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Apresentacao

Legislacdo do Condominio: coletdnea prdtica é o primeiro volume
da série Legisgrafia, publicada pela Editora Bonijuris com o intuito de
reunir com coeréncia a legislacao de temas que importam ao dia a
dia.

Nele o leitor encontrara uma compilacao das normas legais que
regulamentam o importantissimo segmento da compropriedade imo-
bilidria no pais, com énfase nos condominios edilicios.

A preocupacao maior foi deixar o texto enxuto, sem notas e
comentarios, de modo a nao engrossar nem encarecer o produto
final. Os artigos, incisos e paragrafos das leis pesquisadas foram meti-
culosamente expurgados de quaisquer adendos que pudessem com-
prometer a meta estabelecida, mas sem perder a visao do conjunto.

O mérito almejado foi o de colocar num mesmo espaco — no for-
mato imbativel de um livro — toda a legislacao do condominio,
livrando sindicos, administradores, advogados e outros interessados
da enxurrada de informacoes, Uteis ou nao, que uma busca na inter-
net propicia.

Esperamos que se torne uma fonte permanente de consulta.

Editora Bonijuris
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Prefacio a 52 Edicao

Lancado pela primeira vez em 2010, o livro Legislacdo do Condo-
minio chega a sua quinta edicao — atualizada e ampliada. Consolida-
mos as alteragdes que surgiram nas leis ja transcritas nas quatro pri-
meiras edicbes, e investimos na ampliagdo tematica a partir de
direitos e deveres inseridos em leis publicadas recentemente ou tam-
bém em normas antigas, mas que agora trazem artigos que dizem
respeito a vida em condominio.

Ganharam destaque os novos modelos de condominio regula-
mentados nos Ultimos anos pelo legislador, como o Condominio de
Usucapiao Especial, Condominio Urbano Simples, Condominio de
Lotes, e Condominio em Multipropriedade. A entrada de tais institu-
tos no ordenamento juridico motivou a ampliacdo desta obra e a
inclusao de uma quarta parte tematica — Condominios Especiais —, a
qual abrange, também, as normas relativas ao Direito Real de Laje,
construgao coletiva tdo comum nas grandes cidades.

Quanto ao indice tematico remissivo, continuamos a boa expe-
riéncia das edicdes anteriores, em que procuramos fornecer excertos
suficientes a uma busca orientada. Pois, como chegar a informacao
precisa quando nem sempre sabemos exatamente o que estamos
procurando? Dedicamos especial cuidado na elaboracao de um indice
minucioso, pratico e objetivo, que ndo sé indica a pagina do livro
como faz referéncia (entre parénteses) a particula da lei que trata
especificamente do assunto.

Legislacdo do condominio: coletanea pratica 11
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Nossa proposta também visa transformar o indice num verdadeiro
roteiro de consulta e pesquisa, ajudando a explicar a lei e a revelar
detalhes as vezes obscuros em fun¢do da linguagem hermética do
legislador.

Contamos com a colaboracao do leitor para continuamente apri-
mora-lo.

Luiz Fernando de Queiroz
Olga Maria Krieger
Organizadores
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Abreviaturas e Simbolos

al. = alinea
art. = artigo
inc. = inciso
it. = item
§ = paragrafo
@ §§ = paragrafos @
par. un. = paragrafo unico
ss. = seguintes
sum. = sumula
V. = ver
v.th. = ver também
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CODIGO CIVIL: CONDOMINIO EDILICIO
Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002
Arts. 1.331a 1.358

» Definicoes gerais do condominio edilicio

Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sao propriedade
exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacao independente, tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fragdes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a pro-
priedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que nao poderao
ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizagao expressa na convencao de condominio. (Redacdo dada
pela Lei n° 12.607, de 2012)

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distri-
buicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeragao
centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro
publico, sao utilizados em comum pelos condéminos, nao podendo
ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobilidria cabera, como parte inseparavel, uma
fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que serd identificada
em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicao do con-
dominio. (Redacdo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

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

§ 5° O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposicao contra-
ria da escritura de constituicio do condominio.

» Formas de instituicao 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:

I — a discriminagao e individualizagao das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;
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Il - a determinacao da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativa-
mente ao terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

» Convencao do condominio

Art. 1.333. A convencgao que constitui o condominio edilicio deve
ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracoes
ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria 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 convengao do
condominio devera ser registrada no cartorio 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 convencao determinara:

I — a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicdes
dos condéminos para atender as despesas ordinarias e extraordina-
rias do condominio;

Il = sua forma de administracao;

Il — a competéncia das assembleias, forma de sua convocacao e
quérum exigido para as deliberacoes;

IV — as san¢des a que estao sujeitos os condéminos, ou possuidores;
V - o regimento interno.

§ 1° A convencao podera ser feita por escritura publica ou por instru-
mento particular.

§ 2° S3o equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo,
salvo disposicao em contrario, os promitentes compradores e 0s ces-
sionarios de direitos relativos as unidades auténomas.

» Direitos e deveres dos condominos

Art. 1.335. Sao direitos do conddémino:
I — usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il — usar das partes comuns, conforme a sua destinacao, e contanto
que nao exclua a utilizagdo dos demais compossuidores;

Legislacao do condominio: coletanea pratica 65
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Il = votar nas deliberacdes da assembleia e delas participar, estando
quite.

Art. 1.336. Sao deveres do conddémino:

I — contribuir para as despesas do condominio na proporcao das suas
fracoes ideais, salvo disposicao em contrario na convencao; (Redacdo
dada pela Lei n° 10.931, de 2004)

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

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 edificacao, e
nao as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e sequ-
ranga dos possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1° O conddmino que nao pagar a sua contribuicao ficara sujeito
aos juros moratérios convencionados ou, nao sendo previstos, os de
um por cento ao més e multa de até dois por cento sobre o débito.

§ 2° O conddémino, que nao cumprir qualquer dos deveres estabele-
cidos nos incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou
na convencao, nao podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de
suas contribuicdes mensais, independentemente das perdas e danos
gue se apurarem; nao havendo disposicao expressa, cabera a assem-
bleia geral, por dois tercos no minimo dos condéminos restantes,
deliberar sobre a cobranca da multa.

Art. 1.337. O condémino, ou possuidor, que nao cumpre reiterada-
mente com os seus deveres perante o condominio podera, por deli-
beracao 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 reiteracao, independentemente das perdas e danos que
se apurem.

Paragrafo tinico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convivéncia
com os demais conddminos ou possuidores, podera ser constrangido
a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contri-
buicao para as despesas condominiais, até ulterior deliberacao da
assembleia.
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Art. 1.338. Resolvendo o conddémino alugar area no abrigo para
veiculos, preferir-se-a, em condig¢des iguais, qualquer dos condémi-
nos a estranhos, e, entre todos, os possuidores.

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

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

§ 2° E permitido ao condémino alienar parte acessoria de sua uni-
dade imobilidria a outro condémino, sé podendo fazé-lo a terceiro se
essa faculdade constar do ato constitutivo do condominio, e se a ela
nao 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.

» Obras e constru¢ao no condominio

@ Art. 1.341. A realizacdo de obras no condominio depende: (O]
I — se voluptuarias, de voto de dois tercos dos condominos;
Il - se uteis, de voto da maioria dos condéminos.

§ 1° As obras ou reparacdes necessarias podem ser realizadas, inde-
pendentemente de autorizagao, pelo sindico, ou, em caso de omis-
sao ou impedimento deste, por qualquer condémino.

§ 2° Se as obras ou reparos necessarios forem urgentes e importarem
em despesas excessivas, determinada sua realizagao, o sindico ou o
condémino que tomou a iniciativa delas dara ciéncia a assembleia,
que devera ser convocada imediatamente.

§ 3° Nao sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que
importarem em despesas excessivas, somente poderao ser efetuadas
apos autorizacao da assembleia, especialmente convocada pelo sin-
dico, ou, em caso de omissao ou impedimento deste, por qualquer
dos condoéminos.

§ 4° O conddmino que realizar obras ou reparos necessarios sera
reembolsado das despesas que efetuar, ndo tendo direito a restitui-
¢ao das que fizer com obras ou reparos de outra natureza, embora de
interesse comum.
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Art. 1.342. A realizagao de obras, em partes comuns, em acréscimo
as ja existentes, a fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizacao,
depende da aprovacao de dois tercos dos votos dos condéminos,
nao sendo permitidas construcoes, nas partes comuns, suscetiveis de
prejudicar a utilizacao, por qualquer dos condéminos, das partes pré-
prias, ou comuns.

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

» Conservacao do terraco de cobertura

Art. 1.344. Ao proprietario do terraco de cobertura incumbem as
despesas da sua conservacao, de modo que nao haja danos as unida-
des imobiliarias inferiores.

» Adquirente é responsavel pelos débitos condominiais

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

» Seguro obrigatorio

Art. 1.346. E obrigatdrio o sequro de toda a edificacdo contra o
risco de incéndio ou destruicao, total ou parcial.

» Eleicao e competéncia do sindico

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

Art. 1.348. Compete ao sindico:
I — convocar a assembleia dos condéminos;
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