Lei 4591/64
TITULO | DO CONDOMINIO

§ 12 O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificacdes ou conjuntos de edificacdes serd tratado como objeto de propriedade
exclusiva, com ressalva das restricdes que ao mesmo sejam impostas por instrumentos
contratuais adequados, e serd vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no
caso de ndo lhe ser atribuida fracdo ideal especifica de terreno. (Incluido pela Lei n®

4.864, de 29.11.1965)

§ 39 Nos edificios-garagem, as vagas serdo atribuidas fracdes ideais de terreno

especificas.(Incluido pela Lei n2 4.864, de 29.11.1965)



Paragrafo Unico - A alienacdo ou transferéncia de direitos de que trata este artigo
dependera de prova de quitacdo das obrigacGes do alienante para com o respectivo

condominio. (Redacdo dada pela Lein?2 7.182, de 27.3.1984) (Vide Lein?7.433, de 1985)

Art. 52 O condominio por meacdo de parede, soalhos, e tetos das unidades isoladas,

regular-se-a pelo disposto no Cédigo Civil, no que |he for aplicavel.

Art. 62 Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposicées de direito
comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sObre a mesma unidade

autébnoma.

Art. 82 Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietdrio, o promitente

comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario sdbre éle desejar erigir mais

de uma edificacdo, observar-se-a também o seguinte:



a) em relagdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e também
aquela eventualmente reservada como de utilizagdao exclusiva dessas casas, como jardim
e quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que

correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autdonomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva, correspondente as unidades
do edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que

correspondera a cada uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas em

comum pelos titulares de direito s6bre os varios tipos de unidades auténomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias

publicas ou para as unidades entre si.

Capitulo Il

Da Convencgao de Condominio

Art. 92 Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades auténomas, em edificacdes
a serem construidas, em construcao ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a
Convencdo de condominio, e deverdo, também, por contrato ou por deliberacdo em
assembleia, aprovar o Regimento Interno da edificacdo ou conjunto de edificacdes.

§ 12 Far-se-a o registro da Convencao no Registro de Imdveis, bem como a averbacdo das

suas eventuais alteragoes.

§ 22 Considera-se aprovada, e obrigatéria para os proprietarios de unidades, promitentes
compradores, cessionarios e promitentes cessiondrios, atuais e futuros, como para
qualquer ocupante, a Convencdo que redna as assinaturas de titulares de direitos que

representem, no minimo, 2/3 das fracoes ideais que compdem o condominio.



§ 32 Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencgao devera conter:

a) a discriminacdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com

especificacdes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;

c) o modo de usar as coisas e servicos comuns;

d) encargos, forma e proporc¢ao das contribuicdes dos condéminos para as despesas de

custeio e para as extraordindrias;

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribuicdes do sindico, além das legais;

g) a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas funcdes;

h) o modo e o prazo de convocacdo das assembleias gerais dos condéminos;

i) o quorum para os diversos tipos de votagdes;

j) a forma de contribuicdo para constituicao de fundo de reserva;

l) a forma e o quorum para as alteracdes de convencao;

m) a forma e o quorum para a aprovarao do Regimento Interno quando ndo incluidos na

propria Convencao.

§ 42 No caso de conjunto de edificagdes, a que se refere o art. 82, a convencdo de
condominio fixara os direitos e as relacGes de propriedade entre os condoéminos das
varias edificacdes, podendo estipular formas pelas quais se possam desmembrar e alienar

porcGes do terreno, inclusive as edificadas. (Incluido pela Lei n2 4.864, de 29.11.1965)



CAP{TULO Il

Das Despesas do Condominio




§ 22 Cabe ao sindico arrecadar as contribuicdes competindo-lhe promover, por via

executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.

§ 52 A renuncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum valerd como

escusa para exonera-lo de seus encargos.

Capitulo IV

Do Seguro,do Incéndio, da Demolicdo e da Reconstrucdo Obrigatoria




Art. 15. Na hipdtese de que trata o § 32 do artigo antecedente, a maioria poderdo ser

adjudicadas, por sentenca, as fracGes ideais da minoria.

§ 12 Como condicdo para o exercicio da acdo prevista neste artigo, com a inicial, a maioria
oferecera e depositard, a disposicdo do Juizo, as importancias arbitradas na vistoria para

avaliacdo, prevalecendo as de eventual desempatador.

§ 29 Feito o depdsito de que trata o paragrafo anterior, o Juiz, liminarmente, podera
autorizar a adjudicacdo a maioria, e a minoria podera levantar as importancias
depositadas; o Oficial de Registro de Imdveis, nestes casos, fara constar do registro que
a adjudicacdo foi resultante de medida liminar.

§ 32 Feito o depdsito, sera expedido o mandado de citagao, com o prazo de dez dias para

a contestacao, VETADO.

§ 49 Se ndo contestado, o Juiz, imediatamente, julgard o pedido.

§ 52 Se contestado o pedido, seguira o processo o rito ordinario.



§ 62 Se a sentenca fixar valor superior ao da avaliacdo feita na vistoria, o condominio em
execucdo restituird a minoria a respectiva diferenca, acrescida de juros de mora a prazo
de 1% ao més, desde a data da concessdo de eventual liminar, ou pagara o total devido,

com os juros da mora a conter da citagao.

§ 72 Transitada em julgado a sentenca, servira ela de titulo definitivo para a maioria, que

devera registra-la no Registro de Imdveis.

§ 82 A maioria podera pagar e cobrar da minoria, em execucdo de sentenca, encargos

fiscais necessarios a adjudicacdo definitiva a cujo pagamento se recusar a minoria.

Art. 16. Em caso de sinistro que destrua menos de dois tércos da edificacdo, o sindico
promoverd o recebimento do seguro e a reconstru¢do ou 0S reparos nas partes

danificadas.

Art. 17. Os conddminos que representem, pelo menos 2/3 (dois tercos) do total de
unidades isoladas e fragBes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno
e coisas comuns poderdo decidir sobre a demoli¢cdo e reconstrucdo do prédio, ou sua
alienacdo, por motivos urbanisticos ou arquitetdnicos, ou, ainda, no caso de condenacdo
do edificio pela autoridade publica, em razdo de sua inseguranga ou

insalubridade. (Redagdo dada pela Lein? 6.709, de 31.10.1979)

§ 192 A minoria ndo fica obrigada a contribuir para as obras, mas assegura-se a maioria o
direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliacdo judicial, aplicando-se o

processo previsto no art. 15. (Redacdo dada pela Lei n2 6.709, de 31.10.1979)

§ 22 Ocorrendo desgaste, pela acdo do tempo, das unidades habitacionais de uma
edificacdo, que deprecie seu valor unitario em relagdo ao valor global do terreno onde se
acha construida, os condéminos, pelo quorum minimo de votos que representem 2/3
(dois tercos) das unidades isoladas e fragdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por
cento) do terreno e coisas comuns, poderdo decidir por sua alienagdo total, procedendo-
se em relacdo a minoria na forma estabelecida no art. 15, e seus paragrafos, desta Lei.

(Redacdo dada pela Lei n2 6.709, de 31.10.1979)



§ 32 Decidida por maioria a alienacdo do prédio, o valor atribuido a quota dos
condéminos vencidos sera correspondente ao preco efetivo, e, no minimo, a avaliacdo
prevista no § 22 ou, a critério desses, a imovel localizado em area proxima ou adjacente
com a mesma area Util de construcdo. (Redacao dada pela

Lein? 6.709, de 31.10.1979)

Art. 18. A aquisi¢do parcial de uma edificagao, ou de um conjunto de edificagBes, ainda
que por foérca de desapropriacdo, importara no ingresso do adquirente no condominio,
ficando sujeito as disposicdes desta lei, bem assim as da convengdo do condominio e do

regulamento interno. (Redacdo dada pela Decreto-Lei n2 981, de 21.10.1969)

Capitulo V

Utilizacdo da Edificacdo ou do Conjunto de Edificagdes

Art. 20. Aplicam-se ao ocupante do imodvel, a qualquer titulo, tddas as obrigacGes

referentes ao uso, fruicao e destino da unidade.













Algumas mudancas importantes em relacdo a Lei anterior

4.591/64:

Convencdo (Art. 1.333) Se a Convencdo do seu condominio contiver clausulas que
contrariem o novo Cédigo, elas perdem automaticamente a validade.
Multa / inadimpléncia (Art. 1.336) Multa por atraso em pagamento: O teto maximo cai de
20% para 2%. Para as taxas condominiais em atraso, com vencimentos anteriores a data
de 11 de janeiro de 2003, prevalece a multa prevista na Convencdo. O teto de 2%
referente a multa por atraso em pagamento, como estabelece o Novo Cddigo Civil, é
valido apenas para vencimentos pés 11 de janeiro de 2003.

Multa / antissocial (Art. 1.337) Multa por conduta antissocial: Criada pela nova legislacdo,
poderd ser de 10 vezes o valor da taxa condominial

Multa / descumprimento das normas (Art. 1.337) Multa por descumprimento de normas:
Com aprovacdo de 3/4 dos condominos, serd possivel aplicar multa de até 5 vezes o valor
da taxa condominial para infratores reincidentes

Destituicdo do sindico: (Art. 1.349). Sera preciso maioria absoluta do condominio (metade

mais um) para destituir o sindico, e ndo mais 2/3

EFETIVA

Administradora de Condominios



