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O direito de usar compreende o

de exigir da coisa todos 0s servicos
gue ela pode prestar,

sem alterar-lhe a substancia.

Prof. Washington Barros Monteiro

Olivro O Condominio e Suas Leisprocuraesclarecer, deformaclarae
objetiva, alegidacdo que rege as relagdes entre os Conddéminos de prédio
residencia ou comercial.

Sindicos dos edificios estéo sempre as voltas com problemas do diaadia
na administracdo dos Condominios em que foram escol hidos para exercer o
cargo.

A Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964, ainda é a base de interpretacdo
legal dos direitos e deveres numa relagdo condominia. Aliada as Leis
Estaduais, Municipais e aConvengéo do Condominio asseguraatranquilidade
de todos os Conddminos em um prédio.

E importante destacar que Constitui¢ao Federal de 1988 n&o anulou todas
as disposicles legais em vigor anteriores a sua promulgacdo, entre elas, a
Le 4.591/64 e o Cadigo Civil Braslero, que éale 3.071, de 1° dejaneiro
de 1916. O texto congtitucional, em seu art. 5°, inciso LXXI, garante direito
de acdo todas as vezes que a falta de norma regulamentadora torne
inexequive o exercicio de direitos e liberdades congtitucionais.

Os tribunais diariamente inovam as relagbes condominias, através de
jurisprudéncias, sem ferir os direitos fundamentai s que se moverm no ambito
dalegidacéo brasileira.
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O CONDOMINIO
Cum = Com + Dominus = Senhor
(Direito Romano)
04.12.2000 12

Denomina-se condominio uma edificacdo ou um conjunto de
edificagbes destinado a0 uso habitacional ou comercid, congtruido sob
forma de unidades autdnomeas devidamente identificadas, com &aress de
uso comum, pertencentes a diversos proprietarios.

Para o Prof. Waldemar da Cruz, ... é a situacéo originada do
direito de dominio, exercido por varias pessoas sobre 0 mesmo objeto.

O Prof. ClovisBevilacgqua, comentando o Codigo Civil, disseque
... Condominio ou Co-Propriedade é a forma acumulada de
propriedade emque o sujeito dedireito ndo € umindividuo, que exerca
com excluséo dos outros. SAo dois ou mais sujeitos, que exercem o
direito simultaneamente.

Inimeras Leis regem um Condominio, admitidas inicidmente no
Caodigo Civil de 1916, com varios dispositivos paradivisio de propriedade
—art. 624 e 625, 629, 630 e 632, Congtituicdo Federal, Codigo Pend,
Le do Inquilinato, Decretos, Regulamentos, Portarias, Lels Estaduals,
Municipais e aLe do Condominio, apresentada pelo Prof. Caio Mério
da Silva Pereira; ade n® 4.591, de 16 de Dezembro de 1964, que veio
disciplinar as relagbes entre Conddéminos.
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A Lei éespecifica, ndo revogavel sendo por Le expressa, conforme
0s 0s conceitos gerals de hermenéutica juridica, que surge do paragrafo
2° do Art. 22da Le de Introducdo ao Codigo Civil: A Lel nova, que
estabeleca condigdes gerais a par das ja existentes, ndo revoga nem
modifica alei anterior.

Ao longo do tempo, gumas modificagbes foram introduzidas na
relacdo entre Conddminos. Questdes novas sdo resolvidas pela
Jurisprudéncia brasileira

CONVENCAO DE CONDOMINIO

A Convencgao Condominia é um contrato coletivo que estabel ece
normas derivadas da vontade das partes interessadas para regular as
relaces internas do Condominio, entre os proprietérios de unidades,
promitentes compradores, cessonarios, promitentes cessonanios, atuas
e futuros; e dispde sobre relacBes juridicas entre signatérios e terceiros
pactuados. Trata-se de um instrumento de Competéncia Normativa
Delegada, que garante a utilizag&o das coisas comuns e administracdo do
Condominio.

A Convencéo €um documento subsidiério e complementar atoda
legidacdo em vigor no Pais, destinada somente a normatizar Stuagtes
especificas. Tudo 0 que importa em restricdo de uso das unidades
autébnomas deve ser elaborado com muita cautela e conhecimento, sem
prejudicar o direito dos co-proprietérios, sob penade, quanto arestricéo,
tornar a Convencdo ingplicavel.

Vgamoso quediz ajurisorudéncia: A Convencdo Condominial,
emanada da vontade dos comunheiros, é a lei interna e deve ser
observada por todos. Masé, igual mente, inegavel que suas disposicoes
devem guardar um minimo de bom senso, para nao se afastarem dos
principios fundamentais do direito como, por exemplo, o de
propriedade, queassegura do“ dominus’ o uso, gozo edisponibilidade
da coisa—Cadigo Civil, art 524 — desde que ndo malferidos osdireitos
devizinhanga, relativosa seguranca, ao sossego e a satide dosvizinhos
— Cadigo Civil, art 554. ADCOAS, 114.290/87.

A Le 4.591/64 traz no Cap. Il Art 9, itens fundamentais e
obrigatorios a Convencao, que, somados as particularidades de cada
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edificio, como utilizacdo de garagens, execucéo de reformas, aplicacéo
de penalidades, observaces sobre barulho, presencade animaiseouitras,
torna-se um documento de indiscutivel importancia.

Discutida criteriosamente e gprovada por, no minimo 2/3 (dois
tercos) dos Conddéminos, deve ser registrada no mesmo Cartorio de
Registro de Imoéveis em que aincorporagéo foi registrada. O registro ndo
tem cardter condtitutivo, mas publicigtico, isto €, para tornar publica as
suas disposi¢oes.

A partir dai, como Lei Particular do Prédio, torna-se obrigatériaa
obediénciapor todos 0s ocupantes das unidades auténomas, proprietéarios
einquilinos

A inexigténciadaConvencdo ndo desobrigao Conddmino de pagar
as despesas do Condominio.

ALTERACOES DA CONVENCAO

A Convencao, como Le especificade um Condominio, ndo éum
documento definitivo, pode ser dterada na medida que novas questoes
de interesse coletivo forem surgindo.

As clausulas podem ser modificadas no todo ou em parte. Para
1SS0, se Convencao presente ndo determina o quor um paraas alteracoes,
al e 4.591/64 é soberana, exigindo 2/3 (doistercos) de votosfavoravels
aquaquer mudanca na Convencao existente.

MODELO DE CONVENCAO

Ao iniciar o pré-estudo da Convencéo de um novo Condominio,
aComissao de Condéminos criada paraessefim, e, sepossive, orientada
por um Advogado, devera ter véarias cpias de convengdes de outros
prédiosem maos. Os model os servirdo de base paraque se possaconstruir
aedtrutura definitiva da Convencéo, com restrigoes e espirito critico.

A Convencado ndo pode ser elaboradaamargemdale. Deve ser
elaborada com rigor, observando as modificagbes e modernizagoes
necessarias em razéo de ateragdes da propria Lel 4.591/64 ou de sua
interpretacdo. Umadteracdo importante € aque modificao Art. 12, 8§ 3°,
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Cap. I1, daLei do Condominio, que passou a ser admitido: ... Cabivel a
correcao monetaria nas quotas condominiais, desde o respectivo més
do vencimento, se assim estipulado na Convencdo do Condominio,
gue esta registrada. — julgados do TARGS, 49/457.

REGIMENTO INTERNO

O Regimento Interno ndo é obrigatorio. Pode ser elaborado com
a Convencdo, destacando minucias sobre Direitos e Deveres dos
Condbminos, smplesmente como ato adminigtrativo. Deve permanecer a
vistana portariado prédio; cada Conddmino poderarequisitar umacopia

O Jurista Caio Mé&rio da Silva Pereira, destacando a real
importancia desse instrumento, disse ... Sentindo o imperativo de
estabelecer regras de comportamento conveniente a tranqilidade,
ao conforto, a higiene do edificio, em proveito de todos, a norma
regulamentar interna tem a natureza de Lei Particular daquele
agrupamento, aplicavel aos seus membros, como qualquer estranho
gue penetre no seu recinto.

Essasregras de comportamento, gpesar derestringirem aliberdade
de cada um, sdo fundamentais ao principio de convivéncia socidl,
principamente de um Condominio.

O SINDICO

Quem é o Sindico?

Paramuitos € umafiguraolhadacom um certo desconforto e, por
isso, poucos Conddminos habilitam-se ao cargo.

O gue néo é verdade. Todo mundo que vive em um edificio e,
nele more ou trabahe, deve saber que um dia pode prestar esse tipo de
servigo acomunidade, contribuindo paraareciclagem do cargo, ou mehor,
repassando entre todos essa tarefal/responsabilidade. Agindo assm, cada
Condbmino passa a dedicar-se mais ao prédio, o que facilitara
sensvelmente cada gestéo.

A figurado Sindico, paramuitos, estaligadaaumasérie de contra-
tempos, tomando-Ilhe um tempo precioso, enquanto que, para Outros,
exercer afuncdo de Sindico € assumir um Cargo de Comando e ter
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oportunidade de tratar todos como subordinados, transformando o
Condominio em um pegueno feudo.

O Art. 24, daLei 4.591/64, atribui aos proprios Condéminos as
diretrizes administrativas, cuja administracdo executiva cabe,
periodicamente, a um Sindico, limitado nos termos da Convencéo, do
regime e das ddiberagtes em Assembléia

Muitos prédios adotam o sistema de um rodizio paraafuncéo de
Sindico, seguindo o niimero seqliencial dos gpartamentos. Todos devem
ocupar o cargo, inclusive os inquilinos.

ELEICAO DO SINDICO

O Sindico pode ser escol hido entre todos aquel es que se encontram
no exercicio pleno de suacapacidade civil (Art. 2°, do Codigo Civil), com
limitacOes decorrentesda L e ou de acordo com a Convencéo do Prédio.

Para a eleicdo € necessiria a convocagdo de uma Assembléia
Gerd, dentro do prazo previsto na Convencéo Condominia. O mandato
€ de 2 (dois) anos, podendo ser redeito.

Pode candidatar-se o proprietario, o inquilino, uma pessoafisica
ndo residente no prédio, ou Mesmo uma empresa especiaizada em
adminigtrar condominios. Nos dois Ultimos casos, € necessario eeger um
Subsindico que residano edificio, aquem caberaaresponsabilidade pelo
contato direto entre o Condominio e o Administrador, 0 que garante a
solugéo de problemas mais urgentes, como entupimentos, defeitos nos
elevadores, porteiro eetronico, antena coletiva e outros.

REMUNERACAO DO SINDICO

A remuneracdo do Sindico é facultativa. A Convencéo pode e
deve prever os honorarios. Quando é omissa, necessitadiscutir e aprovar
0 assunto em Assembléa Extraordinaria, epecial mente convocada.

Em prédios menores, normamente o Sindico tem a isencéo de
pagamento da taxa ordindria de Condominio. O Sindico néo profissona
dificilmente discute uma quantia onerosa pelo seu trabalho. E uma
oportunidade, por um curto periodo, de prestar servigos a comunidade
€m que convive.
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O trabaho do Sindico ndo condtitui, de forma aguma, vinculo
empregaticio, portanto ndo se aplica nenhuma das disposicies relativas a
legislagdo trabahista ou a de locacdo de servigos. Suas funcdes o
caracterizam, unicamente, como representante da comunhé&o.

N&o deve o Sindico fazer retiradas superioresaosvaoresfixados,
sem autorizagdo da Assembléia. Caso isso ocorra, poderaresponder por
crime de apropriacao indébita.

ATRIBUICOES DO SINDICO

Asprincipais estdo claramente inseridas na L el 4.591/64, Art. 10
§ 1°, Idem, Art. 12 § 2°, Idem, Art. 21, Parégrafo Unico, Idem, Art. 24.

Complementando asatribuicdesprevistasnalL el do Condominio,
um grupo de Sindicos de Higiendpolis e Perdizes, bairros de Séo Paulo,
elaborou um conjunto de regras que gudam o Sindico a desempenhar
suas fungdes. Séo elas:

1 - Observar aLe do Condominio e as disposi¢des posteriores
sobre os Condominios.

2 - Cumprir e mandar cumprir as determinagdes da Convencao,
do Regimento Interno e das Assembléias.

3 - Defender o patriménio do Condominio, mantendo o prédio
em boas condic¢des, evitando a sua desvalorizacéo por eventua falta de
conservagao gerd, pintura ou por abusos que descaracterizem a sua
fachada.

4 - Edtar atento sempre com a seguranca do Condominio e de
seus habitantes, dando prioridade a0 cumprimento das exigéncias dos
poderes publicos.

5 - Manter bom relacionamento com os Condéminas, facilitando
contatos pessoais ou tel efénicos, pois os did ogos democréticos facilitam
a harmonia e a paz no Condominio, sejam Condéminos ou
Administradores.

6 - O Sindico ndo deve ser apenas um somador de despesas,
deve economizar tudo o que for possivel, sem prejudicar o bom
funcionamento do Condominio, especiamente 0 consumo de &gua e de
energiadétrica

7 - Informar os Conddminos sobre as reformas ou obras que se
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tornem necessrias, apresentando com antecedéncia os orcamentos.
Levar em consideracdo que boa conservacdo economiza ato custo de
reformas.

8 - Aplicar os recursos gprovados pela Assembl éia para 0s seus
fins especificos.

9 - Propor na Assembléa a criacéo de Comissao de Obras.

10 - Apresentar os balancetes de cada més, o mais tardar até o
dia 15 (quinze) do més subseqliente e o do ano findo até o dia 31 de
janeiro, com os devidos esclarecimentos. A documentacdo deve estar
sempre a disposicao dos Conddminos.

11 - Ingstir e conscientizar sobre a presenca dos Conddéminos
nas Assembléas.

12 - Proporcionar aos filhos dos Conddminos recreacéo
condizente com as facilidades que o Condémino dispde, solicitando,
porém, colaboracdo necessaria dos pais para que se evitem estrago nos
jardins, quebrados aparel hos e o uso indevido da partetérreade recepcdo
do edificio.

FUNCOES ADMINISTRATIVAS

As fungbes administrativas de um Condominio séo de
responsabilidades do Sindico, que podem ser substabel eciasauma pessoa
fisica ou juridica de sua confianga, desde que a proposta sgja gprovada
em Assembléa Gerd. Neste caso, a responsabilidade continuara sendo
do Sindico, que respondera pelas contas de sua gestéo.

Existem atribuicdes que sO Sindico pode executar, como
representacéo do Condominio em Juizo ou foradele, prestacéo de contas
e convocacao de Assembléias.

DESTITUICAO DO SINDICO

Diante de um motivo grave, o Sindico pode ser degtituido, na
formae condicdes previstas na Convencéo. Sendo 0 documento omisso,
o fato concretizard pelo voto de 2/3 (doistergos) dos Conddminos numa
AssembléiaGerd Extraordinéria, especid mente convocadapelo Conselho
Fiscal ou, nasuaauséncia, por um grupo que represente 2/3 (doistercos)
dos Conddéminos.
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Votada a degtituicao, caso o Sindico destituido ndo aceite a
decisdo, cabe a ee provar a fasdade dos argumentos utilizados para
dedtitui-lo, ou ainda tentar anular o processo de destituico, verificando
s houve fahas na forma e condigdes previstas na Convengéo e nos
termosdala.

Paradestituir a Administradoraé necessario obedecer asnormas
estabelecidas na Convencao. Se for omissa, basta um abaixo-assinado
dos Condbminos, minimo de 2/3 (doistercos) de assinaturas, dirigido a0
Sindico.

Em caso de recusa pelo Sindico, torna-se necessario a
convocagdo de uma Assembléa Geral Extraordinaria, pelo Consalho
Fiscal, paratratar do assunto.

SUBSINDICO

Eleito para auxiliar o Sindico na administracdo do Condominio,
subgtituindo-0 em sua auséncia
A Convencéo pode estabelecer 0 nlmero de Subsindicos e suas

atribuicoes.
CONSELHO CONSULTIVO

Também ndo é obrigatdrio. Mas a Convencdo pode prever a
eleicéo de um Consalho Consultivo, composto por 3 (trés) Conddminos
eigua nimero de suplentes, sendo um Presidente.

As funcdes e atribui¢des do Conselho Consultivo s&o
determinadas pela Convencao.

CONSELHO FISCAL

A Convencdo poderd ou ndo prever a eleicdo de um
Conselho Fiscal com afindidade de fiscalizar as contas praticadas pelo
Sindico. Composto por 3 (trés) membros e igua nimero de suplentes,
sendo um Presidente.

O Subsindico, o0 Consalho Consultivo e o Fiscd sfo deitosnamesma
Assembléa em que eege o Sindico.
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VACANCIA NO CARGO DE SINDICO

No find de um mandato, se 0 Sindico ndo se interessar pela
reeleicdo, e, na Assembléia Geral ndo aparecer candidato ao cargo, o
Sindico deve mandar correspondéncia a cada Conddmino, em que
declara vago o cargo de Sindico, colocando-se a disposicaéo de todos
para a prestacéo de contas. Se os Conddminos negarem seu pedido, 0
Sindico pode optar pela Acao de Prestacdo de Contas, em Jizo.

Quando h4d“ quorum” , feita a prestacédo de contas, e nenhum
Condbmino predispde-se assumir 0 cargo de Sindico, lavra-se em
ata a Vacancia do Cargo a partir daquela data, passando as fungdes
de Sindico a serem exercidas pelo Conselho Consultivo ou Fiscal,
gue pode indicar um membro para o cargo, enguanto outro Sindico
sgja eleito. Decisdo do TO/RJ, BJA emenda 115.839.

Desde que aprovado em Assembléia Geral, pode ser eleito um
sindico profissona ou uma Administradora

Para tornar o cargo de Sindico menos arduo € aconselhéavel
estabel ecer rodizio entre os Conddminos para ocupar 0 cargo por um
periodo varidvel de 6 (seis) meses a2 (dois) anos. Assim, aquelafigura
de Sindico muito exigente, que limita espaco, distribui ordens, controlaa
vida de todo mundo, implicante e tirano, tende a desaparecer.

Em um prédio onde cada Condbmino est& pronto paraexercer o
cargo de Sindico, todos teriam melhores condicdes de avaliar suas
proprias exigéncias e reclamagdes. Quando Sindico, 0 Condémino vai
contribuir para que seu edificio funcione plenamente, com amizade e
participacdo, num trabal ho que atenda osinteresses reais dos moradores.

O Sindico é a base de tudo em um Condominio. Defende o
patriménio moral e materid do prédio; dele dependera a discipling, o
S0Ssego, 0 bem-estar, a seguranca e o conforto dos que habitam ou
trabalham em um edificio.

Uma experiéncia que vem sendo executada com sucesso entre
os moradores de um prédio € aformacéo, meramente figurativa, de uma
gestéo de Sindico-Mirim, elegendo entre agarotada, representantes para
auxiliar na Administracéo.
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Com a importancia dos cargos, as criangas, de desordeiras
passam a ter interesse pelas coisas do prédio, aprendendo a zelar e
defender 0 ambiente em que resdem.

Em prédios com muitas criancgas vale a pena tentar. Trata-se de
uma agdo disciplinadora, levando a crianga ao exercicio da cidadania

ASSEMBLEIAS GERAIS

A Assembléa Gera Ordinaria € uma reunido de Conddéminos,
previamente convocada pelo Sindico, para discutir e gprovar todos os
assuntos de interesse do prédio.

A Lei 4591/64 indtitui, através da Assembléa Gerd, a vontade
damaioria, em que legitima poderes em relacdo a coisa comum, criando
e modificando a Convengéo, o Regulamente Interno, instituindo e
extinguindo servigos condominials, e da outras providéncias.

A AssembléaGerd € o forum em que os Conddminos presentes
véao debater, deliberar e desenvolver assuntos daordem do diae questes
gue precisam de solucéo.

Vegamos o que diz a urisprudéncia

As decisdes da Assembléa obrigam a todos os Condéminos
presentes e ausentes, e prevalecem enquanto nao forem declaradas
nulas em acdo ordinaria. — Julgados dos TARGS, 35/401.

Emas

As deliberacdes das Assembl éias Condominiai s enquanto ndo
anuladas pelas vias proprias, permanecem integras, sendo, delogo,
exigiveis. — ADCOAS, 98.412/84.

ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA

Obrigatériapor forcadaLe 4.591/64, Art. 24.

Resdlizada uma vez por ano para prestacéo de contas, discutir e
aprovar novo or¢amento, aém de outros assuntos colocados na ordem
dodia, incluindo, sefor o caso, aelei¢do de novo Sindico ou, aredeicéo.
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ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

Convocada quando necessariaparadiscutir questdes que requer
urgénciaou, de interesse gerd.

Uma Assembléia Extraordinaria, se hegada a convocacéo pelo
Sindico, pode ser convocada por um grupo de Conddéminos que
representem, NO minimo, um %2 (um quarto) dos moradores.

REALIZACOES E DECISOES
DASASSEMBLEIAS

Uma Assembléia Geral, quando convocada, deve ser redizada
em, no maximo, 15 (quinze) dias. Seisso ndo ocorrer, qual quer interessado
pode requerer a0 juiz da Comarca a garantia de realizacéo da mesma.

Toda decisdo em Assembléia Gera, desde que néo viole as
disposicdes legais € soberana, obrigada o respeito por todos os
Conddminos, inclusive os vencidos ou ausentes.

A lista de presenca € obrigatOria para verificacdo do quorum,
como também acomposi ¢do damesa por um Presidente e um Secret&io
para orientar os trabalhos.

QUEM VOTA

Todo proprietario de umaou mais unidades em um edificio, desde
que estgja participando da Assembléa, pessodmente ou através de um
procurador, devidamente habilitado por um instrumento particular de
procuracdo, com firma reconhecida, segundo o paragrafo 3° do Art.
1.289, do Cédigo Civil, dterada pelo Art 158, daLei 6.015, de 31 de
Dezembro de 1973.

Cada Conddmino tera o direito a tantos votos quantas unidades
houver no prédio.
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VOTO DO INQUILINO

A Le 8.245, de 18 de Outubro de 1991, Le do Inquilinato, no
seuArt. 83, inclui decisito do Art. 24 dal e 4.591/64, Lei do Condominio:

§ 4° Nas decisfes da Assembléia que envolvam despesas
ordinarias do Condominio, o Locatario podera votar, caso o
Condbémino-Locador a ela ndo compareca.

Edtal e pdefim aquestéo dapresencadosinquilinosnasreuniGes,
Cujapauta € discutir e gprovar despesas ordinarias.

Antes, sua presenca era tolerada, mas sem direito a participar
das discussdes.

Os inquilinos podem e devem participar das decisdes do seu
Condominio, defendendo seus interesses.

Osinquilinos s ndo votam nadei¢do do Sindico e qual quer outro
assunto que ndo sga referente as despesas ordinarias, a ndo ser com
uma procuragado do proprietério da unidade onde mora

Ao inquilino postulante do cargo de Sindico ndo necessita de
procuracao.

CONVOCACAO DE ASSEMBLEIAS

A convocacéo € obrigatoria. Na fdta, cabe a0 Presidente do
Conselho, aos Condbminosou, ao Judiciario, ta procedimento, conforme
decreto 67.223/67, regulamentando a L e 4.591/64.

O Condbmino tem que ser avisado da Assembléa, incluindo a
divulgacéo dapauta. Se ndo convocado, ndo terd obrigacdo de acatar as
decisdes ocorridas em Assembléa Gerd.

Na convocagéo € obrigado a constar o local, data da primeira
chamada e da segunda, como também a ordem do diacom assuntos que
serdo apreciados.

O prazo que antecede a convocagdo deve ser previsto na
Convencéo do prédio. Ndo costumaser inferior a5 (cinco) dias, contando
da data que o Condémino tomou conhecimento da mesma.

Em caso de emergéncia, podera ser reduzido o prazo.
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QUORUM

Para cada Assembléia, de acordo com a Convencédo do prédio,
€ Necessario um quorumminimo, isto € aquantidadelega de Condéminos
presentes, para a legalidade da mesma, em primeira chamada. Se o
quorum n&o for suficiente, a Convencdo também prevera quando seré
redlizada a préxima chamada, e qual o quorum necessario, que podera
s&r de alguns minutos, horas ou de véarios dias.

Quando a Convencdo éomissa, aL el 4.591/64 prevé de ¥4 (trés
quartos) dos Conddminaos o quor um minimo paraaprovacao de qual quer
matéria

Uma Assembléa Gerd redlizada com fdta de quorum néo tera
validade. Qualquer Conddmino podera contestar as deliberagctes
ocorridas, com fundamento na Fata de Quorum.

ASATAS

A Ataéum documento em que serdregistrado, de formaexatae
metddica, resolucdes e deci Sdes de cada Assembléia. Deve ser redigida
pelo Secretério da Mesa numa linguagem smples, objetiva e precisa,
evitando narrar apartes dos moradores e detal hes das discussdes, limitar
a descrever as questOes votadas. Evitar rasuras. A eventual correcéo
sarafeitaatravés de ressalvas, antecedendo-se anovafrase a expressao
“digo” ou “em tempo”, quando a omissao € contada apds a redacao.

A lavratura da Ata € imprescindivel, tomada em livro proprio, o
chamado Livro de Atas, com as folhas devidamente numeradas e
rubricadas, tornando um instrumento que serve como provade tudo que
naAssembléafoi deliberado. Exemplo: emum processojudicid indaurado
pelo Condominio ou contra 0 Condominio, a Ata é um objeto de
indiscutivel importancia

Com o cuidado de ndo deixar espagos em branco, parégrafosou
dinesas, aAtadeve ser lancadadeimediato por ocasido dasAssembléas,
seguindo-se a leitura e assinatura por todos os presentes.

A guarda da Ata cabe ao Sindico, como também a divulgacgo,
em até 8 (oito) dias, das deliberacles votadas nas Assembl éias.

Vegaum modeo de Atana pdgina 53 deste livro.
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TERMOS DA ATA

Numa Ata deve constar o Termo de Abertura, bem como o dia,
0 mMés, 0 ano e a hora da Assembléa, loca, 0 nimero de Conddminos
participantes, para efeito de quorum, o nome do Presidente e do
Secretario dos trabahos, a ordem do dia com as discussies, votagies e
deliberacbes. Por fim, o Termo de Encerramento e assinatura dos
Condbminos presentes.

Em seguida, a Ata deve ser registrada no Cartdrio de Titulos e
Documentos de sua cidade.

PODERES DAS ASSEMBLEIAS

A Assembléa Gera é soberana. Tem poderes paradecidir sobre
0 destino do Condominio, inclusive sobre demolicbes, reformas ou
reconstrucdo do imével, dentro das disposicles legais.

Através de uma Assembléa Geral processa alteragOes da
Convencéo Condominia ou do Regimento Interno, como também interdita
ou gprova atos do Sindico.

DIREITOS DOS CONDOMINOS

Os direitos dos Condéminos sdo limitados, como sdo limitados
osdireitos de qualquer cidad@o que vive numacomunidade. Nesse caso,
exisem diretos fundamentai's e especificos.

O Art. 59 inc. Xll, da Constituicdo Federal assegura a
inviolabilidade dos direitos concernentes a propriedade. O Art. 524, do
Cadigo Civil, garante 0 uso, 0 gozo e adisponibilidade de um bem ao seu
proprietario.

O livre uso, gozo e disposicéo O encontram obstaculos no mau
uso dapropriedade, conf. Arts. 554 €555 do Cadigo Civil, quedisciplinam
0 principio de ordem gerd gplicave avizinhanga ... O proprietario ou
inquilino de prédio tem o direito de impedir que o mau uso de
propriedade vizinha possa prejudicar a seguranca, 0 sossego ea saude
dos que o habitam.
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No condominio criado pelaLei 4.591/64, em que o direito tem
apluridade de titulares, existe uma modificaco importante na estrutura
do direito de propriedade que € o respeito avontade da maioria, contra
avontade smples de cada proprietério.

A Condtituicéo Federd é soberana. Asnovas digposi cies apenas
regulam Stuagbes em que osdiratosindividuais entram em conflito, onde
todos, smultaneamente, sGo proprietarios sobre a mesma coisa. Néo
cabe ao Condominio, por qualquer forma, pregjudicar ou regular o
exercicio dos direitos de cada Conddémino, como proprietério.

Neste sentido, existem decisdesjudiciais:

O Condbmino tem direito, em tese, de questionar decisio
majoritaria que considera abusiva. — Julgados do TRGS 62/264.

No mesmo sentido:

A Convencéo, ainda que aprovada com o “ quorum”
qualificado de 2/3, sdo ineficazes as disposi ¢oes da Convencao que
imponham restricdes ao exercicio normal de direito de propriedade
de Conddminos sobre suas unidades autdbnomas, e que afrontem a
propria natureza e destinacéo destas.

Com base na Legidacéo Brasileira, as Convengdes devemn ser
elaboradas observando normasfundamentaisde direito dos Conddminos.

As maisimportantes sfo:

1) — Usar, gozar e dispor de sua unidade autdnoma de acordo
com seus interesses, desde que ndo fira a liberdade dos demais
Condéminos e a solidez do prédio.

2) — Ter livre acesso as &reas comuns do prédio sem causar
danos, incdmodo ou embarago aos vizinhos.

3) — Participar das Assembléas, desde que estgja quite com o
Condominio, paravotar e ser votado.

4) - Manter em seu poder as chaves das portas de acesso ao
prédio.

5) — Em qua quer momento, ser esclarecido pelo Sindico sobre
guestdo que cond dereimportante einerente ao seu direito de Condémino.

6) — Pagar sua cota-parte justa ao rateio e, ao inquilino, pagar
somente as taxas ordinarias.

7) — Denunciar irregularidades que observar no ambito do
Condominio.
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8) — Recorrer a Assembléa Gera dos atos e decisdes isoladas
do Sindico que prejudicam o Condominio ou, particularmente, em seu
prejuizo.

9) —Examinar, em qua quer época, livros, documentose arquivos
da administracéo e ser informado pelo Sindico sobre qualquer davida.

10) —Recorrer contraos atos e decisdes do Sindico ao Conselho
Fiscd e Consultivo que, sefor o caso, podera solicitar uma Assembléa
Extraordinaria para submeter o problema.

DEVERES DOS CONDOMINOS

Os mais importantes sao:

1) — Pagar regularmente ataxa referente as despesas ordinérias,
sob pena de multa prevista na Convencado do prédio.

2) — Pagar sua cota-parte das despesas relativas as obras de
interesse do prédio, devidamente gprovada em Assembléa Gerdl.

3) — Contribuir para o Fundo de Reserva, quando prevista na
Convencdo ou ddiberadaem Assembléa. O inquilino ndo é obrigado a
participar desta taxa.

4) — Facilitar aentradado Sindico e empregados do Condominio
em sua unidade, quando necessitar de servigos de interesse do edificio.

PROIBICOES AOS CONDOMINOS

As proibicdes mais importantes s2o:

1) — Alterar aslinhas e formas externas da fachada do prédio, a
néo ser com concordancia unanime do Condominio.

2) —Pintar ou decorar as partes de esquadrias externasem cores
diferentes das empregadas no edificio.

3) —Usar 0 imove de forma nocivaou perigosa atranquilidede,
a sdubridade e a segurangca do Condominio, com produtos téxicos,
inflamavels ou explosivos.

4) —Prgjudicar 0 uso das partes comuns ou embargar corredores,
escadas e outras &reas comuns, em seu beneficio.

5) —Vender box de garagem ou auga-lo a pessoas estranhas ao

Condominio.
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6) — Promover festas barulhentas apés as 22 horas, em respeito
alLe do Siléncio.

7) — Afixar, expor ou pintar cartazes/anincios de servigos
profissionais nas dependéncias comuns das edificagies.

8) Depositar vasos e outros objetos movels, passivels de queda,
Nos parapeitos das janelas.

COMPORTAMENTO IMORAL
DOS MORADORES

Aplica-se a0 ocupante do imovel, a qualquer titulo, todas as
obrigagOes referentes ao uso, fruicdo e destino da unidade, conforme a
Lel 4.591/64, Art. 20.

As regras do Regulamento Interno devem ser cumpridas com
rigor, independentemente de ser ou N&o proprietario.

Em caso de inquilino ter comportamento imoral, ou outro,
incompetivel com acomunidade, o infrator € quem deve ser multado ou
acionado pela ustica, e ndo o proprietario do imovel.

Jurisprudéncia

E, por maisimoral que seja o comportamento do inquilino,
o Sindico ndo tem poder para promover a Acdo de Despejo contra o
proprio com base emtal fato. TA/RS, in RT 6337165.

MORADIAS COLETIVAS

E muito comum a Convenc&o de um determinado prédio proibir
a moradia de varios rgpazes ou mogas em um gpartamento, onde se
congtitui uma moradia coletiva, também conhecida por “republica’ ou
pens onato.

A proibicéo, pelo Codigo Civil, esbarra nalegdidade ao ferir o
direito de propriedade. A Lei 8.245/91, Lei do Inquilinato, deixa a
interpretacdo mais clara - ver Arts. 14, 15 e 16, Secdo I, que
regulamentam as sublocagOes.

Nesses casos, 0s moradores, como qual quer morador do prédio,
S80 obrigados a respeitar 0 Regimento Interno.
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RESPONSABILIDADES DO CONDOMINIO

Os tribunais brasileiros tém entendido que o Condominio €
responsavel por diversos atos danosos, ocorridos em suas dependéncias.
Vgamos algumas jurisprudéncias nesse sentido:

O Condominio étotal menteresponsavel pelosatos praticados
pelo Sindico ou por seus empregados contra os Conddéminos ou
contra terceiros, estranhos ao Condominio. BJA, ementa 131.767.

“Estragos causados por prepostos do Condominio a veiculo
pertencente a Conddmino, a Locatario ou simples morador do prédio,
no exercicio de sua funcdo de manobrista’. — RT 576/124.

Furto ocorrido nas dependéncias do Condominio, desde que
este possua aparato de seguranca em propor ¢oes de poder evita-l1o,
como grades, porteiros e guardas. TISP, in ADCOAS 111.724.

“Mesmo que 0 Regulamento Interno contenha clausulaisentando
Condominio de indenizacdo de danos causados em sua garagem, td
clausula ndo exime aresponsabilidade, em se tratando de dano causado
por preposto” — BJA, ementa 118.811. Mas ha decisbes contrarias.
ADCOA 125.462, TIRJ e 124.547, TIRJ.

Objetos que repetidas vezes caem do edificio obrigam o
Condominio aindenizar asvitimaslesionadase o0s prjuizos causados
a veiculos— TJRJ, ementa ADCOAS 130.607.

O QUE NAO E DE RESPONSABILIDE
DO CONDOMINIO

Jurisprudéncias:

Arranhdes emveiculo de Condémino, desde que ndo provado
gue os mesmos foram causados no interior da garagem do
Condominio — BJA, ementa 124.548, TIRJ.
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“Furto de veiculo ou bicicleta de Conddmino, se 0 Condominio
Nn&o contar com servico deguardaou vigilancid’ —BJA, ementa 124.402,
TJSC.

Dano sofrido por Condémino, em virtude de queda de
objetos de unidades superiores nao identificada — BJA, ementa
120.523.

“Furto de moto nagaragem do Condominio, se o dono damoto
néo é Conddmino, nem inquilino, mas smples hdgpede de inquilino de
apartamento” — BJA, ementa 128.962, TJRJ.

DIREITOS DE CONSTRUCAO
VICIOS CONSTRUTIVOS

Um prédio em que apresenta defeito de construgdo apds a
ocupacao pelosmoradores, aplicaseanormado Art. 1.245, do Cadigo
Civil, que determinaque o congtrutor, por um prazo de 5 (cinco) anos, €
responsdvel pela solidez e seguranca da construcdo. No mesmo sentido
da responsabilidade trata o artigo 43 e 11, da Lei 4.591/64 e a
Jurisprudéncia ADCOAS 129.378, TIPR.

Quando o defeito € nas partes comuns do prédio, o Sindico é
guem propde a Acao de Reparacéo de Danos. Se for em uma unidade,
0 Conddmino, em seu préprio nome, é quem va propor a Acéo
competente contra 0 construtor ou a incorporadora.

O Prof. José Aguiar Dias, no seu livro Responsabilidade Civil
em Debate diz queo prazo de5 (cinco) anosvale parareclamar defeitos
gparentes da obra, contéveis imediatamente ao receber o imével, mas,
em se tratando de defeitos ocultos o prazo para reclamagdes pula para
20 (vinte) anos.

Mas h& outros entendimentos:

... Oprazo de 5 (cinco) anos € o prazo de garantia, podendo
a Acdo de Reparacdo ser proposta apds 5 (cinco) anos, até, no
maximo 20 (vinte) anos. TJRS, in Rev de Jurisprudéncias, 123/275.
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O prazo de 5 (cinco) anos, previsto no Art. 1.245, do Cédigo
Civil, ndo é para o exercicio da A¢do, mas sim, de garantia.
Verificada a existéncia; comega a correr o prazo de prescrigao, que
€ 0 comum aos direitos pessoais. TIRS, 118/356.

A verificacdo de defeitos, ou melhor, a seguranca do prédio
depende de todos os Conddminos, que devem ficar atentos ao aparecer
rachaduras e infiltragbes de agua nas paredes, erosdes nos alicerces e
outros problemas que podem afetar o edificio. Qualquer observacéo
neste sentido deve ser imedi atamente denunciada, paraque sgjamtomadas
as providéncias.

DAS INFILTRACOES DE AGUA

Trata-se de uma ocorréncia muito comum, principamente em
congtrucdes mais antigas.

Nesses casos, ... O proprietario da unidade de onde provem
o defeito deve responder pel os danos causados, reparar o defeito e
indenizar o Condémino prejudicado. TARJ, Ac. Unén. De 12Céamara,
21.11.89 —ap 83.159.

Quando as infiltracdes sdo provenientes do terraco de
cobertura, a responsabilidade de reparar o defeito e a unidade
auténoma prejudicada é do Condominio. ADCOAS, 1.869/71.

“Entretanto, quando o terrago é de uso exclusivo de um
determinado Conddmino, este deveraresponder pelos prejuizos’ —BJA,
ementa 126.291 — TARJ.

Quando a infiltracdo for proveniente de partes comuns, 0
Condominio é quem responde pelo reparo, inclusive de alguma
unidade que venha sofrer estrago com o defeito. — ADCOAS, 304/
70.

Em caso de um Condbmino ter que pagar e indenizar outro
Condomino pregiudicado por uma infiltracdo ocorrida em sua unidade,
este deve recobrar o que gastou em A¢&o proposta contra o construtor
do prédio, dentro dos prazos citados.

Caso o proprietério de unidade prejudicada por um vazamento
de &gua, oriundo da unidade vizinha e, esgotadas todas as medidas
extrgjudiciais para o conserto, poderd este recorrer a Justica contrao
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proprietario do imével avariado com Acédo Judicial de
Procedimentos Sumar issmos, previsano Art. 275, 1, letraJ, do Codigo
Civil, invocando ainda o Art. 554, do Cadigo Civil e o Art. 10, 111, da
Le 4.591/64, cominando multa didria se, a partir da citagdo, néo fizer
cessar 0 vazamento em pauta, dém de ter que indenizar todo o prejuizo
causado.

OBRAS NA COBERTURA

Teto ou terraco de um edificio costuma ser objeto de muito
discussdo. Nao éraro o proprietario do Ultimo pavimento entender que
o teto do prédio que cobre a sua unidade pertence aele.

Ve amos o que afirma a Jurisprudéncia:

O teto € uma area comum, considerada espaco aéreo e,
gualquer modificacdo que nele se faca depende de decisdo unanime
dos Condéminos. TIMG, BJA, ementa 117.267.

Neste caso, o proprietario interessado em transformar em duplex
ou numacoberturaexclusiva, depois dadecisfo unanimeem Assembléia
especidmente convocada, deveraregistrar a Atano mesmo Cartdrio de
Registro onde foi lavrada a escritura do imével, momento que sedarda
anexacao da area a0 Seu respectivo apartamento.

Com a certiddo e as plantas arquitetonicas da construgéo, o
proprietario estard apto a entrar na Prefeitura loca com o pedido de
autorizacao parainiciar aobra.

OBRASNECESSARIAS
NAO EXECUTADAS

Quando um prédio necessitar de umaobradeinteresse gerd, €,
depois de reiteradas solicitagdes para a solucdo do problema, o Sindico
andapermanecer indiferente, o melhor éreunir pel o menos¥4(um quarto)
dos Conddminos e, com base no Art. 25 da L& 4.591/64, convocar
uma Assembléia Gerad Extraordinéria para tratar do assunto, cujas
deliberactes deverdo ser executadas pelo Sindico.

Continuando a recusa, o Sindico deve ser julgado em outra
Assembléia, especiamente, convocada para destitui-lo e eeger outro
com o proposito de executar a obra necessaria.
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ALTERACOES DA FACHADA

A fachada, as paredes externas e as &reas comuns de um prédio
s30 consideradas partes comuns a todos 0s proprietarios.

Nadapode ser dterado sem o0 consentimento unanime, conforme
o Cddigo Civil, no Art. 628.

A Le 4.591/64, Art. 10, I, também proibe. O Codigo de
Processo Civil assegura este direito no Art. 934, 11 e pde a disposicéo
do Condominio a A¢&o de Nunciacéo de Obra Nova, “ para impedir
gue o co-proprietario execute dguma obra em pregjuizo ou dteracéo da
coisacomum’.

UTILIZAGAO DE PASSAGENS
PELAS UNIDADESAUTONOMAS

Quando necess&rio utilizar a passagem por aguma unidade
auténoma, para redizacdo de determinada obra no prédio, o morador
desta deve colaborar e permitir 0 acesso.

Caso contrario, o Sindico, em nome do Condominio, pode
ingressar com umaAcao Cominatoria, cumulando com indenizacéo de
perdas e danos contra o morador de tal unidade.

Quaquer dano causado em razéo da utilizacdo de uma unidade
como passagem, 0 Conddmino devera ser reparado ou indenizado pelo
Condominio ou pela empreiteira de servigos.

ALUGUEL DE GARAGENS

O box de garagem norma mente encontra-se vinculado aunidade
autébnoma, que ndo ocorre em casos de fragdes ideais especificas.

No primeiro caso é proibido alugar avaga a pessoa estranha ao
Condominio, ando ser que a Convencao diga o contrario.

ANIMAISNO APARTAMENTO

O assunto é polémico. Gerdmente a Convencéo traz clausulas
proibindo a presenca de animais nas unidades autbnomas.
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Ha tribunais que confirmam a proibi¢do, como o TJSP, in
ADCOAS 118.416; TARJ, BJA, ementa 99.667.

Outros reconhecem o direito do Condémino manter pequenos
animais que Ndo causam desassnssego nem risco asalide dos moradores
ou a saubridade do prédio, conforme o0 TJRJ, BJA, ementa 124.290.

A RT 4057175 julga:

Convencéo nenhuma atinge 0 cao pequinés, que nenhum
transtorno ou incémodo acarreta aos Condéminos.

O julgado do TARGS 487364 afirma

Mesmo gque a Convencédo ou 0 Regimento proiba cdo em
apartamento, a vedacao so élegitima se demonstrado o uso deforma
perigosa ou nociva ao sossego dos demais Conddminos.

Uma Convengao pode até proibir 0 uso de &reas comuns paraa
recreacd0 de animais, mas remové-los dos apartamentos ou, aplicar
multas, s quando o animd fere o Direito de Vizinhanca em prguizo a
salide, S0Ssego e seguranca dos moradores.

RUIDOS EXCESSIVOS

O proprietario ou o inquilino de um prédio tem o direito de
impedir que 0 mau uso da propriedade vizinha possa prejudicar a
seguranga, 0 sossego e a saude dos que o habitam. Art. 554, do
Cadigo Civil.

O Condbmino perturbado por ruidos anormais e excessivos pode
entrar em juizo, com base aos Direitos da Vizinhanga, eter o direito de
ter seu sossego respeitado.

Neste sentido haacdrddo da12CC do TARGS, votacdo unanime
em 18-02-1986:

Cabe aos proprietarios de casas noturnas vedar a saida de
sonspara o exterior de seus estabel ecimentos, evitando desta forma
os ruidos excessivos provocados pel osinstrumentos sonor os usados,
a fimde que néo perturbem os vizinhos, resguardando-lhes o direito
de repouso, sossego e saude mental.
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SEGURO

A Lea 4.591/64, Art. 13 dispde daobrigatoriedade do seguro de
danos materiais, portando o Sindico é o responsavel pela sua
concretizacéo.

Existemn 2 (duas) modalidades de seguro, ado Mutu&io eado
Condominio.

Seguro do Mutuério: todo iméve financiado pdo Sitema
Financeiro da Habitacdo tem uma apdlice de seguro, cobrindo sinistros
decorrentes de incéndio, desmoronamentos e alagamentos. Neste caso,
0 proprietario pode pedir ao Sindico que excluaasua unidade na.contragio
do seguro.

Seguro do Condominio/Patrimonio: destina-seacobrir todaa
edificagdo, incluindo as partes comuns e as unidades autdnomas n&o
seguradas pel o SFH. Seguro que cobre apenas areconstrucdo do prédio,
néo cobrindo pertences dos proprietarios das unidades.

O seguro pode ser feito contraincéndio ou contrariscos diversos
€, quanto ao seguro do patriménio, o Sindico pode redizé-lo pelo vaor
doimdve novo, isto &, o vaor de reconstrucao, evitando vaor comercid,
guem embute o prego do terreno e das fundagbes que poderdo ser
reaproveitadas no caso de reconstrucdo. Estaé umaopcdo que deve ser
votada em Assembléa Gerd.

SEGURANGA PESSOAL

A colaboragdo do Sindico é basica, mas cada um deve estar
atento, porque ninguém esta isento de um imprevisto, acidente ou até
mesmo um assdto. Algumas regras podem gudar. S0 elas.

1) —O Sindico, o Zelador, o Porteiro, como todos osfuncionérios
do Condominio devem conhecer os moradores e vice-versa

2) — |dentificar todos que circulam pelo prédio.

3) — Divulgar congtantemente as instrugbes sobre a utilizacéo
correta dos recursos do Condominio. Na fata de porteiro fisico, ndo
abrir a porta do hall, através do interfone, sem ter a certeza de quem
estgla querendo entrar no prédio.

4) — Manter avigilanciafisica nas areas comuns do edificio.
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5) — Guardar, em lugar seguro, mas de f&cil acesso, todas as
chaves do predio.

6) — Procurar ingtdlar Sstemeas eficientes de comunicacéo entre
unidades auténomas/portarias, alarmes de incéndio, de seguranga, etc.

7) — Estar sempre ao acance das maos e prontos para uso,
equi pamentos e esto] 0s de pronto-socorro.

USO DA ELETRICIDADE
COM SEGURANCA

A energia elétrica é de grande importancia para todos, mas se
mal utilizada pode provocar acidentesirreparavels.

Alguns cuidados so importantes, como equipar astomadas com
protetoresisolantes, eiminar fios desencagpados, verificar seosdiguntores
estdo bem dimensionados.

USO DO ELEVADOR

Trata-se de um veicul o que consome muitaenergiae manutencéo
de custo devado. E recomendado disciplinar o niimero de viagens,
orientando 0s ascensoristas a controlar as partidas com maior nimero
de passageiros.

Entre outras coisas, 0 Condominio responde pel os danos que
ofilho menor causar ao elevador, ao conduzr, de formainadequada,
uma bhicicleta, se houver regra proibitiva para tal ato — TARJ, in
ADCOAS 12.032.

A PREVENCAOEO
COMBATE A INCENDIO

Com a gjuda do Corpo de Bombeiros, o Sindico pode e deve
passar informagBes detalhadas sobre o assunto. E importante ensinar
aos moradores os cuidados preventivos e a maneira correta de usar e
conservar 0s equipamentos de combate a incéndio, como extintores,
hidrantes, mangueiras, registros, chuveiros automaticos e escadas com
corrimao.
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A smulacdo de um incéndio no prédio é um bom teste para
qudificar areacdo coletiva, como também sentir o preparo de cadaum
a0 manusear 0S equipamentos.

Prevenir € mais importante do que apagar um incéndio.

DESPESAS DO CONDOMINIO

E oitem, numapautade AssembléiaGerd, que geramaisdebéte.
Discutido a exaustdo e, mesmo assim, nem sempre o resultado do
orcamento agrada a todos. As taxas, em tempo de inflacdo dta, so
pendizadas pelo exagerado custo dos servigos, tornando cada diamais
dificil cortar despesas, sem prejudicar os trabalhos no predio.

O desempenho do Sindico fica basicamente concentrado no
controle das despesas, exigindo um esforco enorme na luta contra o
desperdicio de &gua e de energia e étrica.

O desperdicio de agua é s&rio, deve ser combatido com energia;
constantemente a gua potavel é jogada fora através de torneiras mal
fechadas ou estragadas e vazamentos na tubulacgo.

Paracombater o problemaé necessario umaconstante erigorosa
manutencao hidraulicano prédio; trabal har a conscientizacdo de adultos
e criancgas sobre a gravidade do desperdicio de agua, sabendo-se que a
economiade &gua e de energiad étricatraz um beneficio direto nadespesa
mensa do Condominio. E mais, gudanapreservacdo do meio ambiente.

Sem divida, amais &duatarefa de um Sindico € administrar os
gastos. E importantetreinar um funcionério do Condominio pararesolver
peguenos reparos hidréulicos e de el etricidade, pararesolver problemas
nas areas comuns do prédio e mesmo nas unidades autbnomas, como
trocar buchinhas nas torneiras ou reparo nas vavulas de descarga.

DESPESAS ORDINARIAS
A inexisténcia de Convencéo ndo desobriga o Condémino

de prédio residencial de pagar despesas condominiais — 12 TARJ,
Ac. Unén. 7° CC, in ADCOAS n° 99.363/84.
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Despesas Ordinéri as o ague as que compdem os gastos relativos
a conservacdo e higiene das areas comuns do prédio, a quitacdo de
apolices de seguro contra incéndio e responsabilidade civil frente a
terceiros, os honorarios do Sindico e a remuneracdo dos empregados
do Condominio, despesas de &guae energiad érica, materia delimpeza,
conservacao dos e evadores, bombas, incineradores delixo, manutencéo
de porteiros el etronicos, etc.

DESPESAS EXTRAORDINARIAS

Todas as despesas que fogem a competéncia ordinéria sdo
consideradas extraordinarias, como custas judiciais e honorérios
advocaticios, decorrentes da defesa de interesses do Condominio,
instalacdo de equipamentos e reparos de grande monta, conserto de
tubulagbes que afetam mais de uma unidade autbnoma e areas comuns
do edificio, reformagera do prédio e outras.

DESPESAS SEM
APROVACAO PREVIA

A Convencdo devera prever o vaor maximo de valores que o
Sindico pode despender sem autorizacdo da Assembléia Gerd.

Em muitos casos, 0 Sindico extrapola o limite com ou sem
aprovacao do Conselho Consultivo, gerando desconfianga e
desagradaveis observacles internas.

A melhor maneira de evitar tais circunstancias é recorrer a
Assembléa Gerd em que serdo estabel ecidos novos tetos de despesas
sem gprovagao prévia.

DESPESAS EMERGENCIAIS,
UTEISE VOLUPTARIAS

Emergenciais: danos ocorridos em telhados, tubulagdes de &gua
e esgoto, etc. Neste caso, as despesas necessérias devem ser cobradas
integralmente dos Conddminos.
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Uteis: S50 gastos ndo urgentes, mas que podero of erecer maior
conforto e valorizacgo do prédio, como guaritade guarda, colocacéo de
grades, porteiro eetrénico e outros. Neste caso, as obras tém que ser
aprovadas em Assembléa Geral, observando o quorum minimo, sob
pena do embargo da obra pel os Condbminos contrérios a mesma.

Voluptuarias. ocasionadas para melhorar a estética do prédio,
como decoracdo do hall de entrada, jardins, passeios, colocacdo de
obras de arte, etc. Mesmo que aprovadas pela maioriaem Assembléia
Gerd, caso existaa gum Conddmino prejudicado, 0 mesmo tem o direito
de solicitar aretirada das benfeitorias.

Em qualquer dos casos, a cobranca é especid, digtinta da taxa
ordinaria

RATEIO DAS DESPESAS

As despesas ordindrias deverdo ser rateadas mensamente de
maneraproporciona afracéo ided do terreno, levando em consideracéo
gue o proprietario de maior areatem maior interesse naconservacao da
&rea comum; regime contemplado pela legidacdo, embora de forma
suplementar, podendo a Convencdo e eger outro critério, desde que ndo
firaasleisem vigor no Pais.

Vegamos o que diz a Juriprudéncia

No Condominio as despesas devem ser correlativas a um
direito préprio do gozo. Disso resulta que as partes excluidas dos
beneficios de determinados servicos prestados a totalidade das
unidades do Condominio, ndo obrigam aos seus proprietarios pelas
despesas de tais beneficios decorrentes — RT 378/186.

Emas

O Condbmino ndo deve suportar as despesas que sua
destinacdo, uso e utilizacéo, so interessam ou beneficiamaos demais
— Julgados do TARGS, 32/288.

Em prédio de devadores, a urisprudénciaBrasileiravem dando
resposta aos Condéminos proprietérios de lojas de rua e de gaeria,
gpartamentos e salas localizadas em pavimento térreo, desobrigando-os
de pagar despesas referentes a0 uso de elevadores, como também a
manutencéo dos corredores acimade suaunidade, porque ndo os utilizam
nas mesmas proporcdes dos demais Conddminos.
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Um Condominio ndo pode lucrar nem sofrer prejuizos com a
indivisao dacoisacomum. As despesas devem ser divididasentretodos
de formamaisjusta possivd g, juridicamente legd.

COBRANCA DO CONDOMINIO

O sstema de cobranca de contribuicdo fixa € desaconselhavel
em periodo de inflacdo elevada, gerando a constante convocacdo de
Assembléias para a atudizacdo da quota-parte.

Oideal éacobrancadacontribuicéo variavel. O Sindico, através
de um demonsirativo ou balancete de despesas do més, define um vaor
ideal, acrescido de uma razodvel margem de seguranca, capaz de cobrir
todos os gastos com manutencdo do edificio.

Em caso dedéficit decorrente de despesas extraordindrias, cabe
aos proprietarios pagar, mas se decorrer de gastos ordinarios, 0 pagamento
€ de responsabilidade do inquilino. Para saber de quem é a
responsabilidade, basta examinar 0 demondtrativo das despesas.

Jurisprudéncia

A circunstancia da aquisicdo da unidade habitacional traz
como consequiéncia a obrigacao de participar dos gastos comuns —
Julgados do TARGS, 40/269.

Emas

As despesas dos Condominios sao devidas por todos os
Condbminos, na forma e quantias estabelecidas pela Convencédo e
artigo 12, 8 12, da Lel 4.591/64, uma vez que decorremdo dominio—
ADCOAS, 94.699/84.

PAGAMENTO DO CONDOMINIO

Conformeo Art. 955, do Cédigo Civil, o pagamento de qua quer
obrigacéo deve ser feito em tempo, lugar e forma convencionada. E vai
mais longe, dedicando ao assunto todo o Capitulo 11, Dos Efeitos das
ObrigagGes, Arts. 920 a 1.064.

Quem egti atrasado com o Condominio eachaque com um DOC
— Documento de Ordem de Crédito Bancario, fica livre da multa e
juros, esté enganado.
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Neste caso aplica-se a Jurisprudéncia

A remessa bancéria, salvo se explicitamente avencada com
finalidade liberatoria, ndo € meio habil para pagamento de divida
cambiariforme. Assim, ndo esta o credor obrigado a recebé-la, nem
tem ela 0 condao de liberar o devedor de purgar a mora em que se
encontra, sem anuéncia do destinatario — Julgados do TARGS, 47/
415.

A taxa condominiad deve ser paga no Banco Depositério, com
formul&rio especia, na Administradora, naunidade ou nasdado Sindico,
colhendo o referido recibo.

Guardar aprovade pagamento por 20 (vinte) anos. A obrigacdo
de contribuir em proporcéo para pagamento de despesas comuns ndo
possui prazo especial de prescricao.

Prescreve a respectiva Acao de Cobranca no prazo comum
das agdes pessoais, em 20 (vinte) anos— Art. 177, do Caodigo Civil.

Paralivrar de tanto papel, pode o Conddmino requerer junto a
administracdo condominia umaDeclaracdo de Inexisténcia de Débitos
Anteriores, com afindidade de provar seus pagamentos—Art. 136, 11,
do Cadigo Civil.

Cheques sem competente provisao de fundos ndo podem ser
considerados como pagamentos — Julgados do TARGS, 40/263.

Neste caso, cabe a0 Sindico executar o cheque sem fundos ou
desprezé-lo, cobrando as quotas condominiais do Condémino.

TAXA ORDINARIA DAS COBERTURAS

Os prédios congtruidos com apartamentos de cobertura, o critério
normamente adotado para a cobranca da contribuicdo condominia é
pelafracdoideal, como prevéal el 4.591/64, proporciondmente maior.

Neste caso, acoberturado telhado ou, 0 espaco aéreo, continua
pertencendo ao Condominio, responsavel pela sua manutencao.

As coberturas construidas em prédios ja prontos, a cobranca
deve ser estabelecida por metro quadrado, pois a fragéo ideal deste
imovel, pela complexidade do recalculo, normamente permanece a
mesma. A melhor referéncia € o carné ou o formulario de cobranga do
IPTU, que passa a cobrar o imposto sobre a nova érea, inserida nesse
documento de cobranca.
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E sempre bom andisar que 0 acréscimo de &ea no apartamento
de cobertura, pouco representa nas despesas ordinarias do prédio, a
néo ser a conta de &gua que pode sofrer um ligeiro aumento. No mais,
funciondrios, energia e étrica e outros gastos néo ateram.

O Superior Tribuna de Justica, em um julgado, conclui:

Se a interpretacdo por critérios tradicionais conduzir a
injustica, incoeréncia ou contradicao, recomenda-se buscar o sentido
equitativo, 16gico e de acordo com o sentimento geral.

Mais Jurisprudéncia neste sentido:

O Condémino néo deve suportar as despesas que pela sua
destinaco, uso e utilizagéo, s interessam ou beneficiam aosdemais
—Julgados do TARGS, 32/288.

E a manutenc@o do telhado? Por andogia, a responsabilidade
passa para o proprietario da unidade de cobertura, pois agquela éreafoi
anexada a0 seu apartamento, livrando o Condominio de pesadas
despesas em consertos periddicos do telhado, dém dos estragos nos
gpartamentos que sofram com os vazamentos, em conseqiiéncia das
chuvas.

Por outro lado, se 0 Conddmino de cobertura esta pagando um
Condominio maior, sem gerar despesas maiores, conclui-se que o
Condominio pode continuar com a responsabilidade pela manutencdo
do telhado.

O advogado Kénio de Souza Pereira, especidista em Direito
Imohiliario, afirmaem umacolunadejorna especiaizadaem Condominio:

O critério de cobranca a maior das coberturas deve ser
equilibrado, justo, devendo ser analisado caso a caso. Devea norma
legal prevalecer nos casos em que a mesma for razoavel, poisale
foi criada em 1964, data em que quase nao existiam cobrancas.

E mais, continua o especidida.

Os Conddminos devem buscar um entendimento quanto a
divisdo das despesas com base nos gastos reais de cada unidade,
antes de simplesmente apelarem para a norma geral dedivisdo pela
fracdo ideal que, em determinados casos, inclusive quanto as lojas
térreas, podera vir a ser considerado injusto. (Jornal de Casa —
22/11/1998).
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O Ministro do Superior Tribunal daJustica, SAvio de Figueiredo,
aoandisar oartigo 12, dalL e 4.591/64, e o critério dedivisio de despesas
condominiais, decidiu:

“A interpretacdo das leis é obra de raciocinio, mas também de
sabedoria e bom senso, ndo podendo o julgador ater-se exclusivamente
aos vocabulos, mas, sm, aplicar os principios que informam as normas
positivas’.

COBRANCA JUDICIAL

A forma adequada de realizacéo de crédito, apds o atraso das
taxas condominiais, é a Judicid. O rito € sumarissmo.

A emissfo de Letra de Cambio € uma pratica ilicita, sujeita a
Acéao de Sustacéo do Protesto, e mais, pode obrigar o Condominio a
responder nos termos do Artigo 198, do Cadigo Civil, por todos os
prejuizos causados ao Conddmino.

Trata-se de despesa comum, obrigagéo decorrente de Lei, de
naturezando comercid, portando, ndo poderd ser transformadaem negécio
cambia, conforme defende aguns juristas.

Ouitro artificio de coagdo paraforcar o Condémino inadimplente
aliquidar 0 seu déhito com o Condominio € o corte de &gua, gas e acesso
as areas de lazer ou, divulgar seus nomes no hall de entrada do prédio.
Nada disto tem respaldo legd, ferindo o principio de que a ninguém é
dado exercer suas proprias razbes — Art. 345, do Codigo de Processo
Civil. N&o é permitido expor ou causar constrangimento aos devedores,
0 caminho mais correto € o Sindico postular a acéo de cobranca.

O Condbmino, ainda que com as taxas condominiais atrasadas,
nao perde as caracteriticas de co-proprietério, inexistindo relacéo direta
entre seus deveres e direitos como Conddémino.

A cobrancade condominio atrasado de unidade | eil oadacostuma
trazer mais trabalho ao Condominio. Quem esta com sua unidade para
ser lelloada costuma né@o pagar as taxas condominiais. Neste caso, cabe
a0 NOVO proprietdrio que comprou aunidade, através deum leildo publico,
assumir adivida, poisdlaacompanhaoimovd. Sefoi o agente hipotecério
que adjudicou daunidade, aacéo de cobranca serd postuladaao Agente.
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CHAMADAS EXTRAS

E natural que, com a inflagio em ata, ou mesmo o inesperado
vaor de uma determinada conta de agua ou luz, a receita torna-se
insuficiente, levando o Sindico a proceder a uma Chamada Extra de
Recditajunto aos Condéminos. E legd. O dinheiro seradestinado acobrir
gastos decorrentes de despesas urgentes ou autorizadas.

O que ndo judtifica é usar desse expediente continuadas vezes.
Ai, o Sindico deve convocar uma Assembléia Gerd Extraordinaria para
rever o orcamento.

AS PENALIDADES

Taxa condominia paga com atraso podera sofrer uma multa de
até 20% (vinte por cento), mais juros de 1% (um por cento) ao mése,
quando a Convencao permite, gplica-se a corregdo monetaria.

Vegamos a urisprudéncia

Inexistindo Convencéo regular, € indevida a cobranca de
multa e juros superiores a taxa legal pelo atraso no pagamento das
quotas mensais — Julgados do TARGS, 49/457.

E anda

A Convencao € o documento que legitima a cobranca dejuros
superiores a taxa legal, de multa e correcdo monetaria do débito —
Julgados do TARGS, 22/240.

A Lei 6.899/81, § 2, do Art. 1°, determinou aplicacdo de
correcdo monetéria aos débitos oriundos de decisfo judicial desde o
guizamento da Acéo.

Emas

A correcdo monetaria das quotas condominiais em atraso €
imposta a partir de ajuizamento da agdo, desde que a convengao
estipule a sua aplicacdo — ADCOAS 100.134/85.

Cabivel acorrecdo monetariadasquotascondominiais, desde
0 respectivo més do vencimento, se assim estipulado na Convencao
Condominial, que esta registrada — Julgados do TARGS, 49/457.

Cabe a0 Sindico gplicar aspendidades ao Condémino queviolar
qualquer dever estipulado na Convencdo, em valores por ela previstos,
Sem prejuizo daresponsabilidade civil ou crimina que couber, conforme
alei 4591/64, Art. 21.
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A MULTA SOBRE A TAXA DE CONDOMINIO
E O CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

O Cddigo de Defesa do Consumidor a0 estabelecer a multa
moratdria de 2% (dois por cento), Lei 9.298/96, paragrafo 1°, do Art.
52, ndo acangou nem modificou o Art. 12, da Le 4.591/64, conforme
doutrina e jurigorudéncia dos tribunais brasileiros.

Em acordéo de janeiro de 2000, o 2° Tribund deAlgadaCivil de
S&0 Paul o regfirmou a Jurisprudéncianaciona sobreamatériaem debate,
tachando de impertinente a invocacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor.

Condominio — Despesas condominiais. Multa por
inadimplemento — Fixacao de porcentual definido pela convencéo,
respeitado o limite de 20%. Admissibilidade, pois a relacao
condominial ndo € de consumo. Inteligéncia do Art. 12, 8§ 3°, daLe
4.591/64. CT. Revisados Tribunais, vol. 776/273.

Portanto, amultaconstante da Convencéo de Condominio €legd.

PRESTACAO DE CONTAS

O Sindico ficaobrigado a prestar contas de seus atos atodos os
Condbminos e, também aos inquilinos, quando tratar de despesas
ordin&rias.

Caso iss0 ndo ocorra, qualquer Conddmino podera recorrer a
Justica e exigir seus direitos.

FUNDO DE RESERVA

Obrigatério por Le, o Fundo de Reserva deve ser previsto na
Convencdo e seu vaor fixado namesma Assembléa Gerd que gprovar
0 orgamento.

Sao recursos financeiros, geralmente baseados em porcentagem
sobre as despesas ordinarias, com destino especifico para suprir as
necessidades emergencials.

O Fundo de Reservadeve ser condtituido em uma contaseparada
e gplicado em Caderneta de Poupanca ou titulos de fécil resgate, para
ser utilizado na horaem que o Condominio precisar.
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Apbsadtilizacgo, total ou parcia, o Sindico podera providenciar
Sua reposi ¢ao, através de uma chamada extraordinaria.

Quando o Fundo de Reserva ndo ultrgpassar a proporcéo de
10% (dez por cento) das despesas ordinérias, o inquilino pode aceitar
sem criar obstaculos. Acima disto, ele pode recusar, obrigando o
proprietario da unidade a pagar a obrigacao.

DESPERDICIO DE ENERGIA ELETRICA

As ingtalacOes eétricas de um prédio merecem um cuidado
constante. Se bem conservadas ofereceréo conforto e seguranca aos
moradores por um longo periodo. Se ma conservadas podem ocasionar
s&rios desconfortos, dém de um expressivo desperdicio de energia
eérica

Paraeconomizar energiad étrica, devemos observar caertasregras,
COMo 0 gproveitamento maximo dailuminacdo natura e manter |ampadas
desligadas nos ambientes desocupados. Substituir lampadas
Incandescentes por fluorescentes, possvelmente munidas deinstrumentos
que as dedigam automaticamente. Pintar as paredes em cores claras.
Dedigar um devador no horé&io de pouco movimento. Controlar, com
rigor, 0 uso do motor-bomba.

Dependendo da localizagdo do prédio, o motor-bomba pode
ser parcidmente eliminado, modificando atubulacéo aravésdeum ssema
conhecido por by passe que possibilitara a agua subir a caixa de
distribuicéo por presséo natura. Paramelhor orientacéo, basta consultar
um bombeiro experiente ou uma a empresa de distribuicéo de agua do
Municipio.

DESPERDICIO DE AGUA

A &gua que escorre desnecessariamente para 0 esgoto € um
desperdicio que pode e deve ser evitado, economizando para o
Condominio um bom dinheiro.

A mehor, mais prética e inteligente maneira de combater o
desperdicio de agua, como também o de energia €létrica, € a
conscientizacdo do usu&rio.
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O morador € quem deve estar sempre atento, consumindo estes
recursos naturais com responsabilidade e jamais ser omisso, pois o
consumo fantasmapregjudicaas préprio, aos demais Condéminosetodo
esforco de preservacdo da Natureza.

Cada pessoa, ao escovar os dentes ou fazer abarba, se manter a
torneira fechada nos intervaos em que se ocupa da atividade manua, o
consumo de &gua diminuira.

Outroscuidadosimportantes: nuncadevemosusar 0 vazo sanitario
como lixeirae, muito menos, usar uma mangueira paravarrer o chéo da
garagem e até mesmo paralavar o carro.

Ao Sindico cabe a tarefa de redizar inspecies periddicas em
todo o prédio, incluindo as unidades autdnomeas, para detectar possivels
vazamentos.

E mais barato a0 Condominio manter estetipo de servigo do que
deixar aaguairresponsavel mente ser desperdicada. Como javimos, pode
até ser treinado um funcionério do prédio para pequenos reparos.

TORNEIRAS PINGANDO

E muito comum, em uma unidade autbnoma, deixar torneiras
escaparem aguapor um defeito ou até mesmo por um descuido. O defeito
normal mente é no dispositivo de vedacéo, abuchinha, carrgpetaou reparo.
E fécil de trocar e 0 seu prego é indgnificante.

Umatorneira pingando desperdica até 50 litros de &gua por dia.
Em um prédio, quantas torneiras podem estar contribuindo parao aumento
desnecessario do consumo de &gua e de energia e érica?

DESCARGA VAZANDO
O teste é smples. Jogue no vazo um punhado de cinzas, sedlase

movimentar, tem vazamento. E so trocar o reparo da caixa de descarga.
O sarvigo efacil e as pegas de reposicéo sdo baratas.
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INSTALACOES HIDRAULICAS

Reservatdrios e tubul agdes devemn ser vistoriados periodicamente.
Rachaduras, trincas efissuras provocam vazamentos caros, dém
de aumentar o risco de contaminacdo da agua.

CONTROLE DO CONSUMO

Para que 0 Sindico perceba um consumo de &gua anorma no
seu préedio, tem que estabelecer um controle rigido do hidrémetro.

A melhor maneira é anotar 0 consumo através dos medidores.
Quaquer excesso de &gua deve ter sua causa rapidamente descoberta
€, em seguida, reparada.

LIMPEZA DA CAIXA D'AGUA

Os reservatorios de agua de um prédio devem ser limpos e
higienizados periodicamente, evitando doengas como o tifo, hepdtite e
outras mol éstias que ameacam os moradores do Condominio.

O savico de limpeza deve ser feito por firma ou profissond
especidizado, com atestado de comprovada experiéncia em lidar com
produtos quimicos, usados para higienizar os reservatorios.

CONTRATACAO DE ADMINISTRADORA
OU AUTO-GESTAO

Cresce 0 numero de administradoras para atender os
Condominios. Facilitaagestéo nos prédiosmaiores, poisdafolgae maior
tranqiilidade ao Sindico.

A Assembléa Geral é que aprova a delegacdo de fungdes
adminigrativas, mas € 0 Sindico quem escolheaAdminigtradora, ficando
o vinculo obrigacionad somente entre 0 mandatario e o substabelecido.

Nos grandes prédios a complexidade de fungdes exige mais de
guem comanda o prédio, o que tem levado a contratacdo das
Administradoras de Condominio, que se encarregam de tarefas e
incumbéncias essenciais a0 bom desempenho do prédio.
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E importante frisar que a contratacio de uma Administradora é
de inteira responsabilidade do Sindico, competindo a ele indenizar os
prejuizos causados por seus prepostos (Art. 1251, 111, do Codigo Civil)
assistindo-lhe, porém, o direito de regresso contra 0s mesmos e
litisconsorte necessario, naformado Art. 70, 111, do Cédigo de Processo
Civil.

EMPREGADOS DO CONDOMINIO
E DA CONSERVADORA

O Condominio que emprega diretamente os seus funcionarios
tem seus custos reduzidos, mas acarretamuito mais trabaho ao Sindico.
Utilizando empregados das Conservadoras ou das
Administradoras, a administracdo de um prédio torna-se bem mais facil.

Mas éimportante saber que o contrato particular entre as partes,
mesmo que venha com clausulas isentando o Condominio de quaquer
responsabilidade trabalhista com relagdo aos empregados |otados no
prédio, aLe tem o Condominio contratante como o gerador basico de
empregos, portanto, passaaser 0 co-responsavel pelo cumprimento das
leis trabahistas, sociais, sndicais e fiscals, oriundas da contratacéo de
Servicos.

Antes de contratar uma Conservadora € importante realizar um
cadadtro rigoroso sobre aidonei dade técnica, mora efinanceradamesma

Depois de contratada:

Enquanto durar o contrato, exija mensalmente comprovante
origind de recolhimentos de INSS, FGTS e dos pagamentos sdariais
dos empregados — sd &rios previstos na convencao trabal hista.

Oriente osempregados paraverificar o depdsito regular do FGTS.

Veifique se exigte registro nas carteiras dos empregados do
sdaio minimo, com pagamentos dadiferencasindica e horasextras* por
ford’, sem osreflexos do 13° Sd&io, férias, FGTS e INSS.

Em caso de irregularidade, oriente os empregados a procurar 0
Sindicato para exigir da Contratada a imediata reparacdo dos danos
causados.
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ZELADOR RESIDENTE

Ao empregar um Zelador que vamorar no prédio, observar que
o regime de traba ho deve ser descontinuo e intermitente, isto €, funcdo
gue ndo exigetraba ho continuado, gozando deintervalos de ociosidade,
sem computar horas extras.

E importante, entre outros cuidados, prevenir-se com relagéo ao
vinculo traba hista entre 0 Condominio e a pessoa ou pessoas que Véo
morar com o Zelador, evitando que, no fim do contrato de trabaho, a
ep0sa, acompanheira, filhos ou parentesrecorram aJusticado Traba ho,
pedindo reconhecimento de vinculo empregeticio.

Quando da contratacdo de um Zelador, € bom exigir dele uma
listagem das pessoas queirdo viver com ele, com indicagio de parentesco.
E mais nunca permitir que um deles o substitua em suas fungoes.

E jamaispassar ordem por escritaao Zelador nosseguintestermos:
Nunca se ausentar sem autorizacéo. Uma pequena observacéo desta
natureza pode caracterizar uma jornada de trabalho continuo, mudando
completamente o regime antes estabel ecido.

E sempre bom evitar convocéalo em hor&io noturno ou nos
horarios de refeicéo.

CONTABILIDADE DO CONDOMINIO

O Sindico, como mandatario comum de todos os Condéminos
tem aobrigac@o de prestar contas (Art. 1301, do Codigo Civil), naforma
indicada no Art. 917, 1V, do Codigo de Processo Civil:... Em forma
mercantil, especificando-se as receitas e a aplicacdo das despesas,
bem como o respectivo saldo, instruidos com os documentos
justificativos.

A escritacondominia deve ser demonstrada periodicamente. A
maioria dos Condominios prefere 0 Sstema de ba ancetes mensadmente
distribuidos a todos os Condéminos, o que representa uma forma
transparente de prestar contas, processando 0 arquivamento dos
comprovantes.

Como a escrita condominia € de uso domeéstico, limita-se a
higoriar 0 movimento de crédito, débito e sado, em livro especifico,
encontrado nas papelarias.

Os comprovantes devem ser guardados por, no minimo, 5 (cinco)
anos.
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O LIXO DO CONDOMINIO

O lixo deve s=r recolhido as vésperas do Caminhdo da coleta
passar, evitando que ele sgja remexido na porta do prédio, mesmo que
acomodado em lixeiras especiais.

E importante conscientizar os moradores o correto
acondicionamento do lixo doméstico, evitando a colocacéo de objetos
cortantes no saco pléstico, sem qualquer aviso ou protecdo. As tampas
de latas de conservas devem ser pressionadas para dentro. Cuidados
gue evitam acidentes aos funcionérios do prédio e aos lixeros.

O melhor é adotar a prética da coleta seletiva.

CADASTRAMENTO DOS MORADORES

O Decreto Federa 15.777, de 1916, as vezes é invocado pela
Policiade uma determinadaregido, exigindo dos Sindicos 0 cadastramento
de todos os moradores, empregados domésticos e frequientadores do
Condominio, com o objetivo de gudar a policia a desvendar crimes,
capturar delinqientes, sem precisar bater as portas dos moradores.

Em gera 0 cadastramento dos moradores sempre teve afuncéo
de auxiliar o servigo de portaria e resolucéo de problemas internos, néo
Se congtituindo em ameaga a privacidade do Condémino.
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PARTE PRATICA

MODELOS DE DOCUMENTOS,
FORMULARIOSE AVISOS

Convocagéo para Assembléia Geral

IImos Srs. Conddminos,

Na condi¢&o de Sindico do Condominio Juca Pinto, e,
atendendo as disposicOes previstas na Convencéo do
Condominio, convoco V. S paraaAssembléaGerd Ordindria,
aredizar-se no sal&o de festas deste edificiono dia.../..../ 20...
(tercafeira), as 17h, em primeira chamada.

N&o havendo nimero legd de presentes, faremos a 22 chamada
as 19h, com quaquer nimero de Conddminos presentes, paraa
seguinte Ordem do Dia

1) - Prestacdo de Contas do Sindico, relaivaao exercicio
que terming;

2) - Eleicéo do novo Sindico e do Consalho Fiscd;

3) - Outros assuntos.

José Francisco
Sindico

Obs. Ao entregar a12viaao Conddmino, colher umarubricana22via,
que ficara em poder do Sindico.
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Editd para convocacdo para Assembléa Gera

CONDOMINIO DO EDIFiCIO
JUCA PINTO

CONVOCACAO DE
ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA

Em acordo com as disposicbes da Convencéo do
Condominio do Edificio Juca Pinto, e no uso das prerrogeativas
legais, convoco os Senhores Conddminos do referido edificio
paraa Assembléia Gerd Ordindria, que seraredlizada no sdéo
de festas do Condominio, no dia........... , & 19h, em primeira
chamada.

N&o se verificando o nimero legal de Condéminos
presentes, fica V. S automaticamente convocada para nova
Assembléia, a redizar-se no dia..., com qualquer nimero de
Condominos, para ddliberarem sobre a seguinte Ordem do Dia

1) - Prestacéo de Contas do Sindico, relativaao exercicio
que terming;

2) - Eleicdo do novo Sindico e do Consaho Fiscdl;

3) - Outros assuntos

José Francisco
Sindico
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Comunicado aos Conddminos

DECISOES DA ASSEMBLEIA
.................. s eeeey eeeeeeneeeennnnnny 20,
lImaSra
Diana Pena
Senhora Conddmina,

De acordo com o que dispde a Lei 4.591/64, Art. 24, § 2°,
venho peapresentecomunicar aV. SfqueaAssembléiaGera Ordin&ria,
redlizada dia 27 de dezembro de 20..., deliberou o seguinte:

I) — Foi eeito como Sindico, para o hiénio ....... , a Sra Maria
Almeada

2) — Foram fixados osvalores de $ ............. para 0 orcamento
anual, de$............ paraataxacondominia ede$.......................
para o fundo de reserva.

Sem mais para 0 momento, subscrevo-me, atenciosamente,

José Francisco
Sindico

Obs. O comunicado tera que ser feito em 8 dias, ap6s aredlizacdo da Assembléia
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NOTIFICACAO
PAGAMENTO DE MULTA
.......................... R 0 N

[Imo. Sr/a

Senhor Condémino,

Constatamos, pessoamente, que na data de 13 de agosto de
20..., V. S redizou uma festa em seu gpartamento, tendo a mesma se
prolongado até a madrugada, sempre com o som acima dos limites
permissiveis, assm perturbando o descanso e 0 S0ssego de grande nimero
de Conddminos.

Informamos que V. S* cometeu infracdo prevista na clausula 202
da Convencéo do Condominio JucaPinto. Portanto, com fundamento no
Art. 22, 8§ 1° da Le 4.591/64, este Condominio houve por bem |he
cobrar amultade$ ...

FicaV. Sintimida arecolher areferida multa, através de boleto
bancario anexo, sob pena de cobrangajudicial, no prazo de 15 (quinze)
dias a contar do recebimento desta, ou da confirmacdo da multa pela
Assembléa, se houver recurso.

Sem mais para 0 momento, subscrevemao-nos,

Atenciosamente,

José Francisco
Sindico

Obs. A notificaggio deve obedecer aforma previstana Convenggo. Pode ser enviadapor carta
registrada com AR ou notificagdo feita através do Cartdrio de Titulos e Documentos.
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PROCURACAO

Pelo presenteinstrumento particular de procuracéo, e pelamelhor
forma de direito, José Francisco, brasileiro, casado, comerciante,
domiciliado nestacidadeeresidentearua.........cccccceveuevererennnee. ,nomeia
e condtitui sua bastante procuradora, Maria Vitéria, brasileira, solteira,
estudante, CI OOO0OO00O0, domiciliada nesta cidade e residente a
(07 O , para o fim especia de representé-lo na
Assembléia Gerd de conddminos do Edificio Juca Pinto, a redizar-se
no dia 18 de agosto de 20..., podendo debater as matérias daordem do
dia, impugnar o debate e a votago de matérias estranhas a ordem do
dia; examinar documentos e contas, aceita|os ou impugna-los, concordar
ou ndo com as obraspropostas, avdiar adteracdo dacotado condominio
proposta, votar e ser votado para as fungdes de Sindico, Subsindico e
membro do Consalho Consultivo ou Fiscd.

...................... s ereegeeennnnnnn. de 20...

José Francisco

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL
DE CONDOMINOS

Aos dezoito dias do més de marco do ano de ......... , a8 20
(vinte) horas, no sal&o de festas do Edificio Juca Pinto, com a presenca
dos Condbminos abaixo firmados, que representam mais de 2/3 da
totalidade dos Conddminos, redizou-se uma AssembléaGerd Ordindria
do Condominio Juca Pinto, sito arua................... , 8p0s a convocacao
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regular, feito por Edital publicado no Jornd ....................... , datado de
..... de................. de 20..... . A reuni&o foi presididapelo Sindico, que
deu por aberto os trabalhos, convidando a Condémino, Diana Pena,
para secretariar amesa de trabalho. ApGs referir sobre a ordem do dia,
0 Sindico passou a fazer a prestacdo de contas de sua gestéo,
discriminando as obras e atividades redlizadas durante 0 seu mandato.
Depois passou aandisar areceita, as despesas e 0 saldo atual do Caixa
do Condominio. Foram gpresentados os demongtrativos das contas, todos
ficaram adigpos ¢éo dos Conddminos paraserem conferidos e discutidos.
Como ninguém se manifestou contrario as contas, foram gprovadas por
unanimidade. Postaem discussdo aindicacdo do novo Sindico, segundo
assunto daordem do dia, foi eeito parao cargo aConddmino AnalLaura
e para 0 Consalho Fiscal os Condéminos .......... 3 (trés) ....... . Nos
assuntos gerais, deliberou-se sobre o orgamento anual, fixando para as
despesasordin&riasotota des............ , passando ataxa de condominio
mensal para$................ ,eofundodereservapara$.............. . Esgotada
aordem do dia, o Sindico colocou a palavra a disposi¢éo, fazendo uso
da mesma a Condémino Matilde Ferreira que propds ainstalacéo de...
Colocadaem discussdo e, em seguida, em votagdo, foi amesmaaprovada
por unanimidade. Nada mais havendo paratratar, o Sindico agradeceu a
presenca de todos e encerrou os trabalhos da Assembléia. Eu, Diana
Pena, Secretaria da Mesa, lavrei a presente ata que, depois de lida e
aprovada, vai por mim, pelo Presidente e pelos Conddminos que o
desgarem, assinada.

Apto 101 ..o
Apto 102 .......oovieveiieinne
Apto 201 ......ooocieeeeee
Apto 303 ...

Obs.: Nao deve a Ata conter rasuras. Para ressalvar algum erro, usar a palavra “digo” e “em
tempo”, se o erro for verificado apés o término da Ata.
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LEI N°4.591
DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Digpbe sobre o Condominio em Edificaces e as Incorporagdes
Imohiliarias.

O Presidente da Republica.
Fago saber que 0 Congresso Naciona decretae eu sanciono aseguinte
La:

Titulo |
DO CONDOMINIO

Art. 1° - As edificagfes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre g,
destinadas a fins residéncias ou ndo-residenciais, poderdo ser alienados,
no todo ou em parte, objetivamente considerados, e condtituira, cada
unidade, propriedade autdnoma sujeita as limitagdes destalei.

81° cada unldade seraass inal ada por d&ﬂ gna;ao espeud numerica

§2°Cada unldade, com saida para awapubllca, di retamente ou por
processo de passagem comum, sera sempre tratada como objeto de
propriedade exclusiva, qualquer que sga 0 nimero de Suas pegas e sua
destinac@o inclusive (VETADO) edificio-garagem, com ressalva das
restricdes que se |he imponham.

§ 1° - O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais aisso
destinados nas edificagdes ou conjuntos de edificagdes seratratado como
objeto de propriedade exclusiva, com ressalva das restrigdes que ao
MEeSMO Sgiam impostas por instrumentos contratuals adequados, e sera
vinculada a unidade habitaciona a que corresponder, no caso de néo lhe
ser aribuida fracéo ided especifica de terreno.

*§ 1° - Acrescentado pelaLel n° 4.864, de 29/11/1965

§2°- Odireito dequetratao § 1° deste artigo podera ser transferido
aoutro conddmino independentemente da aienacéo da unidade aque
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corresponder, vedada sua transferéncia a pessoas estranhas ao
condominio.

8§ 3°- Nosedificios-garagens, asvagas seréo atribuidasfragbesideais
de terreno especificas.

Art. 3° - O terreno em que se levantam a edificacéo ou conjunto de
edificacles e suasingta agdes, bem como asfundagdes, paredes externas,
0 teto, as &easinternas de ventilacdo, e tudo 0 mais que Sirvaa quaquer
dependéncia de uso comum dos propriet&ios ou titulares de direito a
aquisi¢&o de unidades ou ocupantes, congtituiréo condominio detodos, e
serdo insuscetivels de divisio, ou de dienacdo destacada da respectiva
unidade. Ser&p, também, insuscetiveis de utilizacgo exclusivapor quaquer
conddmino (VETADO).

Art. 4° - A Alienacdo de cada unidade, a transferéncia de direitos
pertinentes a sua aquisicao e a condtituicdo de direitos reais sobre ela
independerdo do consentimento dos condéminos (VETADO).

Parégrafo Unico. A dienaco ou transferénciade direitos de quetrata
este artigo dependera de prova de quitagéo das obrigagdes do aienante
para.com o respectivo condominio.

* Parégrafo com redagdo determinada pela Lei n® 7.182, de 27 de margo de 1.984.

Art. 5° - O condominio por meagéo de paredes, soalhos e tetos das
unidades i soladas regular-se-a pelo disposto no Caodigo Civil, no que lhe
for gplicave.

Art. 6° - Sem prgjuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas
disposicoes de direito comum o condominio por quotaided de mais de
uma pessoa sobre a mesma unidade auténoma.

Art. 7°- O condominio por unidades autdnomas ingituir-se-a por ato
entre vivos ou por testamento, com inscri¢do obrigatdria, no Registro de
Imoveis, dele constando: a individualizacdo de cada unidade, sua
Identificacéo e discriminagdo, bem como afragéo ided sobreoterreno e
partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descricéo
interna da unidade.

* Registro de Iméveis: Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973.
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Art. 8° - Quando, em terreno onde ndo houver edificagéo, o
proprietério, o promitente comparados, 0 onario deste ou promitente
cession&rio sobre eledesgjar erigir mais de umaedificacéo, observar-se-
atambém o seguinte:

a) —em relacdo as unidades autbnomas que se congtituirem em casas
térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada
pelaedificacdo etambém pe aeventud mente reservadacomo de utilizacéo
exclusiva dessas casas, como jardim e quinta, bem assm afragéo ided
do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades;

b) —em relacéo as unidades auténomas que condtituirem edificios de
dois ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada
pelaedificacdo, aquelaque eventud mente for reservadacomo de utilizaco
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e aindaafracéo ided
de todo o terreno e de partes comuns, que correspondera a cada uma
das unidades;

C) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser
utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os vérios tipos de
unidades autbnomas.

d) - seréo discriminadas as &reas que se congtituirem em passagem
comum para as Vias publicas ou para as unidades entre S.

* possibilidade de desdobramento da incorporag@o em vérias incorporagées: art. 6° da Lei

n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

Capitulo 11

DA CONVENCAO DO CONDOMINIO

Art. 9 - Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios
ou promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de
unidades auténomeas, em edificagbes a serem congtruidas, em construcéo
ou ja construidas, elaboraréo, por escrito, a Convencdo do condominio,
e deverdo, também, por contrato ou por deliberaco, em assembléa,
aprovar o Regimento Interno da edificagcéo ou conjunto de edificacoes.

§ 1° — Far-se-4 0 registro da Convencgéo no Registro de Imoveis
bem como a averbacdo das suas eventuais ateragoes.

* Registro de Imoveis: Lei 6.015/73
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§ 2° — Considera-se gprovada, e obrigatéria para os proprietérios
de unidades, promitentes, promitentes compradores, cessionarios e
promitentes cess on&rios, atuais efuturos, como paraqua quer ocupante,
a Convencdo que relina as assinaturas de titulares de direitos que
representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) das fragdes ideais que
compdem o condominio.

8§ 3 — Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a
Convencao devera conter:

a) — a discriminacéo das partes de propriedade exclusiva, e as de
condominio, com especificactes das diferentes aress,

b) - 0 destino das diferentes partes,

C) - 0 modo de usar as Coisas e Servigos comuns,

d) - encargos, formae proporgao das contri bui gdes dos condominios
para as despesas de custeio e para as extraordindrias,

€) - e 0 modo de escolher o Sindico e 0 Consalho Consultivo;

f) - as aribui¢des do Sindico, dém das legais;

0) - adefinicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas funcoes,

h) - 0 modo e o prazo de convocacdo das assembléias gerais do
condominio;

i) - 0 quorum para os diversos tipos de votagdes,

J) - aforma de contribuicéo para congtitui¢do de fundo de reserva;

m) - aformae o quorum paraas ateragbes na convenca;

n) - aforma e o quorum para a gprovacdo do Regimento Interno
guando n&o incluidos na prépria Convengao;

§4° - No caso de conjunto de edificagdes, a que serefere o art. 8°,
a Convencdo de condominio fixar4 os direitos e as relacbes de
propriedade entre os conddminos das varias edificagdes, podendo
edtipular formas pelas quais se possam desmembrar e dienar porgdes
do terreno, inclusive as edificacles.

* § - Acrescentado pela Lei n° 4.864/65

Art. 10° - E defeso a qual quer Condémino:

| — Alterar aforma externa da fachada;

Il — decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou
cores diversas das empregadas no conjunto de edificacéo;
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[11 — destinar a unidade a utilizaco diversa de finalidade do prédio,
ou usila de forma nociva ou perigosa a0 sossego, a salubridade e a
seguranca dos demais condémines,

IV —embaragar 0 uso das partes comuns.

§ 1° - O transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista
naconvencao ou no regulamento do condominio, dém de ser compelido
a desfazer a obra ou abster-se da prética do ato, cabendo ao Sindico,
com autorizacdo judicia, mandar desmanchéla, acusta do transgressor,
Se este ndo o desfizer no prazo que lhe for estipulado.

§ 2° - O proprietério ou titular de direito & aquisi¢do de unidade
podera fazer obra que (VETADO) ou modifique suafachada, se obtiver
a aguiescéncia da unanimidade dos conddéminos.

Art. 11°- Paraefeitostributérios, cadaunidade autbnoma seratratada
como prédio isolado, contribuindo o respectivo conddmino, diretamente,
com as importancias relativas aos impostos e taxas federals, etaduais e
municipas, na forma dos respectivos lancamentos.

Capitulo 11

DASDESPESASDO
CONDOMINIO

Art. 12° - Cadaconddmino concorrerdnas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convencgao, a quota-parte que lhe
couber em ratelo.

§ 1° - Sdvo disposicdo em contrario na Convencdo, a fixacdo da
quotado rateio corresponderaafracdo ideal do terreno de cadaunidade.

§ 2° - Cabe a0 Sindico arrecadar as contribuicdes, competindo-Ihe
promover, por viaexecutiva, a cobrancajudicial das quotas atrasadas.

* Ver Codigo de Processo Civil, Arts. 275, 11, ¢, e 585, V.

§ 3°- O conddmino que ndo pagar asuacontribuicdo no prazo fixado
na Convencao fica sujeito ao juro moratorio de 1% (um por cento) ao
més e multa de até 20% (vinte por cento) sobre o débito, que sera
atualizado, se o estipular a Convencéo, com a aplicacdo dos indices de
correcéo monetaria, levantados pelo Consalho Naciona de Economia,
no caso da mora por periodo igual ou superior a seis meses.
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§4°- Asobrasqueinteressarem aestruturaintegra daedificagdo ou
conjunto de edificagdes, ou ao servigo comum, serdo feitas com o concurso
pecuniério detodos os proprietarios ou titulares de direito aaquisicéo de
unidades, mediante orcamento prévio aprovado em assembléa gerd,
podendo incumbir-se de sua execucdo o Sindico, ou outra pessoa, com
aprovacdo da assembléia

§ 5°- A rentincia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso
algum valera como escusa para exonera-lo de seus encargos.

Capitulo IV

DO SEGURO, DO INCENDIO, DA DEMOLICAO
E DA RECONSTRUCAO OBRIGATORIA

Art. 13° - Proceder-se-a 0 seguro da edificacdo ou do conjunto de
edificagdes, neste caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades
auténomeas e partes comuns, contra incéndio ou outro Sinistro que cause
destruicéo no todo ou em parte, computando-se 0 prémio nas despesas
ordinérias do condominio.

Paragrafo unico. O Seguro de que trata este artigo sera
obrigatoriamente feito dentro de 120 (cento e vinte) dias, contados da
datadaconcessdo do “habite-sg”’, sob penadeficar o condominio sujeito
amulta mensa equivalente a 1/12 (um doze avos) do imposto predid,
cobravel executivamente pela municipalidade.

Art. 14° - Naocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de 2/
3 (dois tercos) de uma edificacdo, seus conddminos reunir-se-80 em
assembléaespecial, e deliberaréo sobre a suareconstrucdo ou vendado
terreno emateriai's, por quorum minimo de votos que representem metade
mais uma das fragdes ideais do respectivo terreno.

§ 1° - Regjeitada a proposta de reconstrucdo, a mesma assembléa,
ou outra para este fim convocada, decidirg, pelo mesmo quorum, do
destino a ser dado ao terreno, e aprovara a partilha do vaor do seguro
entre os conddminos, sem prejuizo do que receber cadaum pelo seguro
facultativo de sua unidade.

8 2° - Aprovada, a recongirucdo sera feita, guardados,



obrigatoriamente, 0 mesmo destino, a mesmaforma externae amesma
disposicéo interna.

§ 3° - Na hipotese do paragrafo anterior, a minoria ndo podera ser
obrigadaa contribuir para areedificacdo, caso em que amaioria podera
adquirir as partes dos dissdentes, mediante avaiacéo judicid, feitaem
vigoria

Art. 15° - Na hipétese de que trata 0 § 3° do artigo antecedente, a
maioria poderdo ser adjudicadas, por sentencas, as fragoes ideais da
minoria

§1°- Como condi¢o para o exercicio daagdo previstaneste artigo,
com ainicid, amaioria oferecera e depositarg, a disposi¢do do Juizo, as
importancias arbitradas na vistoria para avaliacéo, prevaecendo as de
eventua desempatador.

§ 2° - Feito 0 depdsito de que trata o parégrafo anterior, 0 Juiz,
liminarmente, poderaautorizar aadjudicacdo amaioria, eaminoriapodera
levantar as importancias depositadas, o oficid de Registro de Imoveis,
nestes casos, fard constar do registro que a adjudicacdo foi resultante de
medida liminar.

8 3° - Feito 0 deposito, seré expedido o mandado de citacéo, com
prazo de 10 (dez) dias para a contestacdo (VETADO).

§ 4° - Se ndo contestado, 0 Juiz, imediatamente, julgara o pedido.

§ 5°- Se contestado o pedido, seguird o processo o rito ordindrio.

8 6° - Se a sentenca fixar valor superior ao da avdiacdo feita na
vigtoria, 0 condominio, em execucdo, restituird a minoria a repectiva
diferenca, acrescida de juros de mora arazéo de 1% (um por cento) ao
més, desde a data da concessio de eventud liminar, ou pagara o ta
devido, com os juros da mora a contar da citagao.

§ 7°- Trandtadaem julgado asentenca, serviradadetitulo definitivo
paraamaioria, que deveraregistréla no Registro de Imoveis.

§ 8°- A maioriapodera pagar e cobrar daminoria, em execucdo de
sentenca, encargos fiscais necessarios & adjudicaco definitiva a cujo
pagamento se recusar aminoria.

Art. 16° - Em caso de sinistro que destruamenos de 2/3 (doi stergos)

da edificacdo, o Sindico promoverd o recebimento do seguro e a
reconstrucao Ou 0S reparos nas partes danificadas.
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Art. 17° - Os condominios que representem, pelo menos, 2/3 (dois
tercos) do total de unidades isoladas e fragbes ideais correspondentes a
80% (oitenta por cento) do terreno e coisas comuns poderdo decidir
sobre a demolicdo e reconstrucdo do prédio, ou sua aienacdo, por
motivos urbanisticos ou arquiteténicos, ou, ainda, No caso de condenacéo
do edificio pela autoridade publica, em razéo de sua inseguranca ou
insalubridade.

* Artigo com redagdo dada pela Lei n° 6.709, de 31/10/1979.

8 1°- A minoria ndo fica obrigada a contribuir para as obras, mas
aseguraseamaioriao direito de adquirir as partes dissidentes, mediante
avaliacdo judicia, aplicando-se 0 processo previsto no artigo 15°.

* § 1°- Artigo com redacéo dada pela Lei n° 6.709/79.

§ 2° - Ocorrendo desgaste, pela agdo do tempo, das unidades
habitacionais de umaedificacdo, que deprecie seu vaor unitério emrelacéo
ao vaor globa do terreno onde se acha construida, os conddminos, pelo
quorum minimo de votos que representem 2/3 (dois tercos) das unidades
isoladas e fragOes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do
terreno e coisas comuns, poderdo decidir por sua alienacgéo total,
procedendo-se em relacdo aminorianaformaestabelecidano Art. 15, e
seus paragrafos, destaLei.

* § 20 - Com redagéo dada pela Lei n° 6.709/79.

§ 3°- Decididapor maioriaadienacdo do prédio, o vaor atribuido a
guota dos conddéminos vencidos sera correspondente ao preco efetivo,
€,no minimo, aavaliacdo previstano § 2° ou, a critério desses, aiméve
localizado em &rea préxima ou adjacente com a mesma area (il de
CONStrugao.

* § 3°- Com redag&o dada pela Lei n° 6.709/79.

Art. 18°- A aquisicdo parcid de uma edificacdo, ou de um conjunto
de edificacBes, ainda que por forca de desapropriacdo, importard no
ingresso do adquirente no condominio e do regulamento interno.

* Artigo com redagdo dada pelo Decreto-lei n° 981, de 21 de outubro de 1969. O mesmo
dispositivo havia sito alterado pelo Art. 8°, daLei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.
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Capitulo V

UTILIZACAO DA EDIFICACAO
OU DO CONJUNTO DE EDIFICACOES

Art. 19°- Cadaconddminotemodiraito deusar efruir, exclusvidade,
de sua unidade autbnoma, segundo suas conveniéncias e interesses,
condicionados, umas e outros, as normas de boa vizinhanga, e podera
usar as partes e coisas comuns, de maneiraando causar dano ou incdmodo
aos demais conddéminos ou moradores, nem obstaculo ou embaraco ao
bom uso das mesmas partes por todos.

Paragrafo unico. (VETADO).

Art. 20°- Aplicam-se a0 ocupante do imével, aqual quer titulo, todas
as obrigagoes referentes ao uso, fruicdo e destino da unidade.

Art. 21° - A violacdo de qualquer dos deveres estipulados na
Convencdo sujeitara o infrator a multa fixada na prépria Convencéo ou
no Regimento Interno, sem prejuizo daresponsabilidade civil ou crimina
gue, no caso, couber.

Paragrafo Unico. Compete ao Sindico a iniciativa do processo e a
cobrancadamulta, por viaexecutiva, em beneficio do condominio, e, em
caso de omitir-se ele, a quaquer conddmino.

Capitulo VI

DA ADMINISTRAGAO DO CONDOMINIO

Art. 22° - Serdeeito, naforma previstapela Convencdo, um Sindico
do condominio, cujo mandado ndo podera exceder a 2 (dois) anos,
permitida a redecéo.

§ 1° - Compete a0 Sindico:

a) — representar, ativa e passvamente, 0 condominio, em juizo ou
foradele, e praticar os atos de defesa dos interesses comuns, nos limites
das atribuicdes conferidas por estaLe ou pea Convencéo;

b) — exercer aadministracdo interna da edificacéo ou do conjunto de
edificagbes, no que respeitaa suavigilancia, mordidade e
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Seguranca, bem como aos servigos queinteressam atodos os moradores,

C) —praticar osatosquelheatribuirem asle's, aConvencéo e o Regimento
Interno;

d) - impor as multas estabel ecidas na L e, naConvengdo ou no Regimento
Interno;

€) —cumprir e fazer cumprir a Convencao e o Regimento Interno, bem
como executar e fazer executar as deliberagbes da assembléig;

f) - prestar contas a assembléa dos conddminos;

g) —manter guardada durante o prazo de 5 (cinco) anos, paraeventuas

necess dades de verificacdo contabil, toda a documentaco relativa ao

condominio.

* Alinea g acrescentada pela n® 6.434/77.

§ 2° - AsfungOes administrativas podem ser del egadas a pessoas de
confianca do Sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante
aprovacdo da assembléa gera do condéminos.

§ 3°- A Convencao poderd estipular que dos atos do Sindico caiba
recurso para a assembléa, convocada pelo interessado.

§ 4° - O Sindico, que poderd ser conddmino ou pessoa fisica ou
juridica estranhaao condominio, serafixada aremuneragdo peamesma
assembléa que o eeger, saso se a Convencdo dispuser diferentemente,

§5°- O Sindico poderd ser destituido, pelaformae sob as condicdes
previstas ha Convencgéo, ou, no sléncio desta, pelo voto de 2/3 (dois
tercos) dos condbminos, presentes, em assembléia geral especidmente
convocada

§6°- A Convencao poderaprever aeeicéo desubsindicos, definindo-
Ihes atribuicbes e fixando-lhes 0 mandato, que ndo podera exceder 2
(dois) anos, permitida aredeicéo.

Art. 23 — Serd deito, naforma prevista na Convencdo, um Conselho
Conaultivo, congtituido de 3 (trés) condéminos, com mandatos que néo
poder&o exceder de 2 (dois) anos, permitida a reeleicéo.

Paragrafo Unico. Funcionara o Conselho como érgéo consultivo do
Sindico, paraassessora-| 0 nasolucdo dos problemas que digam respeito
ao condominio, podendo a Convencao definir atribuigdes epecificas.
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Capitulo VI

DA ASSEMBLEIA GERAL

Art. 24° - Havera, anuamente, uma assembléia gerd ordinéria dos
conddminos, convocada pelo Sindico na forma prevista na Convencéo,
aqua compete, dém das demais matérias inscritas na ordem do dia,
aprovar, por maioria dos presentes, as verbas para as despesas de
condominio, compreendendo as de conservacdo daedificacéo ou conjunto
de edificagbes, manutencdo de seus servicos e correl atas.

8 1° - As decisfes da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo
quorum que a Convencao fixar, obrigam atodos os condéminos.

§ 2° - O Sindico, nos 8 (oito) dias subsequientes a assembléia,
comunicara aos conddminos o que tiver sido deliberado, inclusive no
tocante a previsdo orcamentaria, o rateio das despesas, e promoveraa
arrecadacéo, tudo na forma que a Convengao previr.

§3°- Nasassembléasgerais, osvotos seréo proporcionais asfragies
ideaisdo terreno e partes comuns, pertencentes acada condémino, savo
disposi¢éo diversa da Convencéo.

Art. 25° - Ressalvado o disposto no § 3° da Art. 22, podera haver
assembléas gerais extraordinarias, convocadas pelo Sindico ou por
condbminos que representem ¥4 (um quarto), no minimo, do condominio,
sempre que O exigirem os interesses gerais.

Parégrafo Unico. Salvo estipulac@o diversa da Convencéo, esta O
poderd ser modificada em assembléia gerd extraordinéria, pelo voto
minimo de condbminos que representem 2/3 (dois tergos) do total das

fracOesideals.

Art. 26° - (VETADO).

Art. 27° - Se a assembléia ndo se reunir para exercer qualquer dos
poderes que Ihe competem, 15 (quinze) dias apés o pedido de

convocacdo, 0 Juiz decidird a respeito, mediante requerimento dos
interessados.

65



Titulo 1

DAS INCORPORACOES
Videart. 9° daLei n° 4.864, de 29-11-1965

Capitulo |

DISPOSICOES GERAIS
Art. 28— Asincorporagdesimobiliarias, emtodo o territdrio naciond,
reger-se-80 pela presente lel.

Parégrafo Unico. Para efeito desta Lel, consdera-se incorporacéo
imobili&ria a atividade exercida com o intuito de promover e redizar a
construcdo, para dienagdo total ou parcial, de edificagdes, ou conjunto
das edificagbes compostas de unidades autdnomas (VETADO).

* as disposi¢cOes deste artigo e seguintes ndo se aplicam asincorporagées iniciadas antes de
10 de marco de 1965, segundo dispbe o Art. 9° e pardgrafos da Lei n® 4.864, de 29 de novembro
de 1965.

Art. 29 — Conddera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, que, embora ndo efetuando a construgéo,
compromisse ou efetive avenda de fragOes ideai s de terreno objetivando
a vinculacdo de tais fragbes a unidades autbnomas (VETADO), em
edificagbes a serem condruidas ou em congtrucao sob regime condominid,
ou que meramente aceita propostas para efetivacao de tais transagoes,
coordenando e levando atermo aincorporagao e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, em certo prazo, preco e determinadas
condices, das obras concluidas.

Parégrafo unico. Presume-se a vinculagdo entre a dienacdo das
fracOes do terreno e o0 negdcio de construcdo, se, ao ser contratada a
venda, ou promessa de venda ou de de fracBes de terreno, ja
houver sdo aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovacdo de
autoridade administrativa, o respectivo projeto de construcgéo,
respondendo o alienante como incorporador.

Art. 30 — Estende-se a condicdo de incorporador aos proprietérios
eftitulares de direitos aquisitivos que contratem a construcdo de edificios
gue s destinem a congtituicdo em condominio, Sempre que iniciarem as
alienagdes antes da concluséo das obras.
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Art. 31 — A iniciativa e a responsabilidade das incorporacoes
imobiliérias caberdo ao incorporador, que somente podera ser:

a) —o proprietario do terreno, o promitente comprador, 0 onario
deste ou promitente onario com titulo que satisfaca os requisitos da
dineaa do art. 32,

b) —o construtor (Decretos n®s 23.569, de 11 de dezembro de 1933,
e 3.995, de 31 de dezembro de 1941, e Decreto-lei n° 8.620, de 10 de
janeiro de 1946) ou corretor deiméveis (Lei n°6.530, de 12 de maio de
1978).

8 1° No caso da ainea b, o incorporador serd investido, pelo
proprietério do terreno, o promitente comprador e onario deste ou
0 promitente cess onério, de mandato outorgado por instrumento publico,
onde se fagamencéo expressadestalL el e setranscreva o disposto no §
4° do art. 35, para concluir todos os negdcios tendentes a dienacéo das
fraches ideais de terreno, mas se obrigara pessod mente pel os atos que
praticar na qualidade de incorporador.

8§ 2° Nenhuma incorporacéo poderd ser proposta a venda sem a
indicacdo expressa do incorporador, devendo também seu nome
permanecer indicado ostensivamente no loca da construcéo.

8§ 3° Toda e qualquer incorporacao, independentemente da forma
por que sgja condtituida, terd um ou mais incorporadores solidariamente
responsaveis, ainda que em fase subordinada a periodo de caréncia,
referido no art. 32.

Capitulo 11

DAS OBRIGACOESE DIREITOS
DO INCORPORADOR

Art. 32 — O incorporador somente poderd negociar sobre unidades
auténomas apos ter arquivado, no cartdrio competente de Registro de
Imévels, 0s seguintes documentos:

a) —titulo de propriedade de terreno, ou de promessg, irrevogavel e
irretratével, de compra e venda ou de de direitos ou de permuta,
do qual conste clausula de imissdo na posse do imével, ndo haja
estipulagbes impeditivas de sua dienacdo em fragdes ideais e inclua
consentimento para demolicdo e construgéo, devidamente registrado,
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b) — certiddes negativas deimpostosfederas, estaduaise municipals,
de protesto de titulos, de a¢Oes civeis e criminais e de 6nus reais
relaivamente ao imovel, aos dienantes do terreno e ao incorporador;

c) — histdrico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os
altimos 20 (vinte) anos, acompanhado de certiddo dos respectivos
registros,

d) — projeto de construcao devidamente aprovado pel as autoridades
competentes,

€) —cdculo das &eas das edificagles, discriminando, démdaglobd,
adas partescomuns, eindicando, paracadatipo de unidade, arespectiva
metragem de area congtruida;

f) — certiddo negativade débito paracom aPrevidénciaSocid, quando
otitular de direitos sobre o terreno for responsavel pelaarrecadacéo das
respectivas contribuigoes,

* Vide Decreto-lei n° 821, de 5 de setembro de 1969.

g) — memoria descritivo das especificacOes da obra projetada,
segundo modelo aque serefereoinciso |V, do art. 53, desta L g

h) — avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do
arquivamento, calculada de acordo com a norma do inciso I1, do art.
53, com base nos custos unitéarios referidos no art. 54, discriminando-se,
também, o custo de construcéo de cada unidade, devidamente autenticada
pelo profissond responséve pelaobra;

i) — discriminac@o das fracOes ideais de terreno, com as unidades
auténomas que a elas corresponderdo;

j) — minuta da futura Convencéo de Condominio que regera a
edificagdo ou o conjunto de edificagoes;

I) — declaracéo em que se defina a parcela do preco de que trata o
inciso 11, do art. 39;

m) — certidd@o de instrumento publico de mandato, referido no § 1°
do art. 31;

n) — declaracdo expressa em que e fixe, se houver, o prazo de
caréncia (art.34);

0) —atestado deidoneidadefinanceira, fornecido por estabel ecimento
de crédito que opere no Pais hamais de 5 (cinco) anos;

p) —declaracdo, acompanhadade plantasd ucidativas, sobreo nimero
de veiculos que agaragem comporta e oslocais destinados aguarda dos
mesmos,

* Alinea p acrescentada pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.
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8 1° A documentaco referida neste artigo, apds 0 exame do oficid
de registro de imoves, serd arquivada em cartério, fazendo-se o
competente registro.

§ 2° Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cesséo
ou promessa de cessao de unidades auténomas serdo também averbaveis
amargem do registro de que trata este artigo.

§ 3° O nimero do registro referido no § 1°, bem como aindicagéo
do cartério competente, constard, obrigatoriamente, dos anuincios,
Impressos, publicagdes, propostas, contatos, preliminares ou definitivos,
referentes aincorporacdo, salvo dos anincios “classficados’.

8 4° O Registro de Iméveis dara certiddo ou fornecera, a quem o
solicitar, copiafotostética, heliogréfica, termofax, microfilmagem ou outra
equivaente, dos documentos especificados neste artigo, ou autenticara
copia apresentada pela parte interessada.

8§ 5° A exigéncia de 6nus fiscais ou reas, salvo os impeditivos de
dienacdo, ndo impedem o regigtro, que serafeito com asdevidasressavas,
mencionando-se, em todos os documentos, extraidos do registro, a
existéncia e a extensdo do 6nus.

8 6° Os oficiais de registro de iméveis teréo 15 (quinze) dias para
apresentar, por escrito, todas as exigéncias que julgarem necessirias a0
arquivamento, e, satisfeitas as referidas exigéncias, teréo o prazo de 15
(quinze) dias para fornecer certidéo, relacionando a documentacéo
apresentada e devolver, autenticadas, as segundas vias da mencionada
documentacdo, com excegdo dos documentos publicos. Em casos de
divergéncia, o oficid levantara a divida segundo as hormas processuas
aplicaves.

§ 7° O oficid do registro deimdveis responde, civil e crimindmente,
se efetuar 0 arquivamento de documentacéo contraveniente alel ou der
certiddo ... (VETADO) ... sem o0 arquivamento de todos os documentos
exigidos.

§8°0Odficid doregistro deimdveisque néo observar o prazo previsto
no § 6° ficard sujeito & pendidade imposta pela autoridade judiciaria
competente em montanteigua ao dosemolumentosdevidospelo registro
de que trata este artigo, aplicavel por quinzenaou fracdo de quinzenade
superacdo de cada um dagqueles prazos.

* 8° acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

69



8 ° O dficid deregistro deimdveis ndo responde pelaexatidao dos
documentos que | heforem gpresentados paraarquivamento em obediéncia
a0 disposto nas dineas g, ge, h, | e p deste artigo, desde que assinados
pelo profissiona responsavel pelacbra

* § 9° acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8§ 10° Asplantas do projeto aprovado (alinead deste artigo) poder&o
ser gpresentadas em cdpiaautenticada pelo profissiona responsave pela
obra, acompanhada de copia de licenca de construgéo.

* § 10 acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

§ 11° Ate 30 de junho de 1966, se, dentro de 15 (quinze) dias da
entrega a0 Cartorio do Registro de imdéveis da documentagdo completa
prevista neste artigo, feita por carta enviada pelo Oficio de Titulos e
Documentos, néo tiver o Cartorio de Imdveis entregue a certidéo de
arquivamento e registro, nem formulado, por escrito, as exigéncias
previstas no § 6°, cons derar-se-ade pleno direito completado o registro
provisorio.

§12° O registro provisorio previsto no parégrafo anterior autorizao
Incorporador anegociar as unidades da incorporacao, indicando na sua
publicacdo o nimero do Registro de Titulos e Documentos referente a
remessa dos documentos ao Cartdrio de Imoévels, sem prejuizo, todavia,
da suaresponsabilidade perante 0 adquirente da unidade e da obrigacéo
de satisfazer as exigéncias posteriormente formul adas pelo Cartério, bem
como de completar o registro definitivo.

Art. 33— O registro daincorporacéo seravalido pelo prazo de 180
(cento eoitenta) dias, findo o qua, sedlaaindan&o se houver concretizado,
0 incorporador s6 podera negociar unidades depois de atualizar a
documentacdo aque serefere o artigo anterior, revalidado o registro por
igud prazo.

Art. 34 — O incorporador podera fixar, para efetivacdo da
incorporacao, prazo de caréncia, dentro do qua lhe é licito desigtir do
empreendimento.
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8 1° A fixagdo do prazo de caréncia serafeitapeladeclaracdo aque
serefereadinean, do art. 32, onde sefixem as condigBes que autorizaréo
0 incorporador a disistir do empreendimento.

§ 2° Em caso dgum poderd o prazo de caréncia ultrapassar o termo
find do prazo devalidade do registro ou, sefor o caso, de suarevaidacéo.

8§ 3° Osdocumentos preliminares de gjuste, se houver, mencionaréo,
obrigatoriamente, o prazo de caréncia, inclusive para efeitos do art. 45.

8§ 4° A desisténciadaincorporacdo serd denunciada, por escrito, a0
Registro deIméveis... (VETADO) ... e comunicada, por escrito, acada
um dos adquirentes ou candidatos a aquisi¢éo, sob pena de
responsabilidade civil e crimina do incorporador.

8§ 5° Seraaverbada no registro daincorporacdo adesi sténciade que
trata o paragrafo anterior, arquivando-se em cartério o respectivo
documento.

8§ 6° O prazo de caréncia € improrrogével.

Art. 35 — O incorporador tera 0 prazo maximo de 60 (sessenta)
dias, a contar do termo find do prazo de caréncia, se houver, para
promover a celebracdo do competente contrato relativo a fragdo ided
de terreno, e bem assim, do contrato de construgéo e da Convencdo do
Condominio, de acordo com discriminacéo congtante da dineai do art.
32.

8§ 1° No caso de ndo haver prazo de caréncia, a obrigacéo acima se
contara na data de qualquer documento de guste preliminar.

8§ 2° Quando houver prazo de caréncia, aobrigaco somente deixara
de exigtir se 0 incorporador tiver denunciado, dentro do mesmo prazo e
nas condigdes previamente estabelecidas, por escrito, ao Registro de
ImGvel's, a ndo-concretizacdo do empreendimento.

§ 3% Se, dentro do prazo de caréncia, o incorporador ndo denunciar
a incorporacdo, embora ndo se tenham reunido as condigdes a que e
refere 0 8§ 1°, o outorgante do mandato, de que trata o § 1°, do art. 31,
podera fazé-lo no 5 (cinco) dias subsequientes ao prazo da caréncia, e
nesse caso ficard solidariamente responsavel com o incorporador pea
devolucdo das quantias que os adquirentes ou candidatos a aquisicao
houverem entregue ao incorporador, resguardado o direito de regresso
sobre el es, dispensando-se, entéo, do cumprimento da obrigacéo fixada
no caput deste artigo.
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8§ 4° Descumpridapel o incorporador e pelo mandante de quetratao
§ 1°do art. 31 aobrigacdo da outorga dos contratos referidos no caput
deste artigo, nos prazo orafixados, acarta-proposta ou 0 documento de
gjuste preliminar poderéo ser averbados no Registro de Imdveis,
averbacdo que conferira direito real oponivel a terceiros, com o
consequente direito aobtencdo compul sdriado contrato correspondente.

8§ 5° Na hipétese do parégrafo anterior, o incorporador incorrera
também na multa de 50% (cinquenta por cento) sobre a quantia que
efetivamente tiver recebido, cobréve por via executiva, em favor do
adquirente ou candidato a aquisiGao.

8§ 6° Ressalvado o disposto no art. 43, do contrato de construcdo
deveracongdar expressamente amencao dosresponsavel spel o pagamento
da construgdo de cadaumadas unidades. O incorporador responde, em
igualdade de condigdes, com os demais contratantes, pelo pagamento
da construcéo das unidades que ndo tenham tido aresponsabilidade pela
Sua construcao assumida por terceiros e aé que o tenham.,

Art. 36 — No caso de dendincia de incorporagao, nos termos do art.
34, seoincororador, até 30 (trinta) diasacontar dadenuncia, ndo retituir
aos adquirentes as importancias pagas, estes poderdo cobra-la por via
executiva, regjustado 0 seu vaor a contar da data do recebimento, em
funcéo do indice gerd de precos mensamente publicado pelo Consaho
Naciond de Economia, que reflita as variagbes no poder aquisitivo da
moeda nacional, e acrescido de juros de 6% (seis por cento) ao ano,
sobre o total corrigido.

Art. 37 — Se 0 imbvel edtiver gravado de 6nus red ou fiscal ou se
contraos aienantes houver qual quer agdo que possa compremeté-los, o
fato serdobrigatoriamente mencionado em todos osdocumentosde guste,
com aindicacdo de sua natureza e das condicles de liberacéo.

Art. 38 — Também congtarg, obrigatoriamente, dos documentos de
gjuste, se for o caso, o fato de encontrar-se ocupado o imoével,
esclarecendo-se aquetitulo se deve esta ocupacdo e quais as condices
de desocupacéo.

72



Art. 39 — Nas incorporagfes em que a aguisi¢do do terreno se der
com pagamento total ou parcia em unidadesaserem congtruidas, deveréo
ser discriminadas em todos os documentos de gustes.

| —aparcelaque, se houver, serd paga em dinheiro;

Il — a quota-parte da &rea das unidades a serem entregues em
pagamento do terreno que corresponderd a cada uma das unidades, a
qua devera ser expressa em metros quadrados.

Paragrafo Unico. Deverd congtar, também, de todos os documentos
de guste, se 0 dienante do terreno ficou ou ndo sujeito a qualquer
prestacdo ou encargo.

Art. 40 — No caso de rescisdo de contrato de alienacdo do termo ou
de fracdo ideal, ficardo rescindidas as cessdes ou promessas de cessio
de direitos correspondentes a aquisicéo do terreno.

8§ 1° Nesta hipotese, consdar-se-a, no dienante em cujo favor se
operaaresolucdo, o direito sobre a construcdo porventura existente.

§2° No caso do parégro anterior, cadaum dos ex-titularesdedireito
a aguisicdo de unidades autdnomas havera do mencionado aienante o
vaor daparcelade construcdo que hgjaadicionado aunidade, salvo sea
rescisio houver sido causada pelo ex-titular.

8§ 3° Na hipdtese dos parégrafos anteriores, sob pena de nulidade,
néo podera o adienante em cujo favor se operou a resolucéo voltar a
negociar seusdireitos sobre aunidade autbnoma, sem apréviaindenizago
aostitularesde quetratao § 2°.

8§ 4° No caso do parégrafo anterior, se 0s ex-titulares tiverem de
recorrer a cobranca judicia do que lhes foi devido, somente poderdo
garantir o seu pagamento aunidade e respectivafracéo deterreno objeto
do presente artigo.

Art. 41 — Quando as unidades imobiliarias forem contatadas pelo
incorporador por preco global compreendendo quota de terreno e
construcao, inclusive com parte de pagamento apos aentregada unidade,
discriminar-se-80, no contrato, o prego da quota de terreno e o da
construgao.

8§ 1° Poder-se-a estipular que, na hipotese de o adquirente atrasar o
pagamento de parcelarelativa a construcéo, os efeitos damora recairéo
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néo gpenas sobre a aquisicdo da parte congtruida, mas, também,
sobre a fragdo ideal de terreno, ainda que esta tenha sido totalmente
paga.

§ 2° Poder-se-4 também estipular que, na hip6tese de o adquirente
arasar 0 pagamento da parcela relativa a fracdo ided de terreno, os
efeitos da mora recairéo ndo apenas sobre a aquisicao da fracdo ided,
mas, também, sobre a parte construida, ainda que totalmente paga.

Art. 42 —No caso de rescisdo do contrato relativo afracéo ideal de
terreno e partes comuns, a pessoa em cujo favor se tenha operado a
resolucdo sub-rogar-se-& nos direitos e obrigagBes contratual mente
atribuidos ao inadimplente, com relacéo a construcéo.

Art. 43 — Quando o incorporador contratrar a entrega da unidade a
prazo e pregos certos, determinados ou determinaveis, mesmo quando
pessoa fisica, ser-lhe-8o impostas as seguintes normas.

| —informar obrigatoriamente aos adquirentes, por escrito, no minimo
de saisem sais meses, 0 estado da obra;

Il — responder civilmente pela execucdo da incorporagéo, devendo
indenizar os adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos que a estes
advierem do fato de ndo se concluir a edificacdo ou de se retardar
injustificadamente a concluséo das obras, cabendo-Ihe Acéo Regressiva
contra o construtor, se for 0 caso e se a este couber culpa;

[11 —em caso de faéncia do incorporador, pessoafisica ou juridica,
endo ser possivel amaioria prosseguir naconstrucdo das edificagdes, 0s
subscritores ou candidatos a aquisicdo de unidades serdo credores
privilegiados pelas quantias que houverem pago ao incorporador,
respondendo subsidiariamente os bens pessoais deste;

IV — é vedado ao incorporador aterar o projeto, especiamente no
gue e refere a unidade do adquirente e as partes comuns, modificar as
especificagdes, ou desviar-se do plano da construcdo, salvo autorizagéo
unanime dos interessados ou exigéncialegd;

V —né&o poderamodificar as condigdes de pagamento nem regjustar
0 prego das unidades, aindano caso de el evacao dos pregosdos materiais
edamao-de-obra, savo setiver Sdo expressamente gustadaafaculdade
de regjustamento, procedendo-se, entdo, nas condigdes estipul adas;
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VI — se 0 incorporador, sem justa causa devidamente comprovada,
paralisar as obras por mais de 30 (trinta) dias, ou retadar-lhes
excess vamente o andamento, podera o juiz notifica-lo paraque no prazo
minimo de 30 (trinta) dias as reinicie ou torne a dar-lhes 0 andamento
normal. Desatendida a notificacdo, podera o incorporador ser destituido
pela maioria absoluta dos votos, sujeito a cobranca executiva das
importancias comprovadamente devidas, facultando-se aosinteressados
prosseguir naobra (VETADO).

Art. 44 — Apbs a concessdo do “habite-sg” pela autoridade
adminigtrativa, o incorporador deverarequerer (VETADO) aaverbacéo
da construcdo das edificacOes, para efeito de indivualizacéo e
discriminac@o das unidades, respondendo perante os adquirentes pelas
perdas e danos que resultem da demorano cumprimento dessa obrigacao.

8§ 1° Se o incorporador ndo requerer a averbacdo (VETADOSY o
congtrutor requeré-lad (VETADO) sob pena de ficar solidariamente
responsével com o incorporador perante os adquirentes.

§ 2° Naomissao do incorporador e do construtor, aaverbacéo podera
ser requerida por qualquer dos adquirentes de unidade.

Art. 45 — E licito ao incorporador recolher o Imposto de Selo
devido, mediante apresentacéo dos contratos preliminares, até 10 (dez)
dias a contar do vencimento do prazo de caréncia a que se refere o art.
34, extinta a obrigacdo se, dentro deste prazo, for denunciada a
incorporacao.

* Com a reforma tributaria de 1965 foi extinto o Imposto do Selo, o qual foi
substituido pelo Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro ou Relativa a Titulos
de Valores Mobiliarios.

Art. 46 — Quando o pagamento do Imposto sobre Lucro
Imobiliario e respectivos acréscimos e adicionaisfor de responsabilidade
do vendedor do terreno, seralicito ao adquirente reter 0 pagamento das
Ultimas prestacOes anteriores a data-limite em que é licito pagar, sem
regjuste, o referito imposto e osacicionai's, caso 0 vendedor Ndo apresente
a quitacdo até 10 (dez) dias antes do vencimento das prestacles, cujo
pagamento torne inferior ao déhito fiscal a parte do preco a ser ainda
paga até a referida data-limite.
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Paré&grafo unico. No caso de retencéo pel o adquirente, esseficara
responsavel, para todos os efeitos, perante o Fisco, pelo recolhimento
do tributo, adicionais e acréscimos, inclusive pe os regjustamentos que
vier asofrer o débito fiscd (VETADO).

Art. 47 — Quando se fixar no contrato que a obrigacéo do
pagamento do Imposto sobre Lucro Imobiliério, acréscimoseadicionais
devidos pelo dienante é transferida ao adquirente, dever-se-a explicitar
0 montante que tal obrigagdo atingiria, se sua satisfacéo se desse nadata
da escritura

8§ 1° Neste caso, 0 adquirentre seratido, para todos os efeitos,
como responsavel perante o fisco.

§ 2° Havendo parcela retituivel, a restituicdo sera feita ao
adquirente, e, sefor 0 caso, em nome deste serdo emitidas as ObrigagOes
do Tesouro Nacional a que se refere o art. 4° da Le 4.357, de 16 de
julho de 1964.

8 3° Paraefeitos fiscais, ndo importard em aumento do preco de
aguisicdo a circunstancia de obrigar-se 0 adquirente ao pagamento do
Imposto sobre Lucro Imobiliério, seus acréscimos e adicionais.

Capitulo 111

DA CONSTRUGAO DE EDIFICACOES
EM CONDOMINIO

Secéo |
Da Construcéo em Gerd

Art. 48 — A construcdo de imoveis, objeto de incorporacéo no
moldes previstos nesta Lei, poderd ser contratada sob o regime de
empreitada ou de administracdo, conforme adiante definidos, e podera
estar incluida no contrato com o incorporador (VETADO), ou ser
contratada diretamente entre os adquirentes e o0 construtor.

§ 1° O projeto e o memoria descritivo das edificagOes faréo
parte integrante e complementar do contrato.

8§ 2° Do contrato devera constar 0 prazo da entrega e as
condicdes e formas de sua eventua prorrogagao.
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Art. 49 — Os contratantes da construcéo, inclusive no caso do
art. 43, paratratar de seusinteresses, com relacéo aela, poderdo reunir-
seem assembléa, cujas deliberagtes, desde que aprovadas por maioria
simplesdos votos presentes, seréo vaidas e obrigatdrias paratodoseles,
salvo no que afetar ao direito de propriedade previsto nalegidagéo.

8 1° Asassembl éas seréo convocadas, pel o menos, por umterco
dos votos dos contratantes, pelo incorporador ou pelo construtor, com
mencgao expressa do assunto a tratar, sendo admitido comparecimento
de procurador bastante.

8§ 2° A convocagdo daassembléiaserafeitapor cartaregistrada
ou protocolo, com antecedénciaminimade 5 (cinco) diasparaaprimeira
convocacao, e mais 3 (trés) dias para a segunda, podendo ambas as
convocagies serem feitas no mesmo aviso.

§ 3° A assembléa ingaar-se-a, no minimo, com metade dos
contratantes, em primeira convocagéo, e com qualquer nimero, em
segunda, sendo, porém, obrigatdria a presenca, em qualquer caso, do
incorporador ou do construtor, quando convocantes, e, pelo menas, com
metade dos contratantes que a tenham convocado, se for o caso.

§4°Naassembléaosvotos dos contratantes serdo proporcionais
as respectivas fragbes ideais de terreno.

Art. 50 — Serd designada no contrato de construcéo, ou deita
em assembléaespecid, devidamente convocadaantesdo inicio daobra,
uma Comissao de Representantes, compostade 3 (trés) membros pelo
menos, escolhidos entre os contratantes, para representa-los junto ao
construtor ou ao incorporador, no caso do art. 43, em tudo queinteressar
ao bom andamento da obra.

§ 1°Umavez e eitaa Comissao, cujaconstituico se comprovara
com a aa da assembléa, devidamente inscrita no Registro de Titulos e
Documentos, estaficardde pleno direito investida dos poderes necessirios
para exercer todas as atribuicdes e praticar todos os atos que estalL e e
0 contrato de construgéo |he deferirem, sem necessidade de instrumento
especia outorgado pelos contratantes ou, se for 0 caso, pelos que se
sub-rogarem nos direitos e obrigacdes destes.

§ 2° A assembléa podera revogar, pela maioria absoluta dos
votos dos contatantes, qualquer decisdo da Comisséo, ressalvados os
direitos de terceiros quanto aos efeitos ja produzidos.
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8§ 3° Respeitados oslimites constantes desta L&, 0 contrato podera
discriminar as atribui gdes da Comissio e deveradispor sobre osmandatos
de seus membros, sua destituicdo e aformade preenchimento das vagas
eventuas, sendo licitaaedtipulagéo de que 0 mandato conferido aqua quer
membro, no caso de sub-rogacéo de seu contrato a terceiros, se tenha
por trnsferido, de pleno direito, ao sub-rogatério, salvo se este ndo o
acatar.

8§ 4° Nas incorporagdes em que o niUmero de contatantes de
unidades for igua ou inferior a trés, a totdidade deles exercerd, em
conjunto, as atribuigdes que esta Le confere a Comissdo, aplicando-se,
no que couber, o disposto nos parégrafos anteriores.

Art. 51 —Nos contratos de construcdo, sgjaqual for seu regime,
deveracongtar expressasmente aquem caberdo as despesas com ligagtes
de servigos publicos, devidas ao Poder Publico, bem como as despesas
indispensaveis a instalagdo, funcionamento e regulamentacdo do
condominio.

Par&grafo Unico. Quando o servico publico for explorado mediante
concessdo, 0s contratos de construcdo deverdo também especificar a
guem caberdo as despesas com as ligacdes que incumbam as
concessionarias, no caso de ndo estarem elas obrigadas a fazé-las, ou,
em o estando, se aisto serecusarem ou degarem impossibilidade.

Art. 52 - Cada contratante da construcdo sO sera imitido na
posse de sua unidade se etiver em dia com as obrigag0es assumidas,
indusive asreativas aconstrucao, exercendo o construtor e 0 condominio,
até entdo, o direito de retencdo sobre a respectiva unidade; no caso do
art. 43, este direito sera exercido pelo incorporador.

Art. 53 — O Poder Executivo, através do Banco Nacional da
Habitagcdo, promovera a celebracdo de contratos, com a Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT9, no sentido de que esta, tendo
emvistaodisposto naL e n°4.150, de 21 de novembro de 1962, prepare,
no prazo maximo de 120 (cento e vinte) dias, normas que estabelecam,
para cada tipo de prédio que padronizar:

| - critériose normas paracd cul o de custos unitérios de construcéo
para uso de sindicatos, naformado art. 54;
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[l —critérios e normas paraexecucdo de orcamentos de custo de
construcdo, parafins do disposto do art. 59;

[11 — critérios e normas para avalicéo de custo globa de obra,
parafinsdadineah, do art. 32;

IV — modélo de memoria descritivo dos acabamentos de
edificacéo, parafins do disposto no art. 32;

V —critério paraentrosamento entre o cronogramadas obrase o
pagamento das prestacdes, que podera ser introduzido nos contratos de
incorporacdo inclusive para o efeito de aplicacdo do disposto no 8 2° do
art. 48.

§ 1° O numero de tipos padronizados devera ser reduzido e na
fixacdo se atendera primordiamente:

a) o nimero de pavimentos e aexigténciade pavimentos especias
(sub-solo, pilatis etc);

b) o padréo da construcéo (baixo, normal, alto), tendo em conta
as condicdes de acabamento, a qualidade dos materiais empregados, 0s
equipamentos, 0 nimero de elevadores e as inovagdes de conforto;

C) as areas de construcao.

8 2° Paracustear 0 servico aser feito pdla ABNT, definido neste
artigo, fica autorizado o Poder Executivo a abrir um crédito especia no
valor de Cr$ 10.000.000 ( dez milhGes de cruzeiros), em favor do Banco
Naciond da Habitacdo, vinculado a este fim, podendo o Banco adiantar
aimportanciaa ABNT, se necessario.

8 3°No contrato a ser celebrado com aABNT, etipular-se-da
atualizacdo periddica das normas previstas neste artigo, mediante
remuneraco razoavel.

Art. 54 — Os sindicatos estaduais daindustria da construcéo civil
ficam obrigados adivulgar mensamente, até o dia5 (cinco) de cadamés,
oscustos unitérios de construcao aserem adotados nas respectivas regi0es
jurisdicionai's, caculados com observancia dos critérios e normas a que
serefereoinciso | do artigo anterior.

8 1° O dndicato estadua que deixar de cumprir a obrigacéo
prevista neste artigo, deixara de receber dos cofres publicos, enquanto
perdurar a omissao, qualquer subvencdo ou auxilio que pleiteie ou aque
tenha direito.
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§ 2° Naocorrénciade omissdo de sindicato estadua, 0 construtor
usara os indices fixados por outro sindicato estadud, em cujaregido os
custos de construcdo mais Ihe parecam aproximados dos da sua.

8§ 3° Os orcamentos ou estimativa baseados nos custos unitérios
aque serefere este artigo, sO poderdo ser considerados atualizados, em
certo més, para os efeitos desta Lel, se baseados em custo unitérios

relaivos ao proprio més ou a um dos dois meses anteriores.

Vide art. 14 da Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965, que concedeu para 0s
Sindicatos providenciarem o atendimento do disposto no artigo.

Secio I
DA CONSTRUGCAO POR EMPREITADA

Art. 55— Nasincorporagcdes em que a construcdo sgjafeitapelo
regime de empreitada, estapoderaser apreco fixo, ou aprego regjustavel
por indices previamente determinados.

8§ 1° Na empreitada a preco fixo, o preco da construcéo serd
irregjustével, independentemente das variages que sofrer o custo efetivo
das obras e quaisquer que sgjam suas causas.

§ 2° Na empreitada a prego regjustavel, o preco fixado no
contrato serd regjustado na forma e nas épocas nele expressamente
previstas, em funcdo davariacéo dos indices adotados, também previstos
obrigatoriamente no contrato.

§ 3° Nos contratos de construcdo por empreitada, a Comissao
de Representantes fiscdizara o andamento da obra e a obediéncia ao
projeto e as especificagdes exercendo as demais obrigagdes inerentes a
suafuncao representativa dos contratantes e fiscalizadora da construcéo.

8 4 ° Nos contratos de construcgéo fixados sob regime de
empreitada, regjustavel, a Comissdo de Representantes fiscaizarg,
também, o cdlculo do regjustamento.

§ 5° No contrato devera ser mencionado o montante do
orcamento atualizado da obra, calculado de acordo com as normas do
inciso 111 do art. 53, com base nos custos unitarios referidos no art. 54,
guando o prego estipulado for inferior ao mesmo.
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§6° Naformade expressareferéncia, os contratos de empreitada
entendem-se como sendo a prego fixo.

Art. 56— Em todaa publicidade ou propaganda escrita, destinada
a promover a venda de incorporacdo com construcdo pelo regime de
empreitada regjustavel, em que conste preco, serdo discriminados
explicitamente o preco dafracéo ideal doterrno eo prego daconstrucéo,
com indicagdo expressa de regjustabilidade.

§ 1° As mesmas indicacBes deverdo constar em todos os papéi's
utilizados paraarealizacéo daincorporacdo, tais como cartas, propostas,
escrituras, contratos e documentos semel hantes.

§ 2° Edta exigéncia sera dispensada nos anncios “ classificados’
dosjornais.

Art. 57 — Ao construtor que contratar, por empreitada a preco
fixo, umaobra de incorporacdo, aplicar-se-a, no que couber, o disposto
nositensll, 111, IV (VETADO9 e VI do art. 43.

_Secao Il i
DA CONSTRUGAO POR ADMINISTRAGAO

Art. 58 —Nasincorporagdes em que aconstrucdo for contratada
pelo regime de administracdo, também chamado “a prego de custo”,
sera de responsabilidade dos proprietérios ou adquirentes o pagamento
do custo integra de obra, observadas as seguintes dispos ¢oes.

| —todas as faturas, duplicatas, recibos e quisquer documentos
referentes as transagdes ou aguisicOes para construcdo, serdo emitidos
em nome do condominio dos contratantes da construgao;

Il — todas as contribuig¢des dos conddminos, para quaquer fim
relacionado com a construgdo, serdo depositadas em contas abertas em
nome do condominio dos contratantes em estabel ecimentos bancarios,
as quais seréo movimentadas pela forma que for fixada no contrato.

Art. 59 — No regime de construcdo por administracdo sera
obrigatorio constar do respectivo contrato 0 montante do orcamento do
custo da obra, elaborado com estrita observéncia dos critérios e normas
referidosno inciso |l do art. 53, e adataem que seiniciara efetivamente
aobra.
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8 1° Nos contratos lavrados até o término das fungdes, este
montante ndo poderd ser inferior a0 da estimativa atudizada, a que se
refere o § 3° do art. 54.

§ 2° Nos contratos celebrados apos o término das fungdes, este
montante ndo podera ser inferior & ultima revisdo efetivada na forma do
artigo seguinte.

§ 3° Astransferéncias e sub-rogagdes do contrato, em qual quer
fase da obra, aplicar-se-4 0 disposto neste artigo.

Art. 60 — As revisOes da estimativa de custo da obra seréo
efetuadas, pelo menos semestramente, em comum entre a Comisséo de
Representantese o congrutor. O contrato poderaestipular que, em funcéo
das necessidades daobra, sgjam aterévei s os esquemas de contribuicdes
quanto ao tota, a nimero, ao valor e a distribuicdo no tempo das
prestacoes.

Paragrafo Unico. Em caso de mgjoracdo de prestagdes, 0 novo
esquema devera ser comunicado aos contratantes, com antecedéncia
minima de 45 (quarenta e cinco) dias da data em que deverdo ser
efetuados os depdsitos das primeiras prestacles ateradas.

Art. 61— A Comissdo de Representantes tera poderes para, em
nome de todos os contratantes e naforma prevista no contato.

a) examinar os baancetes organizados pelos congtrutores, dos
recebimentos e despesas do condominio dos contratantes, aprovéalos
ou impugné-los, examinando a documentacao respectiva;

b) fiscaizar concorréncias rlaivas as compras dos materiais
NEecessari0s a obra ou aos servigos a ea pertinentes;

C) contratar, em nome do condominio, com qua quer condémino,
modificagOes por e solicitadas em sua respectiva unidade, a serem
administradas pelo congtrutor, desde que néo prejudiquem a unidade de
outro conddmino e ndo estgjam em desacordo com o parecer técnico do
condtrutor;

d) fiscalizar a arrecadacéo das contribui¢bes destinadas a
construcao;

€) exercer as demais obrigacdes inerentes a sua funcéo
representativa dos contratantes e fiscalizadora da construcéo, e praticar
todos 0s atos necessarios ao funcionamento regular do condominio.
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Art. 62 — Em toda publicidade ou propaganda escrita destinada
a promover a venda de incorporacdo com construcéo pelo regime de
administracdo em que conste prego, serdo discriminados explicitamente
0 prego dafracéo ideal deterreno e 0o montante do orcamento atudizado
do custo da construcdo, naformados arts. 59 e 60, com aindicacdo do
més a que <e refere o dito orgamento e do tipo padronizado a que se
vincule 0 mesmo.

§ 1° As mesmas indicagdes deverdo constar em todos os papéi's
utilizados paraarealizagcéo daincorporacdo, tais como cartas, propostas,
escrituras, contratos e documentos semel hantes.

§ 2° Edta exigéncia sera dispensada nos anuncios “ classificados’
dosjornais.

Capitulo IV

DASINFRACOES

Art. 63 — E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras
sangoes, que afdtade pagamento, por parte do adquirente ou contratante,
de trés prestagbes do preco da construcdo, quer estabelecidas
inicidmente, quer ateradas ou criadas posteriormente, quando for o caso,
depoisde previanotificagdo com o prazo de 10 (dez) dias parapurgacéo
da mora, impligue na rescisdo do contrato, conforme nele se fixar, ou
que, nafdtade pagamento pelo débito respondem os direitos arespectiva
fracdo idedl de terreno e a parte congtruida adicionada, naformaabaixo
estabelecida, se outraformanéo fixar o contrato.

8§ 1° Se 0 débito ndo for liquidado no prazo de 10 (dez) dias,
apds solicitacdo da Comissdo de Representantes, etaficara, desdelogo,
de pleno direito, autorizada a efetuar, no prazo defixar, em publico leiléo
anunciado pelaformaque o contrato previr, avenda, promessade venda
ou de cessdo da quota de terreno e correspondente parte construida e
direitos, bom como a sub-rogacéo do contrato de construcao.

§2° Seomaior lanco obtido for inferior ao desembol so efetuado
pelo inadimplente, para a quota do terreno e a construcéo, despesas
acarretadas e as percentagens expressas no paragrafo seguinte, serd
reslizada nova praga no prazo estipulado no contrato. Nesta segunda
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praca, serdaceito o maior lango apurado, aindaqueinferior aquele
totd (VETADO).

8 3°No prazo de 24 (vinte e quatro) horas apds aredizacdo do
leildo final, 0 condominio, por decisio undnime de assembléa gerd em
condicdes de igual dade com terceiros, tera preferéncia naagquisicdo dos
bens, caso em que serdo adjudicados ao condominio.

8§ 4° Do prego que for agpurado no leildo, serdo deduzidas as
guantias em débito, todas as despesas ocorridas, inclusive honorarios de
advogado e anlincios, emais 5% (cinco por cento) atitulo de comissdo e
10% (dez por cento) de multacompensatdria, quereverterdo em beneficio
do condominio de todos os contratantes, com excegdo do fatoso, ao
qua sera entregue o saldo, se houver.

8§ 5° Para osfins das medidas estipuladas neste artigo, a Comisséo
de Representantes ficara investida de mandato irrevogavel, isento do
Imposto do Selo, na vigéncia do contrato geral de construcdo da obra,
com poderes necessarios para, em nome do conddmino inadimplente,
efetuar as citadas transacles, podendo paraestefim fixar precos, gjustar
condicdes, sub-rogar o arrematante nos direitos e obrigagdes decorrentes
do contrato de construgéo e daquotado terreno e construcao; responder
pela evicgdo; receber citagdo, propor e variar de agdes, e também dos
poderes ad juditia, a serem substabelecidos a advogado legalmente
habilitado.

*Vide nota ao art. 45.

8 A morte, falénciaou conordata do conddmino ou suadissolucéo,
se se tratar de sociedade, ndo revogara o mandato de que trata o
paragrafo anterior, 0 qual podera ser exercido pela Comissdo de
Representantes até a conclusdo dos pagamentos devidos, ainda que a
unidade pertenca a menor de idade.

8§ 7° Os eventuais débitos, fiscais ou para com a Previdéncia
Social, ndo impediréo a adienacdo por leiléo publico. Neste caso, a0
condbmino somente sera entregue o saldo, se houver, desde que prove
estar quite com o Fisco e a Previdéncia Socia, devendo a Comisséo de
Representantes, em caso contrario, consgnar judicidmenteaimportancia
equivalente aos débitos existentes, danto ciéncia do fato a entidade
credora.
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8 8° Independentemente das diposi¢Oes deste artigo e seus
paragrafos, e como penalidades preliminares, podera o contrato de
construcdo estabelecer aincidéncias de multas e juros de moraem caso
de atraso no depdsito de contribuicbes sem prguizo do disposto no
parégrafo seguinte.

8 9° O contrato podera dispor que o valor das prestacies, pagas
com atraso, sgja corrigivel em funcéo da variagéo do indice gera de
precos mensamente publicado pelo Conselho Naciond de Economia,
que reflita as oscilagdes do poder aguisitivo da moeda naciond.

§ 10° O membro da Comisséo de Representantes que incorrer
nafdtaprevisaneste artigo etara sujeito aperdaautoméaticado mandato
e devera ser subgtituido segundo dispuser o contrato.

Art. 64— Os 6rgéos deinformacao e publicidade que divulgarem
publicidade sem os requisitos exigidos pelo 8 3° do art. 32 e pelos arts.
56 e62, destaL e, sujeitar-se-80 amultaem importanciacorrespondente
ao dobro do preco pago pelo anunciante, a qua revertera em favor da
respectiva Municipdidade.

Art. 65 — E crime contra a economia popular promover
incorporagdo, fazendo, em proposta, contratos, prospectos ou
comunicacdo ao publico ou aos interessados, afirmacéo falsa sobre a
congtituicdo do condominio, alienagdo das frages ideais do terrerno ou
sobre a construcdo das edificacoes.

Pena—reclusdo de 1 (um) a4 (quatro) anos e multade 5 (cinco)
a50 (cinqlienta) vezes o maior sal&io minimo legd vigente no Pais.

* 0 Art. 2° da Lei n° 7.209, de 11 de julho de 1984, cancela, na Parte Especial do
Codigo Penal e nas leis especiais alcancadas pelo art. 12 do mesmo Cdédigo, quaisquer

referéncias a valores de multa, substituindo a expressdo multade por multa

8 1° Incorrem na mesma pena:

| — o incorporador, o corretor e 0 congrutor, individuais, bem
como os diretores ou gerentes de empresa coletiva, incorporadora,
corretora ou construtora que, em proposta, contrato, publicidade,
prospecto, relatério, parecer, balango ou comunicacdo ao publico ou
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aos conddminos, candidatos ou subscritores de unidade, fizerem
afirmacéo falsasobre acongtituicéo do condominio, alienacéo dasfracoes
Ideai's ou sobre a construcéo das edificagies,

Il — o incorporador, o corretor e o congtrutor individuais, bem
como os diretores ou gerentes de empresa coletiva, incorporadora,
corretora ou congtrutora que usar, ainda que atitulo de empréstimo, em
proveito proprio ou de terceiro, bens ou haveres destinados a
incorporacdo constratada por administracdo, sem préviaautorizacdo dos
Interessados.

§ 2° O julgamento destes crimes sera de competéncia de juizo
singular, aplicando-se os arts 5°, 6° e 7° da Lel n° 1.521, de 26 de
dezembro de 1951.

8§ 3° Em qualquer fase do procedimento criminal,objeto deste
artigo, a prisdo do indiciado dependera sempre de mandado do juizo
referido no § 2°.

* 30 acrescentado pelo art. 11 da Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

Art. 66 — S80 contravencOes relativas a economia popular,
puniveis na forma do art. 10 da Lel n° 1.521, de 26 de dezembro de
1951:

| — negociar o incorporador fragOes ideals de terreno, sem
previamente satisfazer as exigéncias constantes desta lg;

I —omitir o incorporador, em qualquer documento de guste, as
indicagOes a que se referem os arts. 37 e 38, deta L &;

[1l —deixar o incorporador, sem justa causa, no prazo do art. 35
eressalvada a hipétese de seus 88 2° e 3°, de promover acelebracdo do
contrato relativo afracéo ided deterreno, do contrato de construcéo ou
da Convencéo do Condominio;

IV — (VETADO)

V — omitir o incorporador, no contreto, a indicacdo a que se
refere 0 8 5° do art. 55 desta L &i;

VI — pardisar o incorporador a obra, por mais de 30 (trinta)
dias, ou retardar-lhe excessvamente o0 andamento sem justa causa.

Pena—multade5 (cinco) a20 (vinte) vezeso maior sdaiominimo
legd vigente no Pais.

* Vide nota no art. 65, caput.
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Par&grafo tnico. No caso de contratosrelativosaincorporagoes,
de que ndo participe o incorporador, responderéo solidariamente pelas
fatas capituladas neste artigo o construtor, o corretor, o proprietario ou
titular de direitos aquisitivos do terreno, desde que figurem no contrato,
com direito regressivo sobre o incorporador, se as fatas cometidas Ihe
forem imputaveis.

Capitulo V

DAS DISPOSICOES FINAISE TRANSITORIAS

Ar. 67 — Os contratos poder&o consignar exclusivamente as
clausulas, termos ou condicdes variavels ou pecificas.

§ 1° As clausulas comuns atodos os adquirentes ndo precisaréo
figurar expressamente nos respectivos contratos.

§ 2° Os contatos, no entanto, consignardo obrigatoriamente que
as partes contratantes adotem e se comprometam acumprir as clausulas,
termos e condi¢Bes contratuais aque serefere o paréfro anterior, sempre
transcritas, verbo ad verbum, no respectivo cartério ou oficio,
mencionando, inclusive, 0 nimero do livro e das folhas do competente
registro.

8 3° Aosadquirentes, ao receberem os respectivosinstrumentos,
serd obrigatoriamente entregue copia, impressa ou mimeografada,
autenticada, do contrato-padréo, contendo as clausulas, termos e
condigdes referidas no 8§ 1° deste artigo.

§4°Os Cartoriosde Registro delmoves, paraosdevidosefeitos,
receberdo dos incorporadores, autenticadamente, o instrumento a que
serefere o parégrafo anterior.

Art. 68 — Os proprietérios ou titulares de direito aguisitivo sobre
as terras rurais ou os terrenos onde pretendam construir ou mandar
congtruir habitagdesisoladas paradienéalas antes de concluidas, mediante
pagamento do preco a prazo, deverdo, previamente, satisfazer as
exigéncias condrantes no art. 32, ficando sujeitos ao regime indituido
nestaLei para osincorporadores, no que Ihe for aplicavel.
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Art. 69 — O Poder Executivo baixara, no prazo de 90 (noventa)
dias, regulamento sobre o registro no Registro de Imoveis (VETADO).

Art. 70 — A presente Lei entrard em vigor na data de sua
publicacéo, revogados o Decreto n° 5.481, de 25 de junho de 1928, e
quaisguer disposigdes em contrério.

Brasilia, 16 de dezembro de 1964; 143° da Independénciae 76°
da Republica

H. CASTELO BRANCO
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