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Apresentacao

Vocé tem em maos uma obra com dois pontos fundamentais: ela redne as
leis que regulam a vida condominial e organiza o contetdo dessas normas em
topicos (por ordem alfabética) e enunciados.

Em uma assembleia condominial, o sindico, os conselheiros e os condémi-
nos querem respostas seguras para as duvidas que surgem. Por exemplo, quan-
do perguntarem “qual o quérum para aprovacao da obra?”, com o Facilitador
do Condominio, basta procurar no indice a palavra-chave (no caso, “obras"),
conferindo na pagina mencionada a informacao desejada, com os enunciados
e a respectiva indicacao legal.

O foco do método tematico de L.F. Queiroz é a legislacdo, sem comenté-
rios e sem interpretacoes.

Para uma pesquisa rapida e eficiente, tenha em mente que:

193. OBRAS p 001. TOPICO
E a palavra-chave ou o assunto da consulta

Codigo Civil p Legislagcdo
Identifica a categoria das leis mencionadas

Voluptuarias p Subtitulos o
Destacam detalhes ou peculiariedades

dos enunciados

e Obras de embelezamento ou de — e Enunciados

mero deleite somente poderdo ser Mostram, em frases concisas, as normas
realizadas com o voto de 2/3 dos da lei com clareza e simplicidade
condéminos:

CC, art. 1.341, inc| P Indicacdo legal

Aponta o texto original da lei
para consulta na internet

O autor dividiu o Facilitador em duas partes para que os topicos sobre con-
dominios edilicios, os mais relevantes, possam ser acessados no inicio da obra.

Pesquise pelos temas do seu interesse. E quando lhe perguntarem “o que
é este livro?”, pode responder: E um salva-vidas do sindico e do administrador.

Equipe Bonijuris



Prefacio a 22 edicao

Esta é a 22 edicao — atualizada, ampliada e reformulada — do Facilitador
do Condominio, obra que abrange toda a legislacao condominial no Brasil, em
topicos e enunciados de facil compreensao, utilizando o método tematico que
idealizamos ap6s entrar em vigor o Codigo de Processo Civil de 2015.

A reformulacdo do livro foi substancial. Mudamos a ordem de apre-
sentacao dos enunciados em cada tépico tematico. Em primeiro lugar vem o
Caodigo Civil; depois, a Lei do Condominio (4.591/64); em seguida, os coédigos
de processo civil e penal, e por fim o que a doutrina juridica consagrou como
“legislacdo extravagante”, que sao leis esparsas que tém algum artigo ou nor-
ma a respeito do condominio.

Por sugestdo da colega e editora Olga Maria Krieger, dividimos o livro em
duas partes, deixando na primeira a legislacao pertinente ao condominio edili-
cio e a outros condominios criados nos ultimos 60 anos, e na segunda os con-
dominios tradicionais, de duas ou mais pessoas sobre 0 mesmo imoével ou de-
correntes de outras circunstancias (vizinhanca, por exemplo).

Além disso, foi acrescentado ao final, a pedido do colega e jornalista Mar-
cus Vinicius Gomes, um indice Geral Remissivo com os Topicos de Referéncia
(caixa baixa com iniciais maiusculas), os TOPICOS (sempre em caixa alta) e seus
respectivos subtitulos, o que permite uma visao panoramica do conjunto da obra.

Com os acréscimos desta 22 edicao, o Facilitador do Condominio ultra-
passou a marca de 300 tépicos tematicos, chegando perto de dois mil enuncia-
dos. Todos eles foram redigidos de modo a tornar singela sua leitura, seguindo
o teor da legislacao, com adaptacdes. No final de cada frase apontamos a fonte
de cada citacao, para agilizar a consulta da lei original nos buscadores da inter-
net, 0 que sempre recomendamos.

Melhor ainda, convidamos vocé a fazer uma leitura prévia deste manual e
tirar suas proprias conclusdes. Ficaremos gratos a quem nos mostrar defeitos,
lacunas e imperfeicoes do livro, ou nos sugerir outros temas para uma 32 edi-
cao, pelo e-mail Ifg@grupojuridico.com.br.

Cordialmente,
Luiz Fernando de Queiroz
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Condominios
Modernos

CONDOMINIO EDILICIO OU HORIZONTAL
CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE
CONDOMINIO DE LOTES

CONDOMINIO POR USUCAPIAO ESPECIAL
CONDOMINIO RURAL

CONDOMINIO URBANO SIMPLES

DIREITO REAL DE LAJE



ABRIGO PARA VEICULOS

1. ABRIGO PARA VEICULOS
VER TAMBEM EDIFiClO-GARAGEM / ESTACIONA-
MENTO / GARAGEM

Cddigo Civil
Alienacao a terceiros
e Abrigos para veiculos ndo podem
ser alienados ou alugados a pessoas
estranhas ao condominio, exceto

quando existe autorizacdo expressa
na convengao: CC, art. 1.331, § 1°
Locacao

e Abrigos para veiculos ndo poderao
ser alugados a pessoas estranhas ao
condominio, exceto quando autoriza-
do expressamente na convencdo: CC,
art. 1.331, § 1°

e Caso o condébmino resolva alugar
area no abrigo para veiculos, preferir-
-se-3, em condicdes iguais, qualquer
dos condéminos a estranhos, e, entre
todos, os possuidores: CC, art. 1.338

Lei do Condominio

Fracao ideal

* Nos edificios-garagem, as vagas se-
rao atribuidas fracoes ideais de terre-
no especificas: Lei 4.591/64, art. 2°

* No caso de néo |he ser atribuida fra-
¢do ideal especifica de terreno, a vaga
de garagem serd vinculada a unidade
habitacional a que corresponder: Lei
4.591/64, art. 2°, § 1°

Propriedade exclusiva
e Direito a guarda de veiculos sera
tratado como objeto de propriedade
exclusiva, com ressalva das restri¢des
que sejam impostas por instrumentos
contratuais: Lei 4.591/64, art. 2°, § 1°

Fracao ideal especifica
¢ Vaga de estacionamento com fracdo
ideal especifica de terreno constitui uni-
dade auténoma do condominio, ndo
estando vinculada a qualquer unidade
habitacional: Lei 4.591/64, art. 2°, § 1°

Proibicao de transferéncia
e Direito a guarda de veiculos podera
ser transferido a outro condémino, in-
dependentemente da alienacdo da uni-
dade a que corresponder, vedada sua
transferéncia a pessoas estranhas ao
condominio: Lei 4.591/64, art. 2°, § 2°

Legislacao Extravagante

Permuta

* Morador com deficiéncia de mobi-
lidade e que tenha vaga vinculada a
sua unidade auténoma poderd soli-
citar uma das vagas sob administra-
¢do do condominio, hip6tese em que
o condominio deverad ceder a posse
temporaria de vaga acessivel em tro-
ca da vinculada a unidade: Decreto
9.451/18, art. 8°, § 4°

Vaga para pessoa com deficiéncia
e Nos condominios que dispuserem
de vagas de estacionamento de uso
publico, devera ser reservada pelo
menos uma vaga para veiculos que
transportem pessoas com deficiéncia:
Lei 10.098/00, art. 11, par. Un., inc. |

Sumula do STJ

Penhora
* Vaga de garagem que possui ma-
tricula prépria no registro de iméveis
nao constitui bem de familia, poden-
do ser penhorada: STJ, Sumula 449
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ACADEMIA

2. Academia
VER AREAS COMUNS / PARTES COMUNS

3. ACESSIBILIDADE

VER TAMBEM PESSOA COM DEFICIENCIA

Legislacao Extravagante

Adaptacao a lei
e Edificagdes novas e reformadas des-
tinadas ao uso coletivo deverdo ser
executadas de modo que se tornem
acessiveis a pessoas com deficiéncia ou
mobilidade reduzida: Lei 10.098/00,
art. 11, caput

Vaga de estacionamento
* Nas areas externas ou internas da
edificacdo, devera ser reservada vaga
proxima dos acessos de circulacdo de
pedestres, devidamente sinalizada,
para veiculos que transportem pesso-
as com dificuldade de locomocéo per-
manente: Lei 10.098/00, art. 11, par.
un., inc. |

Entrada sem obstaculos
® Pelo menos um dos acessos ao in-
terior da edificacdo devera estar livre
de qualquer obstaculo que dificulte a
acessibilidade de pessoa com deficién-
cia: Lei 10.098/00, art. 11, par. un., inc. |l

Circulacao interna

* Pelo menos um dos itinerarios que
comuniquem horizontal e vertical-
mente todas as dependéncias e servi-
cos do edificio, entre si e com o ex-
terior, deverd cumprir os requisitos de
acessibilidade: Lei 10.098/00, art. 11,
par. un., inc. lll, e art. 13, inc. I e ll

Cabine do elevador

* Nos edificios em que seja obrigaté-
ria a instalacdo de elevadores, a ca-
bine do elevador e respectiva porta
de entrada devem ser acessiveis para
pessoas com deficiéncia ou com mo-
bilidade reduzida: Lei 10.098/00, art.
13, inc. Il

e Junto as botoeiras externas do ele-
vador devera estar sinalizado em brai-
le em qual andar da edificacdo a pes-

soa se encontra: Decreto 5.296/04, art.
27, 8§ 2°

Banheiro acessivel
e Edificios novos e reformados de-
verdo dispor, pelo menos, de um ba-
nheiro acessivel, com equipamentos e
acessorios que possam ser utilizados
por pessoa com deficiéncia ou com
mobilidade reduzida: Lei 10.098/00,
art. 11, par. un., inc. IV

Preceitos basicos
e Construcdo, reforma, ampliacdo
ou mudanca de uso de edificacbes
abertas ao publico, de uso publico ou
privadas de uso coletivo, deverdo ser
executadas de modo a serem acessi-
veis: Lei 13.146/15, art. 56
* Projeto e construcdo de edificacdo
de uso privado multifamiliar devem
atender aos preceitos de acessibili-
dade, na forma regulamentar: Lei
13.146/15, art. 58

Elevador especial
e Edificios com mais de um pavimento
que ndo estejam obrigados a insta-
lacdo de elevador deverdo dispor de
especificagdes técnicas que facilitem
a instalacdo de um elevador adapta-
do para pessoas com deficiéncia: Lei
10.098/00, art. 14

Instalagoes e equipamentos
e Partes de uso comum da edificacdo,
como acessos, portaria, piscinas, saldo de
festas e reunides, saunas e quadras es-
portivas, deverdo atender aos preceitos
de acessibilidade a pessoas com defici-
éncia: Decreto 5.296/04, art. 18, par. un.

Unidade adaptadas
e Construtoras e incorporadoras res-
ponsaveis pelo projeto e pela constru-
¢ao de edificacdo de uso privado mul-
tifamiliar devem assegurar percentual
minimo de suas unidades internamen-
te acessiveis: Lei 13.146/15, art. 58, § 1°

* E vedada a cobranca de valores
adicionais para a aquisicdo de uni-
dades internamente acessiveis: Lei
13.146/15, art. 58, § 2°
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ADMINISTRACAO

¢ Ficam dispensadas de dispor de uni-
dades internamente adaptadas as edi-
ficagdes com apenas um dormitério e
area util de no maximo 35m2, ou com
dois dormitérios e area util de no ma-
ximo 41m2: Decreto 9.451/18, art. 9°,
inc. Il elll

Vaga acessivel por permuta

* Morador com deficiéncia de mobi-
lidade e que tenha vaga vinculada a
sua unidade auténoma poderd soli-
citar uma das vagas sob administra-
¢do do condominio, hipétese em que
o condominio deverd ceder a posse
temporaria de vaga acessivel em tro-
ca da vinculada a unidade: Decreto
9.451/18, art. 8°, § 4°

4. ACESSO A RUA
Codigo Civil
Propriedade comum
e Acesso a via publica é area comum

pertencente aos conddéminos: CC, art.
1.331,8§2°

Direito de todos

e Acesso ao logradouro publico é uti-
lizado em comum pelos condéminos,
ndo podendo ser alienado separada-
mente ou dividido: CC, art. 1.331, § 2°
¢ Nos condominios edilicios, nenhuma
unidade imobilidria pode ser privada
do acesso ao logradouro publico: CC,
1.331, §4°

Lei do Condominio

Passagem comum

e Cada unidade auténoma do condo-
minio serd sempre tratada como ob-
jeto de propriedade exclusiva e tera
acesso a via publica, diretamente ou
por processo de passagem comum: Lei
4.591/64, art. 2°, caput

e Devem ser discriminadas as areas que
se constituirem em passagem comum
para as vias publicas ou para as unida-
des entre si quando o proprietario de-
sejar erigir mais de uma edificacdo no
terreno: Lei 4.591/64, art. 8°, al. D

Legislacao Extravagante

Acessibilidade
* Ao menos um dos acessos ao interior
da edificacdo devera estar livre de obs-
taculos que impecam ou dificultem a
acessibilidade de pessoa com deficién-
cia ou com mobilidade reduzida: Lei
10.098/00, art. 11, par. un., inc. Il

5. ADJUDICACAO

Lei do Condominio

Fracoes ideais
¢ Feito o depdsito, o juiz podera auto-
rizar a adjudicacdo das fracGes ideais
a maioria, e a minoria podera levan-
tar as importancias depositadas: Lei
4.591/64, art. 15, § 2°

6. ADMINISTRAQAO
Codigo Civil
Convencao
* Forma de administracdo do condo-

minio sera determinada por sua con-
vencdo: CC, art. 1.334, inc. |l

Conddémino ou nao
e Para administrar o condominio a as-
sembleia escolhera um sindico, que po-
derd néo ser condémino: CC, art. 1.347

Atuacao do sindico

¢ Sindico representa, ativa e passiva-
mente, o condominio, podendo pra-
ticar, em juizo ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos interesses co-
muns: CC, art. 1.348, inc. Il

e Sindico deve cumprir e fazer cumprir
a convencdo e o regimento interno,
bem como executar e fazer executar
as deliberacdes da assembleia: CC, art.
1.348, inc. IV

Afastamento do sindico
e Sindico que nado administrar conve-
nientemente o condominio podera
ser destituido em assembleia especial-
mente convocada, pelo voto da maio-
ria absoluta de seus membros: CC, art.
1.349
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ADMINISTRACAO

Poderes de representacao
¢ Salvo disposicdo em contrario da
convencdo, a assembleia podera in-
vestir outra pessoa, em lugar do sin-
dico, em poderes de representacdo
do condominio, pelo voto da maioria
simples dos presentes: CC, art. 1.348
c/c art. 1.353

Funcoes administrativas
e Mediante aprovac¢do da assembleia,
o sindico pode transferir a outrem, to-
tal ou parcialmente, as funcdes admi-
nistrativas do condominio, salvo dis-
posicdo em contrdrio da convencao:
CC, art. 1.348, § 2°

Assembleia dos condéminos

e Aprovacdo do orcamento de despe-
sas, das contribui¢des dos condéminos
e da prestacdo de contas do sindico
serd realizada em assembleia geral
ordinaria anualmente convocada pelo
sindico: CC, art. 1.350

e Eventualmente a assembleia dos
condéminos elegerd o substituto do
sindico e alterard o regimento inter-
no: CC, art. 1.350

¢ Salvo quando exigido quérum es-
pecial, as delibera¢des da assembleia
serdo tomadas, em segunda convoca-
¢do, por maioria dos votos dos presen-
tes: CC, art. 1.353

Assembileia virtual
* Administracdo do condominio nao
podera ser responsabilizada por pro-
blemas decorrentes dos equipamen-
tos de informatica ou da conexdo a
internet dos condéminos ou de seus
representantes: CC, art. 1.354-A, § 2°

e Administracdo do condominio tam-
bém nado poderd ser responsabiliza-
da por quaisquer outras situa¢des da
assembleia eletrénica ou hibrida que
ndo estejam sob o seu controle: CC,
art. 1.354-A, § 2°

Convocacao de todos
e Assembleia ndo podera deliberar se
todos os condéominos ndo forem con-
vocados para a reunido: CC, art. 1.354

Conselho fiscal
e Para dar parecer sobre as contas do
sindico, a assembleia dos condémi-
nos podera eleger um conselho fiscal,
composto de trés membros (condémi-
nos ou ndo), com mandato nao supe-
rior a dois anos: CC, art. 1.356

Lei do Condominio

Assuntos internos
e Sindico estd encarregado de exercer
a administracdo interna do condominio
no que diz respeito a sua vigilancia, mo-
ralidade e seguranga, assim como aos
servicos que interessam a todos os mo-
radores: Lei 4.591/64, art. 22,§ 1°, al. b

Subsindico
e Convencdo poderd prever a eleicdo
de subsindicos, definindo-lhes atribui-
¢oes e fixando-lhes o mandato, que
nao podera exceder de dois anos, per-
mitida a reeleicdo: Lei 4.591/64, art.
22, § 6°

Conselho consultivo

e Para assessorar o sindico na solucdo
dos problemas que digam respeito
ao condominio, sera eleito, na forma
prevista na convenc¢do, um conselho
consultivo, constituido de trés condo-
minos, com mandatos que ndo pode-
rdo exceder de dois anos, permitida a
reeleicdo: Lei 4.591/64, art. 23

Deliberacoes

* Decisdes da assembleia obrigam to-
dos os condéminos: Lei 4.591/64, art.
24, § 1°

e Nos oito dias subsequentes a assem-
bleia, o sindico comunicara aos con-
doéminos o que tiver sido deliberado:
Lei 4.591/64, art. 24, § 2°

Peso dos votos

e Nas assembleias gerais, os votos
serdo proporcionais as fragdes ide-
ais do terreno e partes comuns, per-
tencentes a cada conddmino, salvo
disposicdo diversa da convencéao: Lei
4.591/64, art. 24, § 3°
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ADMINISTRADOR E ADMINISTRADORAS

Participa¢ao do locatario
¢ Nas decisdes da assembleia que nao
envolvam despesas extraordinarias do
condominio, o locatario podera votar
caso o condémino-locador a ela nao
compareca: Lei 4.591/64, art. 24, § 4°

7. ADMINISTRADOR E
ADMINISTRADORAS

Codigo Civil

Funcoes administrativas
¢ Sindico pode transferir a outrem,
total ou parcialmente, as fun¢des ad-
ministrativas, mediante aprovacdo da

assembleia, salvo disposicdo em con-
trério da convencao: CC, art. 1.348, § 2°

Assembleia virtual
e Administrador do condominio néao
podera ser responsabilizada por pro-
blemas decorrentes dos equipamen-
tos de informatica ou da conexdo a
internet dos condéminos ou de seus
representantes: CC, art. 1.354-A, § 2°

e Administrador do condominio tam-
bém ndo poderd ser responsabiliza-
da por quaisquer outras situa¢des da
assembleia eletronica ou hibrida que
ndo estejam sob o seu controle: CC,
art. 1.354-A, § 2°

Multipropriedade

e Multiproprietario tem a obrigacdo
de comunicar imediatamente ao admi-
nistrador os defeitos, avarias e vicios do
imovel dos quais tiver ciéncia durante
a utilizagdo: CC, art. 1.358-J, inc. lll

¢ Administracdo do imével em multi-
propriedade e suas instalagdes serd da
pessoa designada no instrumento de
instituicdo ou na convencdo de con-
dominio em multipropriedade, ou, na
falta de indicacdo, de pessoa escolhi-
da em assembleia geral dos condémi-
nos: CC, art. 1.358-M, caput

® Incumbe ao administrador a coor-
denacgdo de utilizacdo do imoével pelos
multiproprietarios e a determinacado
dos periodos concretos de uso e gozo

exclusivos de cada multiproprietario em
cada ano: CC, art. 1.358-M, § 1°,inc. l e ll

e Administrador deverd zelar pela
manutenc¢do, conservacao e limpeza
do imoével, ficando responsavel pela
troca ou substituicdo das instalagdes,
equipamentos e mobilidrio, mediante
apresentacao de orcamentos: CC, art.
1.358-M, § 1°, inc. lll e IV

e Cumpre ao administrador submeter
os orcamentos a aprovacao pela maio-
ria simples dos condéminos em as-
sembleia e elaborar orcamento anual,
com previsdo das receitas e despesas:
CC, art. 1.358-M, § 1°,inc. IV, al.c, e V

e Administrador efetuara a cobranca
das quotas de custeio de responsabi-
lidade dos multiproprietarios: CC, art.
1.358-M, § 1°, inc. VI

e Cabe ao administrador o pagamen-
to, por conta do condominio edilicio
ou voluntario, de todas as despesas
comuns, com os fundos comuns arre-
cadados: CC, art. 1.358-M, § 1°, inc. VII

Regimento interno

¢ Direitos e obriga¢des do administra-
dor devem ser previstos no regimento
interno do condominio edilicio que ado-
tar a multipropriedade, inclusive quanto
a0 acesso ao imoével para cumprimento
do dever de manutencao, conservacao e
limpeza: CC, art. 1.358-Q, inc. I

Codigo de Processo Civil

Representacao
e Condominio é representado em jui-
zo, ativa e passivamente, pelo adminis-
trador ou sindico: CPC, art. 75, inc. X

Legislacao Extravagante

Citacao na desapropriacao
¢ Havendo condominio de duas ou
mais pessoas sobre bem a ser desapro-
priado por utilidade publica, a citacdo
dos proprietarios sera feita na pessoa
do administrador da coisa: Decreto-
-Lei 3.365/41, art. 16, caput
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ADMINISTRADOR PROFISSIONAL

e Ndo se encontrando o citado, mas
ciente de que se encontra no territério
da jurisdicao do juiz, o oficial portador
do mandado marcara desde logo hora
certa para a citacao, ao fim de 48 horas:
Decreto-Lei 3.365/41, art. 16, par. un.

Seguro obrigatério

e Administrador ou sindico remunera-
dos devem contribuir para a previdén-
cia social como contribuinte individu-
al: Lei 8.212/91, art. 12, inc. V, al. f

e Sindico ou administrador eleito
para exercer atividade de direcdo
condominial deve contribuir para a
previdéncia social como contribuinte
individual, caso receba remuneracéo:
Decreto 3.048/99, art. 9°, inc. V, al. i

8. ADMINISTRADOR
PROFISSIONAL

Codigo Civil
Alteracao do condominio edilicio
e Condominio edilicio em que tenha
sito instituido o regime de multipro-
priedade em parte ou na totalidade
de suas unidades autdnomas tera ne-

cessariamente um administrador pro-
fissional: CC, art. 1.358-R, caput

Duracao do contrato
¢ Prazo de durac¢ao do contrato de ad-
ministracdo profissional sera livremen-
te convencionado: CC, art. 1.358-R, § 1°

Enquadramento

e Administrador  profissional sera
também o gestor de todos os con-
dominios em multipropriedade nas
unidades auténomas do condominio
edilicio: CC, art. 1.358-R, § 2°

e Administrador sera mandatario legal
de todos os multiproprietarios exclusi-
vamente para a realizacado dos atos de
gestdo ordindria da multipropriedade,
incluindo manutencéo, conservagéo e
limpeza: CC, art. 1.358-R, § 3°

e Administrador pode ser ou ndo um

prestador de servicos de hospedagem:
CC, art. 1.358-R, § 5°

Modificacao do regimento
* Regimento interno do condominio
em multipropriedade podera ser modi-
ficado pelo administrador quanto aos
aspectos estritamente operacionais da
gestao da multipropriedade no condo-
minio edilicio: CC, art. 1.358-R, § 4°

9. ADQUIRENTE
Codigo Civil
Débitos do alienante
e Adquirente possui responsabilidade
pelos débitos do alienante em relacdo

ao condominio, inclusive multas e ju-
ros moratérios: CC, art. 1.345

Lei do Condominio

Ingresso no condominio
e Aquisicdo parcial de uma edificacdo
importard o ingresso do adquirente
no condominio, ficando sujeito as dis-
posi¢cdes da lei, da convencdo do con-
dominio e do regulamento interno:
Lei 4.591/64, art. 18

Legislacao Extravagante

Certidao negativa de débito
e Serd exigida certiddo negativa de
débito (CND) do condébmino adqui-
rente de unidade imobiliaria de obra
de construcdo civil ndo incorporada:
Lei 8.212/91, art. 47, § 7°

Sumula do STJ

Ineficacia de hipoteca
e Hipoteca firmada entre a construtora
e o agente financeiro, anterior ou pos-
terior a celebracdo da promessa de com-
pra e venda, ndo tem eficacia perante os
adquirentes do imoével: STJ, Simula 308

10. AGUA E ESGOTO
Codigo Civil
Distribuicao
* Rede geral de distribuicdo de agua é

parte comum do condominio: CC, art.
1.331,§2°
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Parte 2

Condominios
Tradicionais

CONDOMINIO COMUM
CONDOMINIO DE PAREDE-MEIA
CONDOMINIO NECESSARIO
DIREITO DE VIZINHANCA



ACAO DE DIVISAO

A

305. ACAO DE DEMARCACAO

Codigo de Processo Civil

Direito do proprietario
e Cabe ao proprietario a acao de de-
marca¢do para obrigar o seu confi-
nante a estremar os respectivos pré-
dios: CPC, art. 569, inc. |

Cumulacao com divisao
e E licita a cumulacdo da acdo de de-
marcacdo e da acao de divisdo, caso
em que devera processar-se primeira-
mente a demarcacdo total ou parcial
da coisa comum, citando-se os confi-
nantes e os condéminos: CPC, art. 570

Processo divisoério
e Uma vez fixados os marcos da linha
de demarcacdo, os confinantes serdo
terceiros quanto ao processo diviso-
rio: CPC, art. 572, caput
¢ Caso os confinantes se julguem des-
pojados por invasdo das linhas limi-
trofes, serdo citados para a a¢do todos
os conddminos: CPC, art. 572, § 1°
¢ Se a acao for posterior a fixacdo da
linha de demarcacdo, o quinhoeiro
terd direito a titulo extrajudicial para
haver dos outros condéminos a com-
posicao pecuniaria do desfalque sofri-
do: CPC, art. 572, § 2°

Limites e confinantes
* Na peticdo inicial da acdo de demarca-
¢do, deverao ser descritos os limites por
constituir, aviventar ou renovar, bem
como nomeados todos os confinantes
da linha a ser demarcada: CPC, art. 574

Legitimidade
e Qualquer condémino possui legiti-
midade para promover a demarcac¢ao
do imével comum, requerendo a in-
timacdo dos demais para, querendo,
intervir no processo: CPC, art. 575

306. ACAO DE DIVISAO

Codigo de Processo Civil

Partilha de coisa comum
e Cabe ao condémino a a¢do de divi-
sdo para obrigar os consortes a estre-
mar os quinhdes: CPC, art. 569, inc. Il

Cumula¢ao com demarcacao
e E possivel a cumulacdo da acdo de
demarcacdo e da ac¢do de divisao, si-
tuag¢do na qual deverd processar-se
primeiramente a demarcacdo da coisa
comum: CPC, art. 570

Citacao
* Na a¢do de divisdo de terras particu-
lares, serdo citados todos os conddmi-
nos se a sentenca homologatoéria da
divisdo ainda ndo houver transitado
em julgado: CPC, art. 572, § 1°
¢ Serdo citados todos os quinhoeiros
dos terrenos vindicados se a acdo de
divisdo de terras particulares for pro-
posta posteriormente ao transito em
julgado: CPC, art. 572, § 1°

Requisitos da inicial
e Peticdo inicial da acdo de divisdo sera
instruida com os titulos de dominio do
promovente e contera a indica¢do da
origem da comunhdo e a denomina-
¢do, a situacao, os limites e as caracte-
risticas do imovel: CPC, art. 588, inc. |
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ACESSO A RUA

* Nome, estado civil, profissdo e re-
sidéncia de todos os conddminos,
especificando-se os estabelecidos no
imovel com benfeitorias e culturas,
devem ser indicados na peticdo inicial
da acdo de divisdao: CPC, art. 588, inc. Il
® Descricdo das benfeitorias comuns
deve integrar a peticdo inicial em
acao de divisao: CPC, art. 588, inc. lll
Citacao e compensacao

e Serdo citados todos os condéminos
se a sentenca homologatéria da divi-
sdo ainda ndo houver transitado em
julgado: CPC, art. 594, § 1°

e Todos os quinhoeiros dos terrenos vin-
dicados serdo citados se a acdo for pro-
posta posteriormente: CPC, art. 594, § 1°
e Neste Ultimo caso, os quinhoeiros
terdo o direito a haver dos outros con-
déminos do processo divisério, ou de
seus sucessores a titulo universal, a
composicdo pecunidria proporcional
ao desfalque sofrido: CPP, art. 594, § 2°

Plano de divisao e partilha
e Peritos proporao a forma da divisao,
devendo consultar a comodidade das
partes e evitar o retalhamento dos
quinhdes em glebas separadas: CPC,
art. 595
e Ouvidas as partes sobre o célculo e
o plano da divisdo, no prazo comum
de 15 dias, o juiz deliberara a partilha:
CPC, art. 596, caput

Adjudicacao
¢ Benfeitorias comuns que ndo com-
portarem divisdo cdmoda serdo ad-
judicadas a um dos condéminos me-
diante compensacdo: CPC, art. 596,
par. un., inc. |
e Benfeitorias particulares dos con-
déminos que excederem a area a que
tém direito serdo adjudicadas ao qui-
nhoeiro vizinho mediante reposicdo:
CPC, art. 596, par. un., inc. 1l

Preferéncia de adjudicacao
e Peritos proporao a forma da divisao,
devendo consultar a comodidade das
partes, respeitar, para adjudica¢do a
cada condbmino, a preferéncia dos

terrenos contiguos as suas residéncias
e benfeitorias e evitar o retalhamento
dos quinhdes: CPC, art. 595

Sentenca homologatéria
¢ Assinado o auto de divisdo pelo juiz,

sera proferida a sentenca homologa-
téria: CPC, art. 597, § 2°

307. ACESSO A RUA
Codigo Civil
Passagem forcada
e Dono do prédio que nao tiver aces-
so a via publica pode, mediante pa-
gamento de indeniza¢do cabal, cons-
tranger o vizinho a Ihe dar passagem,

cujo rumo serd judicialmente fixado,
se necessario: CC, art. 1.285, caput

Vizinho escolhido
e Sofrera o constrangimento o vizinho
cujo imovel mais natural e facilmente
se prestar a passagem a via publica:
CC, art. 1.285, § 1°

Novo acesso
* Se ocorrer aliena¢ao parcial do pré-
dio, de modo que uma das partes per-
ca 0 acesso a via publica, o proprieta-
rio da outra deve tolerar a passagem:
CC, art. 1.285, § 2°

308. ADMINISTRACAO
Codigo Civil
Escolha do administrador
* Maioria dos condéminos de coisa de
propriedade comum escolherd o ad-
ministrador, que podera ser estranho
ao condominio: CC, art. 1.323
Representante por presuncao
e Condébmino que administrar sem

oposicdo dos outros presume-se re-
presentante comum: CC, art. 1.324

309. AGUAS DE DESPEJO
Codigo Civil
Despejo de aguas

e Proprietario construird de maneira
que o seu prédio ndo despeje aguas
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diretamente sobre o prédio vizinho:
CC, art. 1.300

310. ANIMAIS
Codigo Civil
Tapumes especiais
e Construcdo de tapumes especiais
para impedir a passagem de animais
de pequeno porte pode ser exigida de

guem provocou a necessidade deles:
CC, art. 1.297, § 3°

Recolhimento
e Proprietario ou ocupante do imével
é obrigado a tolerar que o vizinho en-
tre no prédio, mediante prévio aviso,
para apoderar-se de coisas suas, inclu-
sive animais que ai se encontrem ca-
sualmente: CC, art. 1.313, inc. |l

311. ASSEMBLEIA GERAL
Codigo Civil
Deliberacoes
* No condominio comum, as delibe-
racdes tomadas pela maioria absoluta

dos condéminos sdo obrigatérias: CC,
art. 1.325, § 1°

312. BENFEITORIAS
Codigo Civil
Indivisiveis
e Sendo muitos os conddminos de coi-
sa indivisivel, o que tiver benfeitorias
de maior valor tem a preferéncia e,

na falta de benfeitorias, o de quinhao
maior: CC, art. 504, par. un.

e Quando a coisa for indivisivel e os
consortes ndo quiserem adjudica-la a
um so, indenizando os outros, ela sera
vendida e o valor apurado serd repar-
tido: CC, art. 1.322, caput

Codigo de Processo Civil

Divisiveis

* Em ac¢do de divisdo, a descricdo das

benfeitorias comuns deve integrar a

peticao inicial: CPC, art. 588, inc. llI

e Benfeitoria comum que nao puder

ser dividida deve ser adjudicada a um

dos condéminos por meio de compen-

sacao: CPC, art. 596

e Benfeitorias particulares dos con-

déminos que excederem a area a que

tém direito serdo adjudicadas ao qui-

nhoeiro vizinho mediante reposicdo:

CPC, art. 596, par. un. inc. lll

313. Boa Vizinhanca

VER NORMAS DE BOA VIZINHANCA / VIZINHANCA

C

314. CABOS E TUBULACOES
Codigo Civil

Utilidade publica
e Condominio é obrigado a tolerar a
passagem, através de seu imoével, de
cabos, tubulacbes e outros condutos
subterraneos de servicos de utilidade
publica, em proveito de proprietarios
vizinhos: CC, art. 1.286, caput

315. CAUQAO CONTRA OBRA
Codigo Civil
Ameaca de ruina
e Proprietario ou possuidor tem di-
reito a exigir do dono do prédio vizi-
nho a demolicdo ou reparacdo deste
quando ameace ruina, bem como que

lhe preste caucdo pelo dano iminente:
CC, art. 1.280

Garantias contra prejuizo
* No caso de dano iminente, o pro-
prietdrio pode exigir do autor das
obras as necessarias garantias contra
o prejuizo eventual: CC, art. 1.281
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CITACAO JUDICIAL

Parede divisoria

e Se a parede diviséria pertencer a um
dos vizinhos e nao tiver capacidade
para ser travejada pelo outro, ndo po-
dera este fazer-lhe alicerce ao pé sem
prestar caucdo aquele, pelo risco a
que expde a construcao anterior: CC,
art. 1.305, par. un.

316. CITACAO JUDICIAL

Codigo de Processo Civil

Demarcacao e divisao
* £ licita a cumulacdo da acdo de de-
marcacdo com a acdo de divisdo, caso
em que devera processar-se primeira-
mente a demarcacao total ou parcial
da coisa comum, citando-se os confi-
nantes e os condéminos: CPC, art. 570

Indenizacao

e Ficados os marcos da linha de de-
marcacdo, 0s proprietdrios que se
julgarem prejudicados poderao recla-
mar indeniza¢do dos demais, caso em
que serdo citados para a acdo todos
os conddéminos se a sentenca homolo-
gatéria da divisdo ainda nao houver
transitado em julgado: CPC, art. 572,
§1° eart. 594, § 1°

Citacao de todos
* Se a acao for proposta posterior-
mente ao transito em julgado, serdo
citados todos os quinhoeiros dos ter-
renos vindicados: CPC, art. 572, § 1°, e
art. 594, § 1°

317. COISA COMUM
Codigo Civil

Venda a estranhos
e Ndo pode um conddmino em coisa
indivisivel vender a sua parte a estra-
nhos se outro consorte a quiser, tanto
por tanto: CC, art. 504, caput
e Condémino que for preterido pode-
ra depositar o preco e haver para si a
parte vendida a estranhos se o reque-

rer no prazo de 180 dias, sob pena de
decadéncia: CC, art. 504, par. un.

Mudanca de finalidade
e Nenhum dos condéminos pode alte-
rar a destinacdo da coisa comum: CC,
art. 1.314, par. un.

Posse a estranhos
e Nenhum dos condéminos pode dar
posse, Uso ou gozo da coisa comum a
estranhos sem o consenso dos outros:
CC, art. 1.314, par. un.

Despesas e dividas

* Condébmino é obrigado, na propor-
¢do de sua parte, a concorrer para as
despesas de conserva¢do ou divisdo
da coisa e a suportar os 6nus a que
estiver sujeita: CC, art. 1.315

* Pode o condémino eximir-se do
pagamento das despesas e dividas,
renunciando a parte ideal: CC, art.
1.316, caput

* Se ndo ha condémino que faca os
pagamentos, a coisa comum serd divi-
dida: CC, art. 1.316, § 2°

* Quando a divida houver sido con-
traida por todos os condéminos, sem
se discriminar a parte de cada um na
obrigacdo, nem se estipular solidarie-
dade, entende-se que cada qual se
obrigou proporcionalmente ao seu
quinhdo na coisa comum: CC, art.
1.317
e Dividas contraidas por um dos con-
déminos em proveito da comunhéo,
e durante ela, obrigam o contratante,
mas tera este acdo regressiva contra
os demais: CC, art. 1.318

Divisao
¢ A todo tempo serd licito ao condo-
mino exigir a divisdo da coisa comum,
respondendo o quinhdo de cada um
pela sua parte nas despesas da divi-
sao: CC, art. 1.320

* Podem os condéminos acordar que
fique indivisa a coisa comum por pra-
z0 ndo maior de cinco anos, susceti-
vel de prorrogacao posterior: CC, art.
1.320, 8§ 1°

¢ A requerimento de qualquer inte-
ressado e se graves razdes o aconse-
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lharem, pode o juiz determinar a di-
visdo da coisa comum antes do prazo:
CC, art. 1.320, § 3°

¢ Aplicam-se a divisdo do condominio
(de coisa comum), no que couber, as
regras de partilha de heranca: CC, art.
1.321

Administracao
¢ Maioria dos conddminos de coisa de
propriedade comum escolherd o ad-
ministrador, que podera ser estranho
ao condominio: CC, art. 1.323

e Se os condéminos decidirem alugar
a coisa comum, tera preferéncia, em
condicdes iguais, o conddémino ao que
nao o é: CC, art. 1.323
e Condébmino que administrar sem
oposicdo dos outros presume-se re-
presentante comum: CC, art. 1.324
Fruicao
¢ Nao havendo em contrario estipula-
¢do ou disposicdo de ultima vontade,
os frutos da coisa comum serdo par-
tilhados na propor¢do dos quinhdes:
CC, art. 1.326

Garantia real
e Coisa comum a dois ou mais proprie-
tarios ndo pode ser dada em garantia
real na sua totalidade sem o consen-
timento de todos, mas cada um pode
individualmente dar em garantia real
a parte que tiver: CC, art. 1.420, § 2°

Codigo Penal

Furto por condémino

e Comete crime o conddmino, co-
-herdeiro ou sécio que subtrair a coisa
comum, para si ou para outrem, de
quem legitimamente a detém, fican-
do sujeito a pena de detencao de seis
meses a dois anos, ou multa: CP, art.
156, caput

e Ndo é punivel a subtracdo de coisa
comum fungivel (substituivel em es-
pécie) cujo valor ndo exceder a quota
a que tem direito o agente: CP, art.
156, § 2°

318. CONDOMINIO COMUM

VER TAMBEM COISA COMUM
Codigo Civil
Exercicio de direitos
e Cada condémino pode usar da coi-
sa conforme a sua destinacdo, sobre
ela exercer direitos compativeis com
a indivisdo, reivindica-la de terceiro e

alhear sua parte ideal ou grava-la: CC,
art. 1.314, caput

Despesas de conservacao
e Conddébmino é obrigado, na propor-
¢do de sua parte, a concorrer para as
despesas de conservacdo e a suportar
os 6nus a que estiver sujeita: CC, art.
1.315

* Pode o condémino eximir-se do pa-
gamento das despesas e dividas, re-
nunciando a parte ideal, em proveito
dos condéminos que assumirem os
encargos: CC, art. 1.316, caput e § 1°

* Se ndo ha condémino que faca os
pagamentos, a coisa comum sera divi-
dida: CC, art. 1.316, § 2°

e Quando a divida houver sido con-
traida por todos os condéminos, sem
discriminacdo, entende-se que cada
qual se obrigou proporcionalmente
ao seu quinhao na coisa comum: CC,
art. 1.317
Administracao
e Gestdo da coisa comum sera feita
por um administrador escolhido pela
maioria dos coproprietarios, o qual
podera ser estranho ao condominio:
CC, art. 1.323
e Conddmino que administrar sem
oposicdo dos outros presume-se re-
presentante comum: CC, art. 1.324

Lei do Condominio

Unidades confinantes
¢ Disposicdes do condominio comum
aplicam-se, no que couber, a copro-
priedade por meacdo de parede, so-
alhos e tetos de unidades autbnomas
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CONDOMINIO DE PAREDE-MEIA

confinantes do condominio edilicio:
Lei 4.591/64, art. 5°

Unidade auténoma
e Condominio por quota ideal de mais
de uma pessoa sobre a mesma unidade
autdénoma regula-se pelas disposicdes
de direito comum: Lei 4.591/64, art. 6°

Codigo Penal

Furto de coisa comum
e Conddbmino que subtrair a coisa
comum para si ou para outrem, de
quem legitimamente a detém, come-
te crime sujeito a pena de detencao
de seis meses a dois anos, ou multa:
CP, art. 156

319. Condominio de Parede-meia
VER CONDOMINIO NECESSARIO

320. CONDOMINIO INDIVISIVEL
Codigo Civil

Venda parcial
e Ndo pode um conddmino em coisa
indivisivel vender a sua parte a estra-
nhos se outro consorte a quiser, tanto
por tanto: CC, art. 504, caput
e Condémino a quem nao se der co-
nhecimento da venda poderd, depo-
sitando o preco, haver para si a parte
vendida a estranhos se o requerer no
prazo de 180 dias, sob pena de deca-
déncia: CC, art. 504, caput
¢ Sendo muitos os condéminos, prefe-
rird o que tiver benfeitorias de maior
valor e, na falta de benfeitorias, o de
quinhao maior: CC, art. 504, par. un.
e Se as partes forem iguais, haverdo a
parte vendida os coproprietarios que
a quiserem, depositando previamente
o prego: CC, art. 504, par. un.

Venda total
e Quando a coisa comum for indi-
visivel e os consortes ndao quiserem
adjudica-la a um sé, indenizando os
outros, ela serd vendida e repartido o
apurado: CC, art. 1.322, caput

e Na venda, terdo preferéncia, em
condic¢des iguais de oferta, o condo6-
mino ao estranho, e entre os con-
déminos aquele que tiver na coisa
benfeitorias mais valiosas, e, ndo as
havendo, o de quinhao maior: CC, art.
1.322, caput

e Se nenhum dos condéminos tiver
benfeitorias na coisa comum e par-
ticiparem todos do condominio em
partes iguais, sera realizada a licitag¢do
entre estranhos: CC, art. 1.322, par. un.

* Apo6s a licitagdo entre estranhos,
sera feita nova licitacdo entre os con-
doéminos, a fim de que a coisa seja ad-
judicada a quem afinal oferecer me-
Ihor lanco, preferindo, em condi¢des
iguais, o condémino ao estranho: CC,
art. 1.322, par. un.

321. CONDOMINIO NECESSARIO
Codigo Civil

Entre vizinhos
e Intervalos, muros, cercas e tapumes
divisorios, tais como sebes vivas, cer-
cas de arame ou de madeira, valas ou
banquetas, presumem-se, até prova
em contrdrio, pertencer a ambos os
proprietarios confinantes: CC, art.
1.297,8 1°
e Proprietarios confinantes sdo obri-
gados, de conformidade com os cos-
tumes da localidade, a concorrer, em
partes iguais, para as despesas de
construcdo e conservacao da divisoria
entre as duas propriedades: CC, art.
1.297, § 1°, 22 parte
e Constru¢do de tapumes especiais
para impedir a passagem de animais
de pequeno porte, ou para outro fim,
pode ser exigida de quem provocou a
necessidade deles, pelo proprietario
que nao estd obrigado a concorrer
para as despesas: CC, art. 1.297, § 3°

Parede-meia
e Condébmino de parede-meia pode
utiliza-la até ao meio da espessura, ndo
pondo em risco a seguranca ou a sepa-
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racdo dos dois prédios, avisando pre-
viamente o outro condémino das obras
que ali tenciona fazer: CC, art. 1.306

e Sem o consentimento do outro, o
conddmino nao pode fazer armarios
ou obras semelhantes na parede-
-meia, correspondendo a outras, da
mesma natureza, ja feitas do lado
oposto: CC, art. 1.306

Meacao

e Proprietario que tiver direito a es-
tremar um imével com paredes, cer-
cas, muros, valas ou valados também
terd o direito de adquirir meacdo na
parece, muro, valado ou cerca do vizi-
nho, embolsando-lhe metade do que
atualmente valer a obra e o terreno
por ela ocupado: CC, art. 1.328

¢ Ndo convindo os dois no preco da
obra, sera este arbitrado por peritos,
a expensas de ambos os confinantes:
CC, art. 1.329

* Qualquer que seja o valor da mea-
¢do, enquanto aquele que pretender
a divisdo ndo o pagar ou depositar,
nenhum uso podera fazer na parede,
muro, vala, cerca ou qualquer outra
obra divisoria: CC, art. 1.330

322. CONDOMINO DE COISA
coOMUM

Codigo Civil
Direito de preferéncia
* No caso de aliena¢do de coisa co-
mum indivisivel, o condémino que
tiver benfeitorias de maior valor tera

preferéncia para a compra da coisa,
tanto por tanto: CC, art. 504, par. un.

¢ Na falta de benfeitorias, tera prefe-
réncia o condémino de quinhao maior
e, se as partes forem iguais, haverdo a
parte vendida os coproprietarios que
a quiserem, depositando previamente
o preco: CC, art. 504, par. un.

Direitos e deveres

e Cada conddmino pode usar da coi-
sa conforme sua destinacao, sobre ela
exercer todos os direitos compativeis

com a indivisdo, reivindica-la de ter-
ceiro, defender sua posse e alhear a
respectiva parte ideal ou grava-la: CC,
art. 1.314, caput

e Nenhum conddémino pode alterar a
destinacdo da coisa comum, nem dar
posse, uso ou gozo dela a estranhos
sem o consenso dos outros: CC, art.
1.314, par. un.

e Conddébmino é obrigado, na propor-
¢do de sua parte, a concorrer para as
despesas de conservacdo ou divisdo
da coisa e a suportar os 6nus a que
estiver sujeita: CC, art. 1.315, caput

e Cada condémino responde aos outros
pelos frutos que percebeu da coisa e
pelo dano que Ihe causou: CC, art. 1.319

Divisao da coisa comum
¢ A todo tempo é licito ao condémino
exigir a divisdo da coisa comum, res-
pondendo o quinhao de cada um pela
sua parte nas despesas da divisdo: CC,
art. 1.320, caput

Preferéncia na venda

e Quando a coisa for indivisivel, terdo
preferéncia na venda, em condi¢des
iguais de oferta, o condémino ao es-
tranho, e entre os condéminos aquele
que tiver na coisa benfeitorias mais
valiosas, e, ndo as havendo, o de qui-
nh&o maior: CC, art. 1.322

Representante comum
e Condébmino que administrar a coisa
sem oposicdo dos outros presume-se
representante comum: CC, art. 1.324

Codigo de Processo Civil

Acoes cabiveis

e Cabe ao condémino a acdo de divi-
sdo para obrigar os demais consortes
a estremar os quinhdes: CPC, art. 569,
inc. Il

e E licita a cumulacdo da acao de divi-
sdo com a acdo de demarcacdo, caso
em que deverd processar-se primeira-
mente a demarcacdo total ou parcial
da coisa comum, citando-se os confi-
nantes e os condéminos: CPC, art. 570
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pelos conddéminos / Falta de assembleia /
Quoérum geral para deliberacoes /
Impedimento / Eleicao do conselho fiscal /
Aprovacado do regimento interno /
Formalidades da convocagdo / Cumprimento
das decisoes / Convocacao pelo interessado /
Assembleia geral ordinaria / Comunicacdo das
deliberacoes / Assembleia geral

extraordinaria / Execucao das decisdes / Nao
realizacdo da assembleia / Alienacao do

prédio / Modificacao de fachada / Estrutura
integral da edificacao / Subsidio ao sindico /
Destituicdo do sindico / Extincao de
condominio especial

26. ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA, 38

Obras ndo urgentes / Convocacao /

Participacdo e voto / Ruina ou sinistro / Ruina

ou sinistro severo / Convocacao / Modificacao

da convencao

27. ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA, 38
Participacdo / Convocacao / Decisao judicial /
Ordem do dia

28. ASSEMBLEIA PERMANENTE, 39
Quoérum especial / Prazo e pauta /
Convocacao de todos / Ata parcial /
Deliberacoes consolidadas / Registro dos
votos / Alteracdo dos votos / Novas sessdes

29. ASSEMBLEIA VIRTUAL

OU HIBRIDA, 40
Requisitos / Convocacao e instrucoes /
Equipamentos e conexao / Votos e ata /
Preceitos do edital / Forma hibrida /
Regimento interno / Ordem do dia

30. ATAS DA ASSEMBLEIA
PERMANENTE, 40
Ata parcial / Ata consolidada

31. ATIVIDADE COMERCIAL, 41
Autorizacdo

32. ATOS CONSTITUTIVOS, 41
Diploma formal / Discriminacao / Fracao
ideal / Finalidade / Multa original / Parte
acessoria / Direito do proprietario

33. ATRIBUICOES DO SINDICO, 41
Convocar assembleia / Representar o
condominio / Reportar demandas / Cumprir
as normas legais / Cuidar das partes comuns /
Elaborar o orcamento / Cobrar as
contribuicoes / Prestar contas / Fazer o
seguro / Delegar poderes / Encargos
extralegais / Defender interesses comuns /
Administrar a edificacado / Cumprir as normas
legais / Impor as multas / Prestar contas /
Guardar a documentacao
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34. ATRIBUICOES DOS CONSELHOS, 42
Conselho fiscal / Conselho consultivo

35. AUTORIZACAO DE OBRAS, 42
Necessarias / Urgentes / Vultosas nao urgentes

36. AUTORIZACAO JUDICIAL, 43
Desmanche de obra irregular

37. AVALIACAO JUDICIAL, 43
Alienacado de direitos / Partes dos dissidentes /
Motivo arquitetonico

38. AVERBACAO, 43
Alteracdes da convencao / Construcao das
edificacoes

39. BANHEIRO ACESSIVEL, 44
Requisitos

40. Barulho, 44
Ver SOSSEGO

41. BEM DE FAMILIA, 44
Penhora por excecdo / Penhora como regra /
Penhora de garagem auténoma

42. BENFEITORIAS, 44
Voluptuérias / Uteis / Necessarias

43.Boa Vizinhanga, 45
Ver NORMAS DE BOA VIZINHANCA /
VIZINHANCA

44. BONS COSTUMES, 45
Conduta compativel

C

45. CADEIRA DE RODAS, 46
Centros comerciais

46. CALEFACAO CENTRAL, 46
Beneficio comum

47. CAO-GUIA, 46
Tratamento diferenciado

48. CAPACIDADE PROCESSUAL, 46
Administrador ou sindico/ Ativa e passivamente

49. CARTA DE HABITE-SE, 46
Matricula de origem

50. CERCA ELETRICA, 46
Multa por inadequacao

51. CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITO, 46
Comercializacdo / Quitacdo da unidade

52. CESSIONARIOS, 47
Equiparacado / Elaboracdo da convencao

53. CIRCULACAO NAS AREAS
COMUNS, 47

Veiculos / Sinalizacdo / Pedestres /

Acessibilidade

54. CITACAO JUDICIAL, 47
Usucapiao / Participacao do porteiro /
Desapropriacao

55. Cobertura, 48
Ver TERRACO DE COBERTURA

56. COBRANCA, 48

Onus do sindico / Arrecadacao / Multas /
Execucdo judicial / Penhora de bem de
familia / Notificacao

57. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR, 48
Multipropriedade

58. COISA COMUM, 48
Dano / Furto por condémino

59. COMODATO, 49
Cessao ou empréstimo / Fracao de tempo

60. COMPETENCIA, 49

Da assembleia / Do sindico / Do conselho
fiscal / Do gestor da multipropriedade / Do
sindico / Do subsindico / Do conselho
consultivo / Da assembleia

61. COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL, 50
Enguadramento / Punicdes / Obrigacoes

62. COMUNICADO AOS CONDOMINOS, 50
Decisdes da assembleia

63. CONDOMINIO COMUM, 51
Unidades confinantes / Unidade auténoma /
Furto de coisa comum
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64. CONDOMINIO DE LOTES, 51

Conceito / Fracao ideal / Infraestrutura /
Legislacao aplicavel / Edificagdes existentes /
Posturas urbanisticas / Regularizacdo fundiaria

65. CONDOMINIO EDILICIO, 51

Definicao e instituicdo / Convencao /
Inadimpléncia / Obras e construcdes / Seguro
obrigatério / Administracao / Destruicao
total / Regime de multipropriedade /
Garantia hipotecéria / Penhorabilidade /
Areas comuns / Alienacao de unidade
auténoma / Tributacdo / Despesas comuns /
Reconstrucdo do prédio / Extincdo / Novos
adquirentes / Créditos do condominio /
Conducao de veiculo / Divisdo das despesas /
Inadimpléncia

66. Condominio em

Multipropriedade, 54
Ver MULTIPROPRIEDADE CONDOMINIAL /
MULTIPROPRIEDADE EM CONDOMINIO EDILICIO

67. CONDOMINIO INOMINADO, 54
Enguadramento fiscal / Titular da operacdo

68. CONDOMINIO POR USUCAPIAO, 54
Areas urbanas invadidas / Instituicdo e
extincdo / Manutencao

69. CONDOMINIO RURAL, 54
Estimulo a criacao / Organizacao

70. CONDOMINIO URBANO SIMPLES, 54
Instituicdo / Legislacdo aplicavel / Registro /
Unidades autébnomas / Partes comuns

71. CONDOMINO, 55

Conduta esperada / Direitos / Respeito ao
sossego / Comportamento antissocial / Uso
exclusivo / Obras necessarias / Requerimento
ao juiz / Convocacao de assembleia /
Alienacdo de garagem / Liberdade contratual /
Proibicoes / Rateio das despesas / Renuincia a
direitos / Boa vizinhanca / Recurso a
assembleia / Deliberacoes da assembleia

72. Condémino Antissocial, 57
Ver COMPORTAMENTO ANTISSOCIAL

73. Confinantes, 57
Ver VIZINHANCA

74. CONSELHO CONSULTIVO, 57
Constituicao e eleicao / Atribuices
especificas / Modo de escolha

75. CONSELHO FISCAL, 57
Composicao / Competéncia

76. CONSERVACAO DO PREDIO, 57
Terraco de cobertura / Partes comuns / Direito
real de laje / Instalacdes e equipamentos

77. CONSTITUICAO DE CONDOMINIO, 57
Ato entre vivos / Testamento / Lotes em
condominio / Multipropriedade / Imével
hipotecado / Direito real de laje / Ato entre
vivos / Testamento / Sociedades rurais /
Deciséo judicial / Registro publico / Usucapido
coletiva / Regularizacdo de favelas

78. CONSTRUCAO NO CONDOMINIO, 59
Nova edificacdo

79. CONTABILIDADE, 59
Verificacao

80. CONTRAVENCOES PENAIS, 59
Algazarra e gritaria / Profissao ruidosa /
Instrumento altissonante / Animal barulhento

81. CONTRIBUICOES CONDOMINIALIS, 59
Modo de pagamento / Multa / Juros de
mora / Aprovacao em assembleia / Fundo de
reserva / Base para célculo / Cobranca
judicial / Juros moratérios / Assembleia
ordinéria / Titulo executivo

82. CONVENCAO DE CONDOMINIO, 60
Locacao de garagem / Subscricao e
obrigatoriedade / Oponibilidade a terceiros /
Conteudo / Formalizacdo / Equiparacao /
Cumprimento / Alteracao / Assembleia virtual /
Multipropriedade / Disposicoes gerais /
Obrigatoriedade / Contetdo / Formalizacdo
em cartério / Partes comuns / Sujeicao do
adquirente / Cumprimento / Sindico e
subsindico / Conselho consultivo / Quérum
para alteracao / Formalizacdo / Obrigacao do
locatério / Eficacia da convencéo

83. CONVOCAQAO DE ASSEMBLEIA, 62
Pela forma prevista / Por qualquer
conddémino / Atribuicao do sindico / Pelo
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sindico / Por 1/4 dos condéminos / Primeira
convocacao / Segunda convocacao /
Assembleia permanente / Condicao formal /
Assembleia virtual / Para apreciar recurso

84. CREDITO DO CONDOMINIO, 63
Preferéncia

85. CUSTAS E EMOLUMENTOS, 63
Ato Unico / Minha casa, minha vida

D

86. DANO, 64

Rufna de edificio ou construcao / Objetos
lancados / Transgressdes reiteradas / Terraco
de cobertura / Instalacdes / Partes comuns

87. DEBITOS DO ALIENANTE, 64
Responsabilidade

88. DECORACAO, 64
Onus do locador

89. DEFESA DOS INTERESSES
COMUNS, 64
Competéncia / Limites das atribuicdes

90. Deficiente Fisico, 65
Ver PESSOA COM DEFICIENCIA

91. DELEGAQAO DE PODERES, 65
Funcoes administrativas / Pessoas de
confianca

92. DELIBERACOES, 65

Determinagao do quérum / Direito do
conddmino / Imposicdo de multa / Destituicdo
do sindico / Quérum para deliberacoes /
Convocacao de todos / Reconstrucao ou
venda / Multipropriedade / Regimento
interno / Sinistro total ou severo /
Comunicacao aos condéminos /
Cumprimento das deliberacdes / Decisao
judicial / Usucapiao especial

93. Demissao do Sindico, 66
Ver DESTITUI(;AO DO SINDICO

94. DEMOLICAO, 66
Embaraco as partes comuns

95. DESAPROPRIACAOQ, 66
Partilha da indenizacdo / Consequéncias /
Citacao

96. DESPERDICIO DE AGUA, 67
Economia / Habite-se

97. DESPESAS COMUNS, 67

Modo de pagamento / Dever do condémino /
Partes comuns de uso exclusivo / Gastos
excessivos / Terraco de cobertura / Aprovacao
do orcamento / Contribuicdo dos
conddminos / Obrigacdo do locatéario

98. Despesas e Receitas, 67
Veer RATEIO DE DESPESAS E RECEITAS

99. DESPESAS EXTRAORDINARIAS, 68
Obras necessarias / Obras estruturais /
Conceitos / Habitabilidade / Obrigacdo do
locador

100. DESPESAS ORDINARIAS, 68

Modo de pagamento / Multipropriedade /
Assembleia anual / Conceito e rateio / Seguro
obrigatdrio / Discriminacdo / Obrigagdes e
direitos do locatario

101. DESTINACAO, 69

Finalidade do prédio / Uso das partes
comuns / Unidades auténomas / Mudanca da
destinacao / Utilizacao diversa / Banheiros
coletivos

102. DESTITUICAO DO SINDICO, 70
Motivada / Imotivada

103. DESTRUICAO DO PREDIO, 70
Reconstrucao ou venda / Seguro da edificacao

104. DEVERES, 70

Conddmino / Possuidor / Multiproprietario /
Novo proprietario / Abrangéncia / Obrigagdes
do locatario

105. DIREITO DE PREFERENCIA, 71
Locacdo de garagem / Venda de prédio
destruido / Fracdo de tempo / Alienacdo de
laje / Locacao de imovel / Exploracéo de
queda d'agua / Crédito de condominio

106. Direito de Passagem, 72
Ver PASSAGEM LEGAL
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107. DIREITO DE VOTAR, 72
Quitacao / Peso proporcional / Alteracao /
Assembleia virtual / Fracoes ideais

108. DIREITO REAL DE LAJE, 72
Configuracao / Encargos e tributos / Uso,
fruicao e disposicao / Autonomia
institucional / Regulamentacao / Direito real
sucessivo / Linha arquitetonica / Aplicagao
subsidiaria / Servicos comuns / Partes
comuns / Reparacoes urgentes / Direito de
preferéncia / Extincao ou nao / Reparacéo
civil / Penhora / Matricula e registro

109. DIREITOS, 74

Uso e fruicao / Parte acessoria / Guarda de
veiculo / Renuincia a direitos / Sentenca de
adjudicacao / Exclusividade / Propriedade da
terra

110. Direitos de Vizinhanca, 75
Ver NORMAS DE BOA VIZINHANCA /
VIZINHANCA

111. DiVIDAS DE CONDOMINIO, 75
Natureza propter rem / Penhora

112. DOCUMENTACAO, 75
Verificacdo contabil

113. EDIFICACAO, 76

Obras proibidas / Incéndio ou destruicao /
Reconstrucao ou venda / Descricao /
Alienacéo / Instituicdo / Execucdo de obras
estruturais / Sinistro e reedificacao /
Restauracao e reparos / Novo adquirente /
Administracdo interna / Aprovacao das
despesas / Acessibilidade

114. EDIFiCIO DE UM SO DONO, 77
Despesas de manutencao

115. EDIFICIO-GARAGEM, 77
Saida para via publica / Fracao ideal

116. ELEICAO, 77

Sindico / Conselho fiscal / Administrador da
multipropriedade / Sindico e conselho
consultivo / Subsindico

117. ELEVADOR, 78
Conservacao / Requisitos minimos

118. Encargos Legais, 78
Ver PAGAMENTO DE ENCARGOS LEGAIS

119. EQUIPAMENTOS DE USO COMUM, 78
Despesa extraordinaria / Despesa ordindria

120. ESCRITURA PUBLICA, 79
Formalidade ou ndo / Demarcacdo amigavel

121. ESQUADRIAS EXTERNAS, 79
Forma e cor / Tonalidades ou cores

122. ESTACIONAMENTO, 79

Unidade autébnoma / Fracao ideal /
Enquadramento / Fiscalizacdo / Veiculos /
Manutencao / Acessibilidade

123. ESTRUTURA DO PREDIO, 80
Utilizacdo / Custeio / Responsabilidade

124. EXCECAO A IMPENHORABILIDADE, 80
Divida condominial

125. EXECUCAO JUDICIAL, 81
Isencdo com ressalva / Saldo existente / Taxas
de condominio

126. Exoneragdo do Sindico, 81
Ver DESTITUICAO DO SINDICO

127. EXTINCAO DE DIREITO
REAL DE LAJE, 81
Destino

128. EXTINCAO DO CONDOMINIO, 81
Destruicdo ou ruina / Multipropriedade /
Sinistro total ou severo / Condenacao do
edificio / Supervalorizacdo do terreno /
Desapropriacao total

F

129. FACHADA DO PREDIO, 83

Nao alteracdo / Motivos arquitetonicos /
Alteracao proibida / Fachada individual /
Restauracao e renovacao / Despesa
extraordinaria

130. FAXINEIRO E SERVENTE, 83
Vinculo empregaticio
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131. FIDUCIANTE E FIDUCIARIO, 83
Notificacdo

132. FINANCIAMENTO IMOBILIARIO, 83
Suspensado de liminar

133. FISCALIZACAO DE TRANSITO, 84
Competéncia

134. FORCA COGENTE DA CONVENCAO, 84
Poder universal / Obrigacdo de todos

135. FORMACAO DE CONDOMINIO
RURAL, 84
Desenvolvimento agricola / Condominio rural

136. FRACC)ES IDEAIS, 84

Abrangéncia / Propriedade exclusiva / Rateio
proporcional / Fracoes especificas / Terreno e
partes comuns / Quota de rateio /
Adjudicacao / Condominio urbano simples /
Direito real de laje / Condominio de lotes /
Usucapiao especial

137. FUNDO DE RESERVA, 85
Forma de contribuicao / Obrigacdo de pagar /
Reposicao

138. FURTO DE COISA COMUM, 85
Detencao

G

139. GARAGEM, 86

Alienacéo e locacao / Autorizacéo da
convencao / Preferéncia na locacao /
Anuéncia da assembleia / Propriedade
exclusiva / Unidade autdbnoma / Transferéncia
a conddmino / Fracdes ideais especificas /
Pessoa com deficiéncia / Vaga acessivel por
permuta / Penhora

140. GARANTIA HIPOTECARIA, 87
Instituicdo de condominio / Oposicao

141. GAS GERAL, 87
Parte comum / Despesa ordindria

142. Gastos, 87

Veer DESPESAS COMUNS / DESPESAS
EXTRAORDINARIAS / DESPESAS ORDINARIAS /
ORCAMENTO

143. GUARDA DA DOCUMENTACAO, 87
Obrigacado do sindico

H

144. HABITABILIDADE DO EDIFiCIO, 88
Despesas extraordinarias

145. Hidrometro, 88
Ver MEDICAO DA AGUA

146. HIPOTECA DE TERRENO, 88
Constituicdo de condominio / Requerimento
ao juiz / Oposicao do credor / Onus das
despesas

147. IDENTIFICACAO, 89
Decimal ou ordinéaria / Numérica ou alfabética

148. IMPEDIMENTO DO SiNDICO, 89
Obras necessarias / Autorizacdo da assembleia

149. IMPOSTO PREDIAL, 89
Lancamento individual / Penhorabilidade /
Notificacdo

150. INADIMPLENCIA, 89

Juros moratérios / Adjudicacao ao
condominio / Proibicdo de utilizar o imével /
Receita da locacdo / Multa e correcdo / Perda
dos beneficios

151. INALIENABILIDADE, 90

Vaga de garagem / Logradouro publico /
Partes comuns / Parte acessoria da unidade /
Vedacao a estranhos / Prova de quitacao

152. INCENDIO, 90
Apolice de seguro / Despesa ordinaria /
Seguro obrigatério / Equipamentos

153. INCOMPATIBILIDADE DE
CONVIVENCIA, 91
Comportamento antissocial

154. INCORPORADOR E
INCORPORACAO, 91

Informalidade / Responsabilidade /

Solidariedade / Certidao negativa de débito /



INDICE GERAL REMISSIVO

Averbacao da construcdo / Convocacao e
presenca / Constituicdo de condominio /
Averbacoes e registros / Seguridade social /
Reducao de emolumentos / Interior
customizado / Direito regressivo

155. INDENIZACAO, 92

Transgressoes reiteradas / Incompatibilidade
de convivéncia / Desapropriacao / Seguro
facultativo

156. INFRACOES, 93

Gravidade da conduta / Descumprimento de
normas / Deveres convencionais / Transito
interno

157. INGRESSO DE ADQUIRENTE, 93
Sem restricdes

158. INSTITUICAO DE CONDOMINIO, 93
Ato entre vivos ou testamento / Fracao ideal /
Multipropriedade / Inscricao obrigatéria /
Registro da instituicao / Condominio de lotes /
Reducao de emolumentos / Reserva legal /
Condominio urbano simples

159. INSTRUMENTO PARTICULAR, 95
Formalidade ou nao / Multipropriedade /
Condominio urbano simples

160. INTIMACOES, 95

Porteiro / Direito real de laje / Obrigacdo do
locatério / Financiamento imobiliario /
Devedor do FAR

J

161. Janela, 96
Ver FACHADA DO PREDIO

162.JUIZ, 96
Assembleia frustrada / Adjudicacdo

163. JUROS MORATORIOS, 96
Débitos do alienante / Previstos ou ndo /
Reconstrucao do prédio

L

164. Laje, 97
Ver DIREITO REAL DE LAJE

165. LEGISLACAO SUBSIDIARIA, 97
Condominio de lotes / Multipropriedade /
Direito real de laje / Condominio urbano
simples / Condominio de lotes

166. LEGITIMIDADE, 97
Cobranca de multas / Representacao judicial

167. LOCACAO DE GARAGEM, 97
Para estranhos / Preferéncia

168. LOCACAO DE PARTES COMUNS, 97
Isencao de IR

169. LOCACAO DE UNIDADE
AUTONOMA, 98
Aluguel livre / Fragdo de tempo

170. LOCADOR, 98
Auséncia na assembleia / Despesas
extraordinarias / Despesas ordinarias

171. LOCATARIO, 98

Participacdo em assembleia / Orcamento e
rateio / Prédio de um so6 proprietéario /
Obrigacoes legais e contratuais / Rateio do
saldo devedor / Reposicdo do fundo de
reserva / Aluguel com condominio / Direito de
preferéncia

172. LOGRADOURO PUBLICO, 99
Passagem livre / Vias terrestres / Acesso a
todos

173. LOJAS E SOBRELOJAS, 99
Livre disposicao / Contribuicdo obrigatéria

174. LOTEAMENTO, 99

Restricoes a multipropriedade / Citacdo de
morador / Citacdo com hora certa / Acesso
regulamentado / Requisitos / Articulacdo e
harmonia / LimitacGes e direitos

175. MAIORIA ABSOLUTA, 101
Assembleia permanente / Destituicdo do
sindico / Multipropriedade

176. Maioria Simples, 101
Ver QUORUM DE MAIORIA SIMPLES
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177. MANDATO, 101

Sindico, com renovacao / Conselho fiscal /
Administrador profissional / Conselho
consultivo / Sindico, com reeleicéo /
Subsindico

178. MANUTENCAO DO PREDIO, 101
Responsabilidade legal / Multipropriedade /
Conservacao da edificacao / Despesas
ordinérias / Equipamentos e instalacdes /
Retencdo de impostos na fonte / Ar-
condicionado central

179. MEAGAO, 102
Unidades confinantes

180. MEDICAO DA AGUA, 102
Individualizacdo

181. MINHA CASA, MINHA VIDA, 103
Atividade comercial / Rescisdo do
financiamento / Notificacdo do fiduciario

182. MOBILIDADE REDUZIDA, 103
Construcao ou reforma / Cabine do elevador /
Banheiro utilizavel / Acessibilidade / Centros
comerciais / Permuta de vaga / Cadeira de
rodas

183. MORADOR, 104

Eleicdo a sindico / Administracdo interna /
Utilizacdo das partes comuns / Citacao com
hora certa / Contravencao penal / Vaga
acessivel por permuta

184. MULTAS, 104

Condéminos ou possuidores / Inadimpléncia /
Descumprimento de obrigacao legal /
Descumprimento reiterado / Comportamento
antissocial / Responsabilidade do adquirente /
Aplicacao e cobranca / Multipropriedade /
Desvio de finalidade / Infracdo a convencao /
Iniciativa e imposicdo / Seguro obrigatério /
Responsabilidade legal / Infracdo interna de
transito / Entrega ao locador / Isencdo do IR /
Cerca elétrica

185. MULTIPROPRIEDADE
CONDOMIINIAL, 106

Legislacao regente / Conceitos / Fracao de

tempo / Instituicdo / Convencao do

condominio / Limite de fracoes / Direitos dos

multiproprietarios / Voto do multiproprietario /
Obrigacoes do multiproprietario /

Penalidades / Reparos no imével /
Equiparacado / Cessao de direitos /
Administrador do condominio / Reparos
indispensaveis

186. MULTIPROPRIEDADE EM
CONDOMINIO EDILICIO, 109

Adocéo do novo regime / Regulacao

minuciosa / Regimento interno /

Administrador profissional / Inadimpléncia /

Renuincia a multipropriedade / Impedimento a

multipropriedade

187. MUROS DIVISORIOS, 111
Condominio de lotes

188. NORMAS DE BOA VIZINHANCA, 112
Comportamento esperado / Extensdo a todos

189. NORMAS DE TRANSITO, 112
Definicdo / Fiscalizagdo municipal / Multa por
infracdo / Sinalizagao / Vaga para deficientes

190. NORMAS SUBSIDIARIAS, 113
Legislacao urbanistica / Condominio de lotes /
Condominio urbano simples

191. NOVAS EDIFICACOES, 113
Proibicdo de adendos / Novas unidades /
Acessibilidade interna

192. NOVOS ADQUIRENTES, 113

Débitos do alienante / Multipropriedade /
Desapropriacao / Seguridade social / Reserva
legal / Condominio de adquirentes / Ineficacia
da hipoteca

o

193. OBRAS, 115
Voluptudrias / Uteis / Necessérias / Urgentes
ou ndo / Reembolso ou nao / Nocivas

194. OBRIGACAO LEGAL, 115
Objetos caidos ou lancados / Despesas
extraordindrias / Despesas ordinarias /
Retencdo de impostos
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195. Obrigacées do Sindico, 116
Ver ATRIBUICOES DO SINDICO

196. OBRIGATORIEDADE, 116
Natureza do seguro / Reconstrucao idéntica /
Aprovacao pelo quérum legal

197. OCUPANTE DA UNIDADE, 116
Obrigacoes

198. OMISSAO, 116
Do sindico / Da assembleia

199. OPONIBILIDADE DA
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