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Sindico, saiba como fazer! ’ .
Condémino, coopere! X







CODUTI

Com o respaldo de mais de 60 anos de
experiéncia no mercado imobilidrio, o
departamento de administracdo
condominial da Imobilidria Cruzeiro
transformou-se em Conduti Gestdo de
Condominios, uma empresa focada em

tomar acdes e oferecer solucoes.

No intuito de auxiliar sindicos e
condéminos, a CONDUTI preparou um guia
pratico com orientacdes e dicas que
ajudardo a esclarecer algumas duvidas

frequentes.
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1. Conceitos Gerais

11. O que é Condominio?

Segundo o dicionério Aurélio a definigdo consiste no
“dominio exercido juntamente com outrem?”, ou seja,
trata-se de uma propriedade que possui diversos
donos, também chamados de coproprietérios ou
conddéminos que formam um grupo. Juridicamente,
condominio significa a copropriedade constituida
entre duas ou mais pessoas, por forga de lei ou por

ato voluntério das partes.

1.2. O que € Condominio Edilicio?

A expresséo passou a ser adotada pela legislagéo a
partir da vigéncia do Caédigo Civil, que foi instituido
pela Lei Federal n° 10.406/02 e entrou em vigor em
10 de janeiro de 2003. Basicamente, € o exercicio de
uma propriedade comum ao lado de uma propriedade
privativa, onde cada conddémino ¢ titular, com
exclusividade, da sua unidade auténoma, e em partes

ideais, das areas comuns.

1.21. Espécies de Condominios Edilicios:

Condominio
Residencial

Configura-se

quando as unidades auténomas

destinam-se para uso exclusivo residencial, para a

moradia de pessoas.

Verifica-se quando as unidades auténomas destinam-

Condominio
Comercial

Condominio
Misto

se para uso exclusivo comercial ou prestagdo de

servigos.

E quando o condominio tem unidades que se
destinam a uso residencial e outras unidadespara uso

comercial.
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1.3.
O que é Conven¢ao
de Condominio?

A convencdo é o documento escrito no qual é
disciplinado o condominio, onde constam direitos
e deveres dos condéminos, podendo também ter
o respaldo do regimento interno, cujo instrumento
se recomenda fazer em documento apartado, para
estipular regras cotidianas de convivéncia.

O conteudo da convengédo ndo pode contrariar

a lei e exige a assinatura dos conddéminos que

representem 2/3 das fragdes ideais(art. 1.333, CC),
assim como para alterd-la. O referido instrumento
ndo precisa estar registrado no Cartério de Imodveis
para ter efeitos entre os conddminos. Contudo, o
registro é necessério para que seja oponivel contra
terceiros e também para que seja possivel a inscri¢cdo
do condominio no CNPJ junto & Receita Federal (IN

1470/2014), cuja inscrigdo tornou-se obrigatdria.

1.3.1. A Convencdo deve estipular itens como (art. 1.332 e art. 1.334, CC):

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

b) a determinacédo da fracédo ideal atribuida a cada
unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;

c) o fim a que as unidades se destinam.

d) a quota proporcional e o modo de pagamento das
contribuicdes dos condéminos para atender as despesas
ordinérias e extraordindrias do condominio, inclusive o
fundo de reserva;

e) a sua forma de administracéo;

f) a competéncia das assembleias, forma de sua
convocagéo e quérum exigido para as deliberagdes;

g) as sangdes a que estdo sujeitos os condéminos ou
possuidores;

h) a forma de escolha do sindico e o prazo do seu
mandato.

132 O que é Regimento Interno?

O Regimento Interno é o conjunto de normas que
visam regulamentar principalmente o comportamento
e a conduta cotidiana dos moradores, sendo peculiar
e especifico para cada prédio. O Regimento Interno
normalmente faz parte da Convengdo do Condominio,

todavia, ndo devemos confundi-los, pois cada um deles

s

tem sua finalidade, cabendo lembrar que o regimento néo
pode contrariar a Convengao, sob pena de nulidade.
Sempre sugerimos redigi-lo em instrumento apartado,
poiscomo suas previsdes séo muitodindmicas,comumente
exige alteragdes, e estando assim formalizado, facilita a

inclusédo das modificacdes necessérias.
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2.
Da administracao
do condominio

21. Quem é o sindico e qual as

suas atribuicoes e responsabilidades?

O Sindico é a pessoa que legalmente representa o
condominio (Art. 1.347, CC), por mandato ndo superior a
02 (dois) anos, cujo periodo podera renovar-se. Durante
o exercicio da gestdo o sindico podera renunciar o seu
mandato e também podera ser destituido, nas hipdteses
previstas no Art. 1.349, CC (vide item 6).

Um sindico precisa lidar com diversas situacdes, que
vao desde a gestéo da contabilidade e manutengéo do

patrimdnio, até a resolugdo de conflitos entre vizinhos.

2.2. O que é Administradora de

Logo, essa figura jamais pode ser vista como um “quebra-
galho”, mas como alguém que é responsével civil e
criminalmente pelas suas atribuigdes.

Como a lei ndo exige que o Sindico seja condémino,
caso ndo exista ninguém disposto ao encargo, a
assembleia pode escolher um sindico profissional
(vide item 2.3), além da escolha da administradora de

condominios (Art. 1.348, CC).

Condominios e qual as suas atribuicoes?

Devido ao surgimento de inimeros empreendimentos
espalhados por todo o pais, alastrou-se o crescimento
de empresas especializadas em gestdo condominial,
cujo foco é auxiliar o sindico na administragédo do
condominio, sobretudo por deterem conhecimentodas
obrigagdes legais trabalhistas, fiscais, administrativas
e outras, devendo ser exigido desta prestadora de
servigos total transparéncia na documentagéo de
tudo isso. Logo, o conceito atual de administragéo
condominial compreende muito mais do que cuidar

da contabilidade e da documentacéo.

Observe-se, noentanto,que ndocabeaadministradora
tomar decisdes ou providéncias sem previsdo em lei
ou na convengdo. Ela deve seguir a vontade externada
em assembleia, alertando o representante legal do
condominio sobre as consequéncias de cada ato,
cabendo a ele entéo determinar ou ndo providéncias.

Na hora de escolher uma administradora, o sindico
deverd investigar a capacidade e a idoneidade técnica e
administrativadaempresa, conciliando prego e qualidade
dos servigcos prestados, o que néo significa que o menor

prego seja a melhor opgéo.
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2.21.
Gestao Administrativa

o1.

02.

03.

04.

0S.

06.

07.

08.

Q9%

10.

1.

Gerenciamento dos
arquivos documentais

Controle do cadastro de proprietdrios.

Atendimento (pessoal/telefénico)
de condéminos com fornecimento
de informacodes, solucdes de
problemas, etc...

Disponibiliza¢gcdo ao sindico de
banco de dados, preferencialmente
pela Internet.

Controle dos mandatos do Sindico
e Conselho Consultivo-Fiscal.

Assessoria as reunioes
do Condominio.

Emissdo e distribuicdo de notificagoes,
circulares, editais de convocacdo e atas
das assembleias Gerais.

Presenca nas assembleias
(qualificagdo e controle das presengas,
esclarecimento de duvidas e redacéo
das respectivas atas) — assembleia
extraordindria geralmente cobrado
a parte.

Coleta de orcamentos de obras e
servicos que se fizerem necessdrios.

Atendimento a fornecedores de
materiais e servicos.

Gerenciamento do seguro de incéndio
(obrigatorio) e de responsabilidade civil
(controle do vencimento da apdlice, coleta
das propostas para a renovacdo, andlise e
encaminhamento das mesmas ao Sindico
para a deliberacdo)

12. Acompanhamento da
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liguidagao de sinistros.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Gestdo da situagdo/manutencgdo dos
equipamentos de levando-se em conta as
normas do Corpo de Bombeiros, a legislagdo
seguranc¢a, municipal:

« Validade e renovacdo do PPCI
Projeto de Prevencdo e Combate a Incéndio
(cobrado em separado).

« Vencimento das cargas dos extintores
de incéndio;
o Testes hidrostdticos dos extintores

e Formagado e treinamento da brigada de
prevencdo e combate a incéndio.

« Sinalizagdo de seguranca

« Sistema de iluminagdo de emergéncia

Controle/emissdo de leituras referente
aos consumos de dgua/esgotos e de gds
(sdo anexados as pastas mensais de
prestacdes de contas).

Administracdo de locacoes de
espagos/dreas comuns do edificio
(lajes de cobertura, fachadas, salao
de festas etc...).

Controle e atualizagcdo do CNPJ
do Condominio.

Gestdo de contratos de prestacdo de
servicos terceirizados:

a) servicos de vigil@ncia patrimonial

b) monitoramento de seguranca 24 horas
e sistema de protecdo perimetral

c) servicos de limpeza

d) servicos de portaria

e) manutencdo de elevadores

Controle e cobranca dos alugueis
pelo uso do saldo de festas, de
churrasqueira, gazebo, etc.

Diligéncias junto a concessiondrias de
servicos publicos, cartérios e reparticoes
publicas para obtencao de registros.



2.2.2.
Gestao de Recursos Humanos

para funciondrios ndo terceirizados

o1.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

1l

13.

14.

15.

16.

Admissdo e procedimentos de
registro de empregados

Contrato de experiéncia.

Atualizagdo das fichas de registro
dos funciondrios

Atualizacao das carteiras profissionais

Preenchimento da Relacdo de
Saldrios Contribuicao para fins de
concessdo de beneficios.

Preenchimento de Atestado de
Afastamento do Trabalho para fins
de concessdo de auxilio doenga

Preenchimento da CAT — Comunicac¢do
de Acidente do Trabalho para fins de
concessdo de auxilio acidente.

Formalizacdo de adverténcias disciplinares

CAGED - Cadastro Geral de Empregados
e Desempregados

Saldrio-familia — controle/concessdo

Controle das horas extraordindrias com
elaboracdo de crachd de ponto e controle
do sistema de ponto-eletrénico

Elaboracdo da folha de pagamento

Emissdo dos comprovantes de
pagamento dos saldrios

Elaborac¢do da folha de pagamento
do 13° saldrio

Elaboragdo e recolhimento das guias
de INSS (GPS)

Obtencdo de CND - Certidao Negativa de
Débitos com INSS

A

18.

).

20.

AR

22

23.

24.

26.

207

28.

208

30.

31.

32.

Elaboragdo e recolhimento das guias de FGTS - GFIP e SEFIP

Obtenc¢do de CRF - Certificado de Regularidade de
Situacdo do FGTS perante a Caixa Econémica Federal

Retengdo e recolhimento de contribuicoes
sindicais — patronal e dos empregados

PIS - cadastramento de novos funciondrios
PIS — elaboracdao das guias e recolhimento
Emissdo dos informes de rendimentos

Rescisdes dos contratos de trabalho
— planilha de cdlculo, emissdo de recibos e guias

Homologacdo das rescisdes dos contratos no
Sindicato de classe ou na DRT (reembolso de
despesas objeto de cobranca em separado).

. RAIS - Relagcdo Anual de Informacodes Sociais

Recolhimento de Imposto de Renda retido na
fonte dos funciondrios.

DIRF — Declaracdo de Imposto de Renda
retido na fonte (cobrado a parte com base
no Referencial da AABIC).

Controle, aquisicdo e distribuicdo de
vales transporte.

PCMSO - Atendimento a NR-7 — servico terceirizado
e cobrado em separado.

PPRA - Atendimento a NR-9 — servico terceirizado
e cobrado em separado.

PPP - Perfil Profissiografico Previdencidrio — servigo
terceirizado e cobrado em separado

LTCAT - Laudo Técnico das Condi¢des do Ambiente de
Trabalho - servico terceirizado e cobrado em separado.
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2.2.3.
Gestao Financeira

o1.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

O8e).

10.

Elaboracdo e acompanhamento das
previsdes orcamentdrias.

Elaboracdo do quadro de rateio das despesas.

Emissdo dos recibos/boletos bancadarios.

Controle dos pagamentos das cotas
condominiais — conferéncia das baixas
relacionadas pelo Banco.

Cobranca administrativa de devedores -
via notificacdo e telefonemas.

Emissdo de Declaracao Negativa de
Débitos Condominiais.

Contas a pagar — controle dos vencimentos
e emissdo de cheques para a liquidag¢do
dos pagamentos.

Quitacdo dos pagamentos no proprio caixa
via bancos ou online.

Conciliacdo da conta bancdria.

Gestdo tributdria — cdlculo para aplicacdo
das aliquotas, retencdo e recolhimento do
PIS, COFINS, CSLL, ISS, INSS e IRF.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

1174

18.

19.

Armazenamento de dados, inclusive controle
da cumulatividade, para as informacgdes anuais
dos recolhimentos de PIS, COFINS e CSLL.

Prestacdo de contas mensais — contas ordindrias,
fundo de reserva, fundo de obras, fundo de custeio
do 13° saldrio, etc, com elaboragdo de
demonstrativos de pagamentos de despesas e

de recebimentos das cotas, dos devedores de cotas
e balancete geral contendo a posi¢ao financeira

do més.

Confeccdo das pastas de prestacdo de
contas mensais.

Controle da remessa e devolucdo das
respectivas pastas.

Elaboracdo de balancetes anuais para
apresentacdo na assembleia Geral Ordindria.

Disponibilizacdo dos balancetes e demais
demonstrativos financeiros na INTERNET para sindicos.

Gestdo da conta corrente bancdria exclusiva
do Condominio.

Acompanhamento dos investimentos feitos
pelo Condominio no mercado financeiro.

Obtencdo de Certiddo Negativa de Débitos de
Tributos e Contribuicdes Federais.
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2.3.
Sindico Profissional

O sindico, quando profissional, passa a ser mais um dos
muitos prestadores de servigo do condominio. Mesmo
sendo qualificados para o cargo, a maioria prefere ter o
respaldo de uma administradora de condominios.

A empresa fica responsével pela parte de cobranca
e recrutamento de pessoal, drea em que os sindicos
profissionais ndo costumam atuar, assumindo importante
papel, portanto, em fiscalizar o trabalho da administradora.

Como o profissional sera um prestador de servigos
do condominio, ¢ de extrema importéncia saber

quem ele é. Procure se informar com outros clientes,

ter conhecimento de como é executado o servico,

o cotidiano dele no trabalho, o relacionamento com
moradores, o trato com os funcionarios.

Para tomar posse do cargo, o sindico profissional
deve ser eleito, como qualquer sindico, por meio de uma
assembleia. O ideal é que nesse encontro os moradores e
o futuro sindico alinhem suas expectativas para o futuro,
evitando problemas provenientes da falta de dialogo.

Todos os condominios, independente do porte,
obedecem as mesmas regras para recolhimento de
tributos e recolhimento de contribuicdes ao contratar

servicos, tanto de empresas quanto de auténomos.

Nessa hipdtese o condominio deve:

« Elaborar um contrato de prestagéo de servigos

« Consultartrabalhos anteriores e clientes j& atendidos
pelo profissional

« Solicitar ao contratado que fornega o nimero de seu
registro no INSS

¢ Manter no condominio uma ficha de cadastro

basica do prestador de servico que deve conter: Nome
completo, endereco, identificagdo documental (RG, CPF,
PIS ou INSS)

« Verificar com o prestador de servico se 0 mesmo
esta cadastrado na Prefeitura da cidade onde ocorrera a
prestacéo de servigcos, possuindo assim o CCM (Cadastro
de Contribuinte Municipal).

A2 LI LI l Ny



2.4.

Do Subsindico e Conselho

Consultivo-Fiscal

O sindico podera servir-se de um subsindico, também
chamado comumente de “vice sindico”, e em alguns
condominios de “sindico de bloco”, cuja fungéo é
substitui-lo na sua falta, desde que previamente
autorizado pela Convengdo de Condominio ou em
assembleia de conddminos, conforme art. 1.348, §
2°, CC. A figura do subsindico ndo consta de forma
expressa no Caodigo Civil, o que nos remete ao art. 22,
§ 6° da Lei de Condominios e Incorporagdes (Lei n°
4.591/64 - parcialmente revogada pelo Novo Cdédigo
Civil de 2002), que faculta a existéncia desse cargo na
administracdo condominial.

A administragdo do condominio também pode
contar com um Conselho Consultivo e um Conselho
Fiscal, composto cada um de trés membros. Nada
impede também que seja formado um unico conselho
(consultivo-fiscal), compilando as duas atribuicdes. A

previsdo da existéncia do primeiro consta no art. 23 da

2.5.
Oqueeé
Assembleia Geral?

Assembleia geral é o foro deliberativo onde os principais
temas de interesse do condominio devem ser discutidos
para tomada de decisdes que estabelecem regras a
serem cumpridas pelos condéminos.

Nesses encontros os condéminos também se juntam

para decidir a aprovagédo de contas, a necessidade da

s

LCI, onde o texto do dispositivo dé a entender que é
obrigatdria a sua existéncia. Entretanto, ousamos dizer
que a sua constituicdo dependerd da necessidade
e conveniéncia do condominio, pois a sua falta ndo
acarreta qualquer sangcdo. Compete ao Conselho
Consultivo o assessoramento do sindico na solucéo
de problemas atinentes ao condominio, podendo a
Convengéo trazer maiores especificagbes quanto a
sua competéncia, como a aplicagdo de multas, por
exemplo.

Quantoao ConselhoFiscal, muitoemborajéexistisse
em alguns condominios, somente com o novo cédigo
civil houve previsédo expressa a respeito. Todavia, a
sua constituicdo é facultativa, e tem como atribuicéo
a fiscalizagdo das contas do sindico e a respectiva
emissdo de pareceres. Trata-se de “pareceres”, pois
a aprovagdo da prestagdo de contas é conferida aos

conddminos, o que é feito na assembleia ordinéria.

realizagdo de alguma obra, e até quem serad o proximo
sindico. Por ser um momento tdo importante na vida em
condominio, as assembleias tem algumas regras, que véo
desde o prazo e a forma da convocagéo, elaboragdo da
pauta, até a sua finalizagdo em ata.
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2.51. Assembleia Geral Ordindria

A lei (Art. 1.350, CC) determina que anualmente seja realizada uma assembleia para a prestagdo de contas, e

eventualmente eleger um novo sindico.

2.5.2. Assembleia Geral Extraordindria - AGE

As assembleias extraordinérias podem ser convocadas pelo sindico ou por um quarto dos condéminos, geralmente
para tratar de assuntos ndo discutidos na ultima assembleia ordinaria, ou ainda quando houver urgéncia (art. 1.355,
CCQ). Na tabela abaixo alguns exemplos:

Assunto Votos

Obras "necessdrias" que conservam o condominio ou Se despesas ndo forem grandes, ndo
impedem sua deterioragdo. Ex.: obras urgentes, como precisam de aprovacgdo. Verificar
impermeabilizagcdo de um local com vazamento. Convencgdo.

Obras "Uteis", gue aumentam ou facilitam o uso comum. Maioria simples dos condéminos
Ex.: reforma da guarita, instalacdo de cdmeras, 1/2+1)

substituicdo de piso.....

Obras "voluptudrias", as que ndo aumentam o uso habitual 2/3 dos conddminos
da coisaq, constituindo simples deleite ou recreio.
Ex.: quadra de esportes, churrasqueira, do jardim.-.

Construg¢do de um novo pavimento no edificio Unanimidade

Mudanca da destinagdo do edificio (de comercial para Unanimidade
residencial ou vice-versa, por exemplo)

Mais sobre obras

« Toda obra deve ser aprovada em assembleia, a ndo ser que seja urgente e necesséria a habitabilidade do
condominio e de baixo custo. Recomenda-se incluir na convengdo um limite de valor para a realizagdo de obras

mediante simples autorizagcéo do sindico.

» Obras necessérias podem ser providenciadas por qualquer conddmino, sem autorizagdo de assembleia, se o
sindico ndo puder ou ndo quiser agir (art. 1.341, CC). Caso as despesas necessarias e urgentes sejam de grande

vulto, apds a sua realizagéo serd preciso convocar imediatamente a assembleia para comunicar a situagéo.

« Obras em partes comuns que sdo usadas por apenas um ou alguns conddminos devem ser custeadas apenas
por estes (art. 1.340, CQC).
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2.5.4. Das convocacoes, representacoes, votos e ata

Todos os conddminos deverédo ser convocados para
as assembleias (art. 1.354, CC), com tempo razoavel de
antecedéncia, geralmente previsto em convengéo.
Estardo habilitados para votar os conddminos,
compreendidos neste termo os proprietérios ou
promitentes-compradores, que sé poderdo votar e
participar se estiverem quites com suas obrigagdes
condominiais (art. 1.335, III, CC).

poderao se fazer representar por procurador, na forma

Os conddéminos

prevista na Convengdo de Condominio. Naquelas
unidades que tiverem mais de um proprietario, aquele
que comparecer sera o representante comum.

Na auséncia do proprietario, o locatério podera
votar na assembleia, naqueles itens que ndo acarretem
despesas extraordindrias (art. 83, da Lei de Locagdes),
como por exemplo, alteragdo do Regimento Interno,
prestacéo de contas, eleig¢do do sindico, dentre outras.

Os votos serdo computados pela fragéo ideal, salvo

3.
Direitos e Deveres

estipulagdo em contrario prevista na convengéo de
condominio (art. 1.352, paragrafo unico, CC), ressalva
que permite que a apuracgéo seja feita pelo numero de
unidades, por exemplo.

A apuragéo dos votos, sempre que néo for exigido
quérum especial, se dard pelamaioriados presentesque
representem pelo menos a metade das fragdes ideais,
em primeira chamada, e em segunda, pelo mesmo
qudérum, mas com qualquer nimero de presentes.

Finalmente, esclarega-se que todos os assuntos
deliberados deverdo ser incluidos na ata que
documenta a assembleia, de forma minuciosa no que
realmente interessa, de forma simples e objetiva.

Por tudo isso que fora explicado aqui, se justifica
a importadncia da participagdo do conddémino nas
assembleias, pois a sua auséncia ndo o desonera do
cumprimento das decisdes deliberadas, mesmo que

por um numero reduzido de presentes.

Para evitar repeti¢des, pedimos ao leitor que se reporte ao item “legislagédo” para conferir os direitos e deveres

previstos nos art. 1.335 e art. 1.336, CC. Pontualmente traremos mais orientagdes no item “Condominio de A a Z".

4,
Das despesas

Toda e qualquer despesa decorrente do condominio é
responsabilidade do proprietario. No entanto, no caso
de locagéo, aquelas consideradas “ordinérias”, podem
ser repassadas aos locatérios. Essa relagéo € exclusiva
entre o condémino e seu locatério, o que ndo autoriza
o Condominio a lhe cobrar as despesas diretamente.
As vezes, por praticidade, o administrador até
direciona o boleto ao locatério, para facilitar e agilizar

o pagamento. Contudo, a obrigagdo perante o
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Condominio continua sendo do condémino.

Logo, recomenda-se que sempre seja encaminhada
a cobranca ao proprietério e que ele a redirecione ao
seu locatério, excluindo fundo de reserva ou despesas
extraordindrias, cobrando-lhe somente o que lhe
incumbe, ou seja, as despesas ordinarias.

Dita definicdo ndo estd na lei que trata dos
condominios, mas inserida nos art. 22 e 23 da Lei de

Locagdes (vide item legislacéo).
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41.
O que sao despesas

ordinarias?

Asdespesas ordindrias séo aqueles gastos rotineiros e
necessarios para manutengéo do condominio, como:
saldrios, prestadores de servigos, encargos fiscais
e trabalhistas, despesas de consumo, manutengao,
seguro, administrativos,

gastos conservacao,

pequenos reparos dentre outros.

Despesas Ordindrias

Pintura de partes comuns

Despesas regulares com funciondrios (saldrios e encargos)

Consumo de dguaq, esgoto, luz e gds

Limpeza e manutencdo das dreas comuns, como
elevador, piscing, jardim etc.

Material de limpeza

Honordrios de administradora e remuneracdo do sindico
Prémios de seguros

Telefone de uso coletivo

Rateio de inadimpléncia

4.3.

4.2.
O que sao despesas

extraordinarias?

As despesas extraordindrias sdo aquelas originadas das
inovagdes, benfeitorias ou reparagdes necessdrias, Uteis
ou voluptudrias, realizadas em proveito da edificagao.
S&o gastos extras oriundos de imprevistos como
vazamento, substituicdo de equipamentos, reformas,
benfeitorias e, salvo algumas situagdes emergenciais,
a capitacdo de valores para despesas extraordindrias é
precedido de assembleia.

Despesas Extraordindrias

Pintura de fachada e esquadrias externas
Indenizacdes trabalhistas anteriores a locacdo
Reformas e ampliagdes nas dreas comuns

Instalacdo de novos sistemas de segurancga,
economia e lazer

Decorac¢do e paisagismo
Fundo de obras

Fundo de reserva

O que é o fundo de reserva?

E a forma mais tradicional para uma arrecadacéo

extra. Normalmente consta na convencédo o
percentual da taxa do condominio que deve ser
destinado ao fundo de reserva.

A sua principal fungdo é garantir a continuidade
do bom funcionamento do condominio, para que, na
eventualidade de surgirem despesas inesperadas e

urgentes, o condominio tenha como arcar com elas,

sem a necessidade da famosa “chamada extra”.

Logo, serve como uma espécie de poupanga para
grandes e necessérias reformas futuras. O fundo de
reserva, por se tratar na maioria das vezes de uma
arrecadagdo de médio e longo prazo, junta somas
consideraveis, mostrando-se bastante conveniente
que sejam aplicados em instituigdes financeiras para

gue ndo percam seu valor real.
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Participacao de Inquilinos no Fundo de Reserva

Muito se questiona sobre a participacdo dos inquilinos para a formagéo de fundos dos mais diversos.

Como ja vimos, o locatario arca apenas com as despesas ordinarias e o dono do imdével com as

extraordinédrias. Logo, sempre deve ser verificado qual a destinagédo do fundo de reserva ou da chamada

extra para definir se o proprietéario pode repassa-la, pois as vezes existe um fundo para inadimpléncia, o qual

pode ser cobrado do locatério.

44,
Rateio de despesas

A lei determina que o rateio de despesas seja feito
pela fragdo ideal, salvo estipulagdo em contrério da
convengédo de condominio (art. 1.336, inciso I, CC). A
dita fragao ideal é o coeficiente de proporcionalidade
que cada unidade auténoma possui no terreno onde
esté edificada, bem como nas demais partes comuns
(escadarias, acessos, pogo de luz, telhado, etc..). Ela
vem indicada na planilha de éreas da instituicdo de
condominio e é reproduzida na matricula doimévelem
forma decimal (por exemplo: 0,036), sendo que a soma
das fragdes ideias de todas as unidades do prédio deve
resultar 1,00.
Diante  da
estabelecer outro critério para apuragdo do quantum

possibilidade  da  convengédo

correspondente as despesas de condominio, podemos

4.5.

usar o critério de divisdo por unidade, por exemplo,
o qual tem sido bem aceito, pois com a instalagéo
de hidrémetros e registros de gas individuais nos
prédios mais modernos, o restante das despesas
ordindrias, que ndo sdo mensuraveis, séo passiveis de
divisdo igualitaria entre todos, como limpeza das areas
comuns, honorérios proﬁssionais.

Desde que esteja previamente estipulado na
Convencéo de Condominio, também é possivel que se
estipule um critério misto de rateio, ou seja, algumas
despesas sdo distribuidas proporcionalmente as
fracGes ideais das unidades, e outras tdo somente
pelo nimero de unidades, o que possibilita a cada
condominio um critério mais justo de divisdo, de
acordo com cada situacéo.

Da falta de pagamento dos

encargos de condominio

As despesas de condominio possuem natureza “propter
rem”, ou seja, obrigam seu proprietario ao pagamento,
em razédo do dominio que detém sobre o imdvel,
independentemente da posse, transferindo-se ao novo
adquirente no caso de venda, conforme dispde o artigo
1.345 do Cdédigo Civil.

Deve-se registrar, que a obrigagdo pelo pagamento
das despesas condominiais estendem-se da mesma
forma aos promitentes-compradores e cessionarios

de direitos relativos & unidade que as gerou, forte no
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que prevé o artigo 1.334, § 2° do Cddigo Civil. Por isso a
importancia de verificar a situagdo antes da compra de
um imadvel, pois ao adquiri-lo, a responsabilidade pelo
pagamento, mesmo com relagéo ao periodo anterior a
aquisicéo, passa a ser do adquirente.

O inadimplemento dos encargos condominiais
acarreta a aplicagdo de juros moratérios de 1% (um por
cento) e multa de 2% (dois por cento) (art. 1.336, I, CC),
acrescido da cobrangca dos honoréarios advocaticios,

geralmente 20%, além de facultar a propositura de
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acao judicial, que podera resultar na penhora da prépria
unidade geradora da divida, mesmo que seja a Unica,
destinada @ moradia do devedor.

Muito se discute a respeito da possibilidade da
inscricdo do nome do devedor em drgéo de restricédo ao
crédito e protesto da divida ndo paga. O que é certo é
que essa previsdo deve ser expressa na Convengéo, sob
pena de tornar insubsistente o ato, podendo até mesmo
acarretar em reparagéo para a parte lesada.

Por fim, também & controvertida a restricdo de
direitos para os maus pagadores. Qualquer medida

dessa natureza deve constar na convengéo, e ndo podera
priva-los de itens considerados como indispensaveis
a sua manutengéo (corte de agua e gas, por exemplo).
Isso ndo significa que o Condominio ndo podera adotar
essas medidas, mas o Judiciario ainda ndo pacificou a
legalidade dessa prética. Tem sido mais aceito a proibigao
de equipamentos de recreagdo, como academia,
piscina e saldo de festas, j& que o inadimplente ndo vem
participando dos custos que a manutencéo disso tudo

representa.

5.Condominiode A a Z:

» Devolva os pesos, anilhas, colchonetes, ou qualquer
outro equipamento aos seus locais de origem;

» Ndo “monopolize” os equipamentos: Se ofereca para
revezar o uso;

» Uso da esteira: Tempo médio é de 30 minutos;

« Limpe o equipamento apds o uso, com pano e
alcool em gel, por exemplo;

e Leve toalha.

» Animais ndo podem ser proibidos indistintamente.
Por isso sugere-se que seja regulada a quantidade,
por uma questédo de salubridade, e outras normas
gerais de convivéncia (como forma de condugéo nas
dreas comuns (escadarias e elevadores);

» Seu animal ndo deve perturbar o sossego e o
descanso dos outros moradores;

» Utilize sempre as entradas de servico e seja breve no
trajeto até chegar a rug;

» Caso seu pet faga sujeira na drea comum, limpe-a
imediatamente;

« Sempre verifique os locais indicados para a
instalagdo do motor dos equipamentos tipo Split,
assim como a tubulagéo necesséria, evitando que
seja fixado em local que gere ruido aos vizinhos e
provoque gotejamento nas unidades inferiores;
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» Caso a Convencéo ou Regimento Interno sejam
omissos, providencie regular esse item o quanto antes;

« Conheca as normas do condominio e ndo faca
barulho apds o horario de siléncio;

» Use sempre o bom senso: Ndo é porque vocé esta
no horério permitido, que pode fazer o barulho que
quiser;

e Limitar o horério para brincadeiras das criancas
dentro do apartamento até no maximo 22h;

« Use tapetes preferencialmente emborrachados, pois
ajudam a evitar a propagagéo do som para outras
unidades;

» Ande vagarosamente com calgados de salto;

« Utilize os aparelhos eletrénicos em volume
moderado, pois nem sempre seus programas e gosto
musical sdo iguais aos do vizinho!

» Conhega e respeite as regras que regem o seu
condominio: Mesmo vocé ndo concorde com algumas,
terd que obedecé-las, pois foram aprovadas pela
maioria;

» Jamais chame os empregados do condominio para
trabalhar na sua casa;

« Evite entrar em quaisquer tipos de fofocas ou boatos
relacionados aos seus vizinhos;

e Lembre-se: A conversa amigével serd sempre a
melhor saida para resolugéo de conflitos com seu
vizinho;
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» Participe: Procure sempre tomar ciéncia da data das
assembleias e conhecer a pauta antecipadamente. E
nesse encontro que os assuntos de interesse de todos
s&o discutidos e votados. Quem n&o comparece fica
sem condi¢do de discutir depois;

» Ndo buzine, use luzes baixas e respeite a sua vaga;

» Ndo use sua vaga como dep0sito;

« Saiba ser “voto vencido” nas assembleias: Nunca

« Respeite o limite de velocidade;
altere o tom de voz.

« Se avariar o veiculo do vizinho, deixe um bilhete
se identificando, pedindo desculpas, e escolham
de comum acordo a melhor maneira de reparar o

automovel;

« Atente: Os pais séo responsaveis por seus filhos e

devem estabelecer limites a eles; » Quando dois veiculos se encontram, dé a preferéncia
sempre aquele que detém menos condigdes de dar

« Ndo aceite que seus filhos gritem ou corram em passagem;

areas que ndo destinadas exclusivamente para

brincadeiras; « Devolva sempre o carrinho de compras ao seu local

de origem logo apds o uso;

« Criangas pequenas: precisam estar acompanhadas

por responsaveis; » N&o a utilize como oficina mecénica ou lavagem,
faca apenas limpeza leve;

« Respeite: limites de horérios e locais destinados as .

criangas. « E vedada a locagéo ou venda de box-garagem para
pessoas estranhas ao condominio, salvo estipulagéo
em contrario na Convencéo. Para que o proprietario
nao fique impedido de fazé-lo caso nenhum outro
conddmino tenha interesse, sugere-se que seja

« Espere as pessoas sairem para entrar; incluido na convengdo uma espécie de direito de
preferéncia;

» Segurar a porta do elevador para outras pessoas

entrarem é gentil e cordial, tornando o ambiente e Furtos ou danos somente serdo indenizados se

social do condominio mais agradavel; houver previsdo na convengao.

» Ndo o segure sendo pelo tempo extremamente
necessario;

* Use o elevador de servigo se for trafegar com
animais ou transportar caixas, compras de
supermercado e mudangas.

» Ndo jogue papéis, cigarro ou quaisquer outros tipos
de lixo pela janela do apartamento;

» Cuide para que seu lixo esteja sempre devidamente
ensacado e o descarte frequentemente, para evitar

odores;
« Fumar em espacos coletivos fechados antes era « Por mais que sua cidade néo tenha coleta seletiva,
tolerado, mas hoje é terminantemente proibido, por pro.curelseparé—[os, pois alguém certamente os
forga de lei (n° 9294/96). Assim, o morador pode reciclara.

fumar na sua unidade, mas nao nos corredores, hall de
entrada, elevador e saldo de festas, por exemplo.

» A manutengao preventiva é de extrema importancia,
pois é através dela que evitamos diversos transtornos
que surgem no nosso dia a dia, os quais podem ser

« Trate-os sempre com cordialidade; evitados com um pequeno reparo ou com uma simples
conferéncis;

» Precisa fazer alguma reclamagéo? Direcione-a ao

sindico ou administradora; » Faga um planejamento com antecedéncia para a
realizagdo da manutengao preventiva de itens como:

« Lembre-se mais uma vez: O funcionério do telhados, calhas, ralos, elevadores, bombas de agua,

condominio ndo é seu empregado, nao solicite caixas d' dgua, caixa de gordura, fossas sépticas,

servicos particulares; dentre outros mais.
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« Respeite os horarios estabelecidos na convencgéo ou
regulamento interno;

« Certifique-se para que n&o ocorram danos nos
corredores, escadarias e elevadores, embalando
moveis e utensilios adequadamente;

« Nao restringir essa prética fora do horario comercial
ou finais de semana e feriados, pois as vezes € o Unico
tempo livre que o novo morador tem para realizar a
mudanca.

» Respeite os horarios estabelecidos na convencéo ou
regulamento interno;

» Comunique o sindico e seu vizinho antes de iniciar
as obras;

« Solicite aos seus prestadores de servigos que sejam
cuidadosos no descarte de materiais, terceirizando o
recolhimento de detritos quando necessério.

« Ndo use equipamentos de som sem a concordancia
dos demais;

« Nao pule na piscina;

« Utilize protetores resistentes & agua e sempre tome
ducha antes de entrar na dgua;

« N&o use o elevador ou circule nas escadarias com
trajes de banho;

« Mesmo que n&o seja exigido, certifique-se com
um meédico que ndo tem nenhuma dermatite
transmissivel. Elas costumam ser de facil tratamento.

» N&o é proibido o fechamento de sacadas, desde que
ndo haja prejuizo a estética e segurancga da edificagéo.
Sugere-se que seja criado um padrao deliberado em
Assembleia;

» Ndo coloque ou deposite objetos nos parapeitos das
sacadas;

» De maneira alguma lance objetos ou lixo pelas
janelas ou sacadas.

» Ndo deixe a érea suja apds utilizagdo. Retire toda a
parte principal do lixo e restos de comida e bebida,
mesmo que exista taxa de limpeza;

« Por questao de seguranga, faga uma lista com os
nomes dos convidados para deixar na portaria;

» Informe-se e respeite as regras do local,
principalmente em relagéo a barulho e horéario de uso;

» Na churrasqueira: Tenha bom senso no uso de
aparelhos sonoros, que propagam muito mais ruido
quando estédo ao ar livre;

« Utilize lenha ou carvéo suficientes ao preparo dos
alimentos, e ndo queime materiais que possam causar
odor ou degradar o meio ambiente.

» Ndo sdo apenas cées e gatos que habitam
condominios, sendo comuns ainda aves e alguns
tipos de répteis. Ndo sendo proibidos pela legislagao
ambiental, quaisquer deles séo possiveis, desde

que ndo causem prejuizo aos TRES Ss: sossego,
salubridade e seguranga dos moradores.
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6.
Legislagao

CAPITULO VII
Do Condominio Edilicio

Art. 1.331. Pode haver, em edificagbes, partes que séo
propriedade exclusiva, e partes que sédo propriedade

comum dos conddminos.

§ 1To As

independente, tais como apartamentos, escritérios,

partes suscetiveis de utilizagdo

salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragbes
ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-
se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e
gravadas livremente por seus proprietarios, exceto os
abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser alienados
ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo

autorizagédo expressa na convencgéo de condominio.

§ 20 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede
geraldedistribuicdo de dgua, esgoto, gas e eletricidade,
a calefagdo e refrigeracéo centrais, e as demais partes
comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo
utilizados em comum pelos conddminos, ndo podendo

ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 30 A cada unidade imobilidria caberd, como
parte inseparavel, uma fragédo ideal no solo e nas
outras partes comuns, que serd identificada em forma
decimal ou ordindria no instrumento de instituicdo do

condominio.

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

§ 50 O terrago de cobertura é parte comum, salvo
disposicéo contréria da escritura de constituicdo do

condominio.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato
entre vivos ou testamento, registrado no Cartdrio de

Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato,

ey,

Secado |
Disposi¢coes Gerais

além do disposto em lei especial:
I - a discriminacéo e individualizacédo das unidades
de propriedade exclusiva, estremadas uma das outras

e das partes comuns;

II - a determinacédo da fracdo ideal atribuida a cada

unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;
ITT - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convengao que constitui o condominio
edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no
minimo, dois tercos das fracdes ideais e torna-se,
desde logo, obrigatdria para os titulares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham

posse ou detengao.

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

Art.1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e
das que os interessados houverem por bem estipular, a

convencgédo determinara:

I - a quota proporcional e o modo de pagamento
das contribui¢des dos conddbminos para atender as

despesas ordindrias e extraordinarias do condominio;
II - sua forma de administracéo;

ITT - a competéncia das assembleias, forma de sua
convocacgéo e quérum exigido para as deliberagdes;

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

V - o regimento interno.
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§ 1o A convengédo podera ser feita por escritura
publica ou por instrumento particular.

§ 20 Sado equiparados aos proprietéarios, para os
fins deste artigo, salvo disposicdo em contrério,
os promitentes compradores e os cessiondrios de
direitos relativos as unidades autbnomas.

Art. 1.335. Sdo direitos do condémino:
I - usar, fruir e livremente dispor das suas
unidades;

IT - usar das partes comuns, conforme a sua
destinagédo, e contanto que ndo exclua a utilizagéo
dos demais com possuidores;

III - votar nas deliberacdes da assembleia e delas
participar, estando quite.

Art. 1.336. Sdo deveres do conddmino:

I - contribuir para as despesas do condominio na
proporgéo das suas fragdes ideais, salvo disposi¢do
em contrario na convencao;

II - ndo realizar obras que comprometam a
seguranga da edificagéo;

IIT - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das
partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinagao
que tem a edificagdo, e ndo as utilizar de maneira
prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga dos
possuidores, ou aos bons costumes.

§10 O conddmino que ndo pagarasuacontribuicdo
ficard sujeito aos juros moratdérios convencionados
ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més
e multa de até dois por cento sobre o débito.

§ 20 O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos
deveres estabelecidos nos incisos II a IV, pagara a
multa prevista no ato constitutivo ou na convengao,
ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor
de suas contribuicdes mensais, independentemente
das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo
disposicéo expressa, cabera a assembleia geral, por
dois tercos no minimo dos condéminos restantes,
deliberar sobre a cobranca da multa.

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que nao
cumpre reiteradamente com os seus deveres
perante o condominio poderd, por deliberagéo
de trés quartos dos conddminos restantes, ser
constrangido a pagar multa correspondente até ao
quintuplo do valor atribuido a contribui¢do para as
despesas condominiais, conforme a gravidade das
faltas e a reiteragéo, independentemente das perdas

e danos que se apurem.

Paragrafo uUnico. O condémino ou possuidor
que, por seu reiterado comportamento antissocial,
gerar incompatibilidade de convivéncia com os
demais condéminos ou possuidores, poderd ser
constrangido a pagar multa correspondente ao
décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as
despesas condominiais, até ulterior deliberagdo da
assembleia.

Art. 1.338. Resolvendo o condémino alugar area
no abrigo para veiculos, preferir-se-4, em condigdes
iguais, qualquer dos conddminos a estranhos, e,
entre todos, os possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada condédmino as
partes comuns séo inseparaveis de sua propriedade
exclusiva; sdo também inseparaveis das fragdes
ideais correspondentes as unidades imobiliarias,
com as suas partes acessorias.

§ 1o Nos casos deste artigo € proibido alienar ou
gravar os bens em separado.

§ 20 E permitido ao condémino alienar parte
acessoria de sua unidade imobilidria a outro
conddémino, sé podendo fazé-lo a terceiro se essa
faculdade constar do ato constitutivo do condominio,
e se a ela ndo se opuser a respectiva assembleia

geral.
Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns
de uso exclusivo de um condémino, ou de alguns

deles, incumbem a quem delas se serve.

Art. 1.341. A realizacdo de obras no condominio
depende:

I - se voluptuarias, de voto de dois tergos dos
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condéminos;

II - se uteis, de voto da maioria dos condéminos.

§ 1o As obras ou reparagdes necessarias podem
ser realizadas, independentemente de autorizagéo,
pelo sindico, ou,em caso de omisséo ou impedimento
deste, por qualquer conddémino.

§ 20 Se as obras ou reparos necessarios

forem urgentes e importarem em despesas
excessivas, determinada sua realizacdo, o sindico
ou o condémino que tomou a iniciativa delas daré
ciéncia a assembleia, que deverd ser convocada

imediatamente.

§ 30 N&do sendo urgentes, as obras ou reparos

necessarios, que importarem em despesas

excessivas, somente poderdo ser efetuadas
apds autorizagdo da assembleia, especialmente
convocada pelo sindico, ou, em caso de omisséo ou

impedimento deste, por qualquer dos conddminos.

§ 40 O condémino que realizar obras ou reparos
necessarios serd reembolsado das despesas que
efetuar, ndo tendo direito a restituicdo das que fizer
com obras ou reparos de outra natureza, embora de

interesse comum.

Art.1.342. Arealizacdo de obras, em partes comuns,
em acréscimo as ja existentes, a fim de lhes facilitar
ou aumentar a utilizagdo, depende da aprovagéo
de dois tercos dos votos dos conddminos, néo
sendo permitidas construgdes, nas partes comuns,
suscetiveis de prejudicar a utilizagéo, por qualquer

dos conddéminos, das partes préprias, ou comuns.

Art. 1.343. A construgdo de outro pavimento, ou,
no solo comum, de outro edificio, destinado a conter
novas unidades imobilidrias, depende da aprovagéo

da unanimidade dos condéminos.
Art. 1.344. Ao proprietério do terraco de cobertura

incumbem as despesas da sua conservagéo, de
modo que néo haja danos as unidades imobiliarias
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inferiores.

Art.1.345.0 adquirente de unidade responde pelos
débitos do alienante, em relacdo ao condominio,

inclusive multas e juros moratdrios.

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

Secaol ll
Da Administracdo do Condominio

Art. 1.347. A assembleia escolherd um sindico, que
poderd ndo ser conddmino, para administrar o
condominio, por prazo n&o superior a dois anos, o
qual podera renovar-se.

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

IT -
condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os

representar, ativa e passivamente, o

atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

III - dar imediato conhecimento & assembleia

da existéncia de procedimento judicial ou

administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencgéo, o
regimento interno e as determinagdes daassembleia;

V - diligenciar a conservagdo e a guarda das
partes comuns e zelar pela prestagdo dos servigos
que interessem aos possuidores;

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

VII-cobrardosconddéminosassuascontribuicdes,
bem como impor e cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembleia, anualmente e
quando exigidas;
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IX - realizar o seguro da edificagéo.

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

§ 20 O sindico pode transferir a outrem, total
ou parcialmente, os poderes de representagdo ou
as fungdes administrativas, mediante aprovagéo
da assembleia, salvo disposicdo em contrario da
convengao.

Art.  1349. A assembleia, especialmente
convocada para o fim estabelecido no § 20 do
artigo antecedente, poderd, pelo voto da maioria
absoluta de seus membros, destituir o sindico que
praticar irregularidades, ndo prestar contas, ou ndo
administrar convenientemente o condominio.

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente,
reunido da assembleia dos conddéminos, na forma
prevista na convencéo, a fim de aprovar o orgamento
das despesas, as contribui¢des dos conddéminos e a
prestagdo de contas, e eventualmente eleger lhe o
substituto e alterar o regimento interno.

§ 1o Se o sindico ndo convocar a assembleia, um
quarto dos conddéminos podera fazé-lo.

§ 20 Se a assembleia ndo se reunir, o juiz decidir3,
a requerimento de qualquer conddmino.

Art. 1.351. Depende da aprovagédo de 2/3 (dois
tercos) dos votos dos condédminos a alteracdo da
convencao; a mudanca da destinacéo do edificio, ou
da unidade imobiliaria, depende da aprovagéo pela
unanimidade dos condéminos.

Art. 1.352. Salvo quando exigido quérum especial,
as deliberacdes da assembleia serdo tomadas, em
primeira convocagéo, por maioria de votos dos
conddminos presentes que representem pelo menos
metade das fracdes ideais.

Paragrafo unico. Os votos serdo proporcionais as
fragbes ideais no solo e nas outras partes comuns
pertencentes a cada condémino, salvo disposigéo
diversadaconvencéode constituicdo docondominio.

Art. 1.353. Em segunda convocagéo, a assembleia
poderadeliberar por maioriados votos dos presentes,
salvo quando exigido quorum especial.

Art. 1.354. A assembleia ndo podera deliberar se
todos os condéminos ndo forem convocados para a
reuniéo.

Art. 1.355. Assembleias extraordinarias poderédo
ser convocadas pelo sindico ou por um quarto dos
condéminos.

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

Secao lll
Da Extincdo do Condominio

Art. 1357 Se a edificacdo for total ou
consideravelmente destruida, ou ameace ruina, os
condéminos deliberardo em assembleia sobre a
reconstrugdo, ou venda, por votos que representem

metade mais uma das fracdes ideais.

§ 1o Deliberada a
conddmino eximir-se do pagamento das despesas
respectivas, alienando os seus direitos a outros
conddéminos, mediante avaliagdo judicial.

reconstrugéo, poderd o

§ 20 Realizada a venda, em que se preferira, em
condig¢des iguais de oferta, o condémino ao estranho,
serd repartido o apurado entre os conddéminos,
proporcionalmente ao valor das suas unidades
imobiliarias.

Art.1.358.Se ocorrer desapropriagéo,aindenizacdo
seré repartida na propor¢éo a que se refere o § 20 do
artigo antecedente.
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6.1.
Despesas Ordindrias
e Extraodindrias

Lei de Locacgoes

Dos deveres do locador e
do locatario

Art. 22. O locador é obrigado a:
I- entregar ao locatério o imdvel alugado em estado de
servir ao uso a que se desting;

IT - garantir, durante o tempo da locagéo, o uso
pacifico do imdvel locado;

III - manter, durante a locacéo, a forma e o destino
do imdvel;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a
locacéao;

V - fornecer ao locatério, caso este solicite, descricao
minuciosa do estado do imdvel, quando de sua entrega,
com expressa referéncia aos eventuais defeitos

existentes;

VI - fornecer ao locatério recibo discriminado
das importancias por este pagas, vedada a quitacéo
genéricsg;

VII - pagar as taxas de administragdo imobilidria, se
houver, e de intermediagdes, nestas compreendidas
as despesas necessdrias a afericdo da idoneidade do
pretendente ou de seu fiador;

VIII - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio
de seguro complementar contra fogo, que incidam
ou venham a incidir sobre o imdvel, salvo disposicéo
expressa em contrario no contrato;

IX - exibir ao locatério, quando solicitado, os
comprovantes relativos as parcelas que estejam sendo
exigidas;

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paradgrafo Unico. Por despesas extraordindrias de
condominio se entendem aquelas que ndo se refiram
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aos gastos rotineiros de manutencdo do edificio,
especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem
a estrutura integral do imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragéo
e iluminagéo, bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢cdes de
habitabilidade do edificio;

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela
dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao
inicio da locacéo;

e) instalagdo de equipamento de seguranga e de
incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo, de esporte
e de lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes
de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva.

Art. 23. O locatério é obrigado a:

I - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da
locagéo, legal ou contratualmente exigiveis, no prazo
estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més
seguinte ao vencido, no imdvel locado, quando outro
local néo tiver sido indicado no contrato;

IT - servir - se do imodvel para o uso convencionado
ou presumido, compativel com a natureza deste e com
o fim a que se destina, devendo traté - lo com o mesmo
cuidado como se fosse sev;

III - restituir o imovel, finda a locacéo, no estado em
que o recebeuy, salvo as deterioragdes decorrentes do
seu uso hormal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do
locador o surgimento de qualquer dano ou defeito
cuja reparagao a este incumba, bem como as eventuais
turbacdes de terceiros;

V -realizaraimediatarepara¢dodosdanos verificados
no imadvel, ou nas suas instalagdes, provocadas por si,
seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do

l [ITEETITITEL I EE 0L 1101701101000 71710101171711117111711111 28



imével sem o consentimento prévio e por escrito do
locador;

VII - imediatamente ao locador os

documentos de cobranga de tributos e encargos

entregar

condominiais, bem como qualquer intimagéo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a
ele, locatario;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo
de forga, luz e gés, dgua e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por
seu mandatario, mediante combinagédo prévia de dia e
hora, bem como admitir que seja o mesmo visitado e
examinado por terceiros, na hipdtese prevista no art. 27;

X -
condominio e os regulamentos internos;

cumprir integralmente a convengdo de

XI - pagar o prémio do seguro de fianga;

XII - pagar as despesas ordindrias de condominio.

1° Por despesas ordindrias de condominio se
entendem as necessérias a administragdo respectiva,
especialmente:

a) salérios, encargos trabalhistas, contribui¢cdes
previdencidrias e sociais dos empregados do
condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gés, luz e forca das

areas de uso comum;

c) limpeza, conservagéo e pintura das instalacdes e
dependéncias de uso comum;

d) manutencédo e conservacdo das instalacdes e
equipamentos hidraulicos, elétricos, mecéanicos e de
seguranga, de uso comum;

e) manutengdo e conservagédo das instalacdes e
equipamentos de uso comum destinados a pratica de
esportes e lazer;

f) manutengéo e conservagéo de elevadores, porteiro
eletrdnico e antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes
elétricas e hidraulicas de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a
periodo anterior ao inicio da locagéo;

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou
parcialmente utilizado no custeio ou complementagéo
das despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se

referentes a periodo anterior ao inicio da locagéo.

2° O locatério fica obrigado ao pagamento das
despesas referidas no paragrafo anterior, desde que
comprovadas a previsdo orgamentéria e o rateio mensal,
podendo exigir a qualquer tempo a comprovagao das
mesmas.

3° No edificio constituido por unidades imobilidrias
auténomas, de propriedade da mesma pessoa, os
locatérios ficam obrigados ao pagamento das despesas
referidas no § 1° deste artigo, desde que comprovadas.

Conclusao

Este material foi elaborado com base na legislagéo
aplicével a matéria condominial e do entendimento
jurisprudencial atualizado, além da vivéncia que a
Imobilidria Cruzeiro transmitiu 8 CONDUTI nesses mais
de 60 anos de histdria.

Toda e qualquer orientagdo aqui repassada respeita
opinides em contrario, j& que em assuntos juridicos nada
é absoluto, nem mesmo em sede de decisdes judiciais.

Elaborado por Maria de Lourdes Ebling do
Nascimento (CRECI/RS 8283) e Erivelton do Nascimento,
advogado inscrito na OAB/RS 61255, em colaboragéo

com o académico Berthold Tatsch Beltrame.
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