CODIGO CIVIL:
CONDOMINIO EDILICIO

Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002
Arts. 1.331 a 1.358

PARTE ESPECIAL

LIVRO III
Do Direito das Coisas

TITULO III
Da Propriedade

CAPITULO VII

Do Condominio Edilicio

SECAO 1

Disposi¢oes Gerais

Art. 1.331. Pode haver, em edificagbes, partes que sio proprieda-
de exclusiva, e partes que sio propriedade comum dos condéminos.
§ 1° As partes suscetiveis de utilizacio independente, tais como
‘apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
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frag6es 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 ndo poderio
ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizagio expressa na convengio de condominio. (Redagio dada
pela Lei n° 12.607, de 2012)

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de
distribuigdo de dgua, esgoto, gés e eletricidade, a calefagio e refrige-
ragio centrais, € as demais partes comuns, inclusive o acesso ao lo-
gradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, nio
podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobilidria caberd, como parte insepardvel,
uma fragio ideal no solo e nas outras partes comuns, que serd iden-
tificada em forma decimal ou ordindria no instrumento de institui-
¢do do condominio. (Redagdo dada pela Lei n° 10.931, de 2004)

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

§ 5° O terrago de cobertura é parte comum, salvo disposigio
contrdria da escritura de constitui¢io do condominio.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos

ou testamento, registrado no cartério de registro de iméveis, deven-
do constar daquele ato, além do disposto em lei especial:

I — a discriminagéo e individualizagdo das unidades de proprie-
dade exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;

II - a determinagio da fragdo ideal atribuida a cada unidade, re-
lativamente o terreno e partes comuns;

III — o fim a que as unidades se destinam.

18

Conigo CiviL: Conpominio Eoiticio

Art. 1.333. A convengio que constitui o condominio edilicio
deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fra-
¢des ideais ¢ torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de
direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse
ou detengio.

Pardgrafo tinico. Para ser oponivel contra terceiros, a conven-
¢do do condominio deveri ser registrada no cartério de registro de
imdveis.

Ast. 1.334. Além das cliusulas referidas no art. 1.332 e das que
os interessados houverem por bem estipular, a convengio determi-
nard:

I — a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribui-
¢oes dos condéminos para atender as despesas ordindrias e extraor-
dinérias do condominio;

II — sua forma de administragio;

III — a competéncia das assembleias, forma de sua convocagio e
quérum exigido para as deliberagoes;

IV — as sanghes a que estdo sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V - o regimento interno.

§ 1° A convengio poderd ser feita por escritura piblica ou por
instrumento particular.

§ 2° Sio equiparados aos proprietdrios, para os fins deste artigo,
salvo disposi¢do em contririo, os promitentes compradores € 0s ces-
siondrios de direitos relativos as unidades autdnomas.
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Art. 1.335. Sio direitos do condémino:
I — usar, fruir e liviemente dispor das suas unidades;

II — usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e con-
tanto que ndo exclua a utilizagio dos demais compossuidores;

III — votar nas deliberagbes da assembleia e delas participar, es-
tando quite.

Art. 1.336. Sio deveres do condémino:

I — contribuir para as despesas do condominio na proporgio das
suas fragoes ideais, salvo disposicdo em contririo na convengio; (Re-
dagio dada pela Lei n° 10.931, de 2004) A

IT - nfo realizar obras que comprometam a seguranca da edificagio;

III — ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esqua-
drias externas;

IV — dar s suas partes a mesma destinagio que tem a edificagio,
e ndo as utilizar de maneira prejudicial a0 sossego, salubridade e se-
guranga dos possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1° O condémino que nio pagar a sua contribuigio ficard sujei-
to aos juros moratdrios convencionados ou, nio sendo previstos, os

Cooico CiviL: Conpowminio Epiticio

Art. 1.337. O cond6émino, ou possuidor, que nio cumpre reite-
radamente com os seus deveres perante o condominio poder, por
deliberagio de trés quartos dos condéminos restantes, ser constran-
gido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atri-
buido 2 contribui¢io para as mamwnmmm condominiais, conforme a
gravidade das faltas e a reiteragdo, independentemente das perdas e
danos que se apurem.

Pardgrafo tinico. O condémino ou possuidor que, por seu reite-
rado comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de convi-
véncia com os demais conddminos ou possuidores, poderd ser cons-
trangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor

atribuido & contribuigdo para as despesas condominiais, até ulterior
deliberagio da assembleia.

Axt. 1.338. Resolvendo o conddémino alugar 4rea no abrigo para
veiculos, preferir-se-4, em condig6es iguais, qualquer dos condémi-
nos a estranhos, e, entre todos, os possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada conddémino as partes comuns sio

insepardveis de sua propriedade exclusiva; sio também insepardveis

das fragdes ideais correspondentes as unidades imobilirias, com as
suas partes acessorias.
§1° Nosc

de um por cento a0 més e multa de até dois por cento sobre o débito.

$§ 2° O condbémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres esta-
belecidos nos incisos II a IV, pagard a multa prevista no ato consti-
tutivo ou na convencio, nio womn:&o ela ser superior a cinco vezes
o valor de suas contribuigées mensais, independentemente das per-
das e danos que se apurarem; nio havendo disposi¢do expressa, ca-
berd A assembleia geral, por dois tergos no minimo dos condéminos
restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.
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em separado.

P

§ 20 E permitido ao condémino alienar parte acesséria de sua
unidade imobilidria a outro condémino, s6 podendo fazé-lo a tercei-

. 1o 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 exclusi-
vo de um cond6mino, ou de alguns deles, incumbem a quem delas
se serve.
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Art. 1.341. A realizacio de obras no condominio depende:
I'— se voluptudrias, de voto de dojs tergos dos condéminos;
I - se dteis, de voto da maioria dos condéminos.
§ 1° As obras oy reparagbes necessdrias podem ser realizadas,
independentemente de autorizagio, pelo sindico, ou, em caso de
omissio ou impedimento deste, por qualquer condémino.

$§ 2° Se as obras ou feparos necessdrios forem urgentes e impor-
tarem em despesas excessivas, determinada sua realizacio, o sindico
ou o condémino que tomou a iniciativa delas dar4 ciéncia 3 assem-
bleia, que devers ser convocada imediatamente,

$ 3¢ Nio sendo urgentes, as obras ou reparos necessdrios, que
importarem em despesas excessivas, somente poderio ser efetuadas
apés autorizacio da assembleia, especialmente convocada pelo sin-
dico, ou, em caso de omissio ou impedimento deste, por qualquer
dos condéminos.

$ 4° O conddmino que realizar obras oy reparos necessirios serg
reembolsado das despesas que efetuar, nio tendo direito & restituicio
das que fizer com obras oy reparos de outra natureza, embora de

Art. 1.344. Ao proprietirio do terrago de cobertura incumbem
as despesas da sua conservagio, de modo que nio haja danos 4s uni-

dades imobilidrias inferiores.

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

térios.

L SROORGNINO

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

interesse-comum,

Art. 1.342. A realizagdo de obras, em partes comuns, em acréscimo
as jd existentes, a fim de lhes facilitar ouaumentar a utilizagdo, depende
da aprovagio de dois tergos dos votos dos condéminos, nio sendo per-
mitidas construcées, nas partes comuns, suscetfveis de prejudicar a uti-
lizagdo, por qualquer dos conddminos, das partes proprias, ou comuns,

Art. 1.343. A construgio de outro pavimento, ou, no solo co-
mum, de outro edificio, destinado 2 conter novas unidades imobilj-
drias, depende da aprovacio da unanimidade dos condéminos,
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SECAO I

Da Administragio do Condominio

GOMPEIENCI DO SiADicO

Art. 1.347. A assembleia escolhers um sindico, que poder4 nio
ser condémino, para administrar o condominio, por prazo nio su-
Perior a dois anos, o qual poder renovar-se.

[

72




LEGISLACAO DO CONDOMINIO — COLETANEA PRATICA

Art. 1.348. Compete ao sindico:

I - convocar a assembleia dos condéminos;

IX — representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando,
em juizo ou fora dele, os atos necessdrios 4 defesa dos interesses co-
muns;

III — dar imediato conhecimento 4 assembleia da existéncia de
procedimento judicial ou administrativo, de interesse do condo-
minio;

IV — cumprir e fazer cumprir a convengio, o regimento interno
e as determinagdes da assembleia;

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

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

VII - cobrar dos condéminos as suas contribuicées, bem como
impor e cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas 4 assembleia, anualmente e quando exigidas;

IX — realizar o seguro da edificagio.

§ 1° Poderd a assembleia investir outra pessoa, em lugar do sin-
dico, em poderes de representagio.

§ 20 O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os

Céorgo Civi: Conpominio Epiticio

irregularidades, ndo prestar contas, ou nio administrar conveniente-

mente o condominio.

Art. 1.350. Convocari o sindico, anualmente, reuniio da assem-
bleia dos condéminos, na forma prevista na convengio, a fim de
aprovar o orgamento das despesas, as contribuicées dos conddminos
e a prestagio de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e
alterar o regimento interno.

§ 1° Se o sindico ndo convocar a assembleia, um quarto dos con-
déminos poders fazé-lo.

§ 2° Se a assembleia nio se reunir, o juiz decidird, a requerimen-
to de qualquer condémino.

~ . MTERNGRO DACONVENGAO DE CONDOWINID

Art. 1.351. Depende da aprovagio de 2/3 (dois tercos) dos votos
dos condéminos a alteragio da convengiio; a mudanga da destinacio

do edificio, ou da unidade imobilidria, depende da aprovacio pela una-

poderes de representagio ou as fungbes administrativas, mediante
aprovagio da assembleia, salvo disposigio em contrdrio da convengio.

o DEsTITUIGHo 0O SikDICO

Art. 1.349. A assembleia, especialmente convocada para o fim
estabelecido no § 2° do artigo antecedente, poderd, pelo voto da
maioria absoluta de seus membros, destituir o sindico que praticar
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nimidade dos condéminos. (Redagio dada pela Lei n° 10.931, de 2004)

GOES E QUGRUM DAS ASSEMBLEIAS

Art. 1.352. Salvo quando exigido quérum especial, as delibera-

¢Oes da assembleia serdo tomadas, em primeira convocagio, por

maioria de votos dos conddminos presentes que representem pelo
menos metade das fragées ideais.
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Pardgrafo Gnico. Os votos serdo proporcionais 3s fragdes ideais no
solo e nas outras partes comuns pertencentes a cada condémino, salvo
disposicio diversa da convengio de constituicio do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocagio, a assembleia poder delibe-
rar por maioria dos votos dos presentes, salvo quando exigido qué-
rum especial.

Art. 1.354. A assembleia nio poder4 deliberar se todos os condé-
minos nio forem convocados para a reuniso.

Art. 1.355. Assembleias extraordindrias poderio ser convocadas

pelo sindico ou por um quarto dos condéminos.

Art. 1.356. Poderd haver no condominio um conselho fiscal,
composto de trés membros, eleitos pela assembleia, por prazo nio
superior a dois anos, a0 qual compete dar parecer sobre as contas do
sindico.

SECAO III

Cooigo CiviL: Conpominio Epiticio

§ 1° Deliberada a reconstrugio, poderd o condémino eximir-se
do pagamento das mmmwnmmm respectivas, alienando os seus direitos a
outros conddminos, mediante avaliagio judicial.

§ 2¢ Realizada a venda, em que se preferird, em condigées iguais
de oferta, o conddmino ao estranho, serd repartido o apurado entre
os conddminos, proporcionalmente ao valor das suas unidades imo-
bilidrias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriagio, a indenizacdo serd repar-
tida na propor¢io a que se refere 0 § 2° do artigo antecedente.

Da Extingdo do Condominio

Art. 1.357. Se a edificagio for total ou consideravelmente des-
truida, ou ameace ruina, os condéminos deliberario em assembleia
sobre a reconstrugio, ou venda, por votos que representem metade
mais uma das fracées ideais.
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