ao terreno, e aprovara a partilha do valor do seguro entre 0s condéminos,
sem prejuizo do que receber cada um pelo seguro facultativo de sua unidade.
Paragrafo 2° Aprovada, a reconstrucdo serd feita, guardados,
obrigatoriamente, 0 mesmo destino, a mesma forma externa e a mesma
disposicéo interna.
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Paragrafo 3° Na hipotese do paragrafo anterior, a minoria nao podera ser
obrigada a contribuir para a reedificacéo, caso em que a maioria podera
adquirir as partes dissidentes, mediante avaliacdo judicial, feita em vistoria.

Art. 15° Na hipotese de que trata o paragrafo 3° do artigo antecedente, a
maioria poderdo ser adjudicadas, por sentenca, as fracOes ideais da minoria.
Paragrafo 1° Como condicdo para o exercicio da a¢do prevista neste artigo,
com a inicial, a maioria oferecera e depositara, a disposi¢do do juizo, as
importancias arbitradas na vistoria para avaliacdo, prevalecendo as de
eventual desempatador.

Paragrafo 2° Feito o depdsito de que trata o paragrafo anterior, o juiz,
liminarmente, podera 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 adjudicacéo foi resultante de medida
liminar.

Paragrafo 3° Feito o deposito, sera expedido o0 mandado de citagcdo, com prazo
de dez dias para a contestacdo (vetado).

Paragrafo 4° Se ndo contestado, o juiz, imediatamente, julgara o pedido.
Paragrafo 5° Se contestado o pedido, seguird o processo o rito ordinario.
Paragrafo 6° Se a sentenca fixar valor superior ao da avaliagéo feita na
vistoria, 0 condominio em execucao restituira a minoria a respectiva
diferenca, acrescida de juros de mora a razéo de 1% ao més, desde a data da
concessdo da eventual liminar, ou pagara o total devido, com juros da mora a
contar da citagéo.

Paragrafo 7° Transitada em julgado a sentenca, servira ela de titulo definitivo
para a maioria, que devera registra-la no Registro de Imdveis.

Paragrafo 8° A maioria podera pagar e cobrar da minoria, em execucao de
sentenca, encargos fiscais necessarios a adjudicacdo definitiva a cujo
pagamento se recusar a minoria.

Art. 16° Em caso de sinistro que destrua menos de dois ter¢os da edificacao, o
sindico promovera o recebimento do seguro e a reconstrucao ou 0s reparos nas
partes danificadas.

Art. 17° Os conddminos que representem, pelo menos 2/3 (dois ter¢os) do
total de unidades isoladas e fracdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por
cento) do terreno e coisas comuns, poderdo decidir sobre a demolicéo e
reconstrucao do prédio, ou sua alienacdo, por motivos urbanisticos ou
arquiteténicos, ou, ainda, no caso de condenacdo do edificio pela autoridade
publica, em razdo de sua inseguranca e insalubridade.

Paragrafo 1° A minoria ndo fica obrigada a contribuir para as obras, mas
assegura-se a maioria o direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante
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avaliacéo judicial, aplicando-se 0 processo previsto no artigo 15.

Paragrafo 2° Ocorrendo desgaste, pela agdo do tempo, das unidades
habitacionais de uma edificacdo, que deprecie seu valor unitario em relacéo ao
valor global do terreno onde se acha construida, os conddéminos, pelo quorum
minimo de votos que representem 2/3 (dois tercos) das unidades isoladas e
fracOes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e coisas
comuns, poderdo decidir por sua alienagéo total, procedendo-se em relagéo a
minoria na forma estabelecida no artigo 15 e seus paragrafos, desta Lei.
Paragrafo 3° Decidida por maioria a alienacéo do prédio, o valor atribuido a
quota dos condéminos vencidos sera correspondente ao preco efetivo e, no
minimo, a avaliacdo prevista no paragrafo 2° ou, a critério desses, a imovel
localizado em area proxima ou adjacente com a mesma area Util de
construcéo.

Art. 18° A aquisicao parcial de uma edificacdo ou de um conjunto de
edificacOes, ainda que por forca de desapropriacdo, importard no ingresso do
adquirente no condominio, ficando sujeito as disposi¢des desta lei, bem assim
as da Convencao do Condominio e do Regulamento Interno. Capitulo V
Utilizacdo da Edificacdo ou do Conjunto de EdificacGes

Art. 19° Cada conddémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de
sua unidade autdbnoma, segundo suas conveniéncias e interesses,
condicionados, umas e outros, as normas de boa vizinhanca, e podera usar as
partes e coisas comuns, de maneira a ndo causar dano ou incomodo aos
demais condéminos ou moradores, nem obstaculos ou embarag¢o ao bom uso
das mesmas partes por todos. Paragrafo Unico. (Vetado).

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

Art. 21° A violacdo de qualquer dos deveres estipulados na Convencéo
sujeitara o infrator a multa fixada na propria Convencao ou no Regimento
Interno, sem prejuizo da responsabilidade civil ou criminal que, no caso,
couber. Paragrafo Gnico. Compete ao sindico a iniciativa do processo e a
cobranca da multa, por via executiva, em beneficio do condominio, e, em caso
de omitir-se ele, a qualquer conddémino. Capitulo VI Da Administracéo do
Condominio

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

Paragrafo 1° Compete ao sindico:

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

b) exercer a administracéo interna da edificacdo ou do conjunto das
edificacOes, no que respeita a sua vigilancia, moralidade e seguranca, bem
COMO 0S servigos que interessam a todos os moradores;

C) praticar os atos que lhe atribuirem as leis, a Convencao ou no Regimento
Interno;

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

e) cumprir e fazer cumprir a Convencéo e o Regimento Interno, bem como
executar e fazer executar as deliberacdes da assembléia;

f) prestar contas a assembléia dos conddminos;

g) manter guardada durante o prazo de cinco anos, para eventuais
necessidades de verificacdo contabil, toda a documentacéo relativa ao
condominio.

Paragrafo 2° As funcdes administrativas podem ser delegadas a pessoas de
confianca do sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovacéo
da assembléia geral dos condéminos.

Paragrafo 3° A Convencéo podera estipular que dos atos do sindico caiba
recurso para a assembléia, convocada pelo interessado.

Paragrafo 4° Ao sindico, que podera ser condémino ou pessoa fisica ou
juridica estranha ao condominio, sera fixada a remuneracéo pela mesma
assembléia que o eleger, salvo se a Convencao dispuser diferentemente.
Paragrafo 5° O sindico podera ser destituido, pela forma e sob as condicdes
previstas na Convencéo, ou, no siléncio desta, pelo voto de dois tercos dos
conddminos, presentes, em assembléia geral especialmente convocada.
Paragrafo 6° A Convencao podera prever a eleicdo de subsindicos, definindo-
Ihes atribuicdes e fixando-lhes 0 mandato, que ndo podera exceder de 2 anos,
permitida a reeleicéo.

Art. 23° Sera eleito, na forma prevista na Convencédo, um Conselho
Consultivo, constituido de trés condéminos, com mandatos que ndo poderao
exceder de 2 anos, permitida a reeleicéo.

Paragrafo Unico. Funcionara o conselho como 6rgéo consultivo do sindico,
para assessora-lo na solucéo dos problemas que digam respeito ao
condominio, podendo a Convencao definir suas atribuigdes especificas.

Capitulo VII Da Assembléia Geral

Art. 24° Havera, anualmente, uma assembléia geral ordinaria dos condéminos,
convocada pelo sindico na forma prevista na Convencéo, a qual compete,
além das demais matérias inscritas na ordem do dia, aprovar, por maioria dos
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presentes, as verbas para as despesas do condominio, compreendendo as de
conservagao da edificacdo ou conjunto de edificagdes, manutencao de seus
servicos e correlatas.

Paragrafo 1° As decisdes da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo quorum
que a Convencao fixar, obrigam todos os condéminos.

Paragrafo 2° O sindico, nos oito dias subsequentes a assembléia, comunicara
aos conddminos o que estiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsao
orcamentaria, o rateio das despesas, e promovera a arrecadacéo, tudo na forma
que a Convencao previr.

Paragrafo 3° Nas assembléias gerais, 0s votos serdo proporcionais as fraces
ideais do terreno e partes comuns, pertencentes a cada condémino, salvo
disposicéo diversa da Convencéo.

Paragrafo 4° Nas decisdes da Assembléia que envolvam despesas ordinarias
do condominio, o locatario podera votar, caso o condémino-locador a ela ndo
comparega.

Art. 25° Ressalvado o disposto no paragrafo 3° do art. 22, podera haver
assembléias gerais extraordinérias, convocadas pelo sindico ou por
condbminos que representem um guarto, no minimo, do condominio, sempre
que o exigirem os interesses gerais.

Paragrafo unico. Salvo estipulacdo diversa da Convencéo, esta s6 podera ser
modificada em assembléia geral extraordinéria, pelo voto minimo de
conddbminos que representem 2/3 do total das fracdes ideais.

Art. 26° (vetado)

Art. 27° Se a Assembléia nédo se reunir para exercer qualquer dos poderes que
Ihe competem, 15 dias ap0s o pedido de convocacéo, o Juiz decidira a
respeito, mediante requerimento dos interessados.



