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Condom inio
NocoOes Gerais



Nocoes

Pluralidade de Sujeltos

Titularidade do Direito de
Propriedade



Distin ¢cao

Comunhao
s
Condom inio



Classifica cao

Caio Mario da Silva Pereira / Washington de Barros
Monteiro

e Quanto a sua origem

Voluntaria (Convencional) x Eventual (Acidental)
e Quanto ao seu objeto:

Universal x Particular

e (Quanto a sua forma ou modo de ser:
Pro-diviso X Pro-indiviso

« Condominio universal e particular // Condominio pro-diviso e pro-
indiviso // Condominio ordinario e predial — no primeiro a comunhao existe
de direito, mas nao de fato — ex: prédio com andares com proprietarios
diversos, condominio nos edificios de apartamento // pro-indiviso — a
comunhao perdura de fato e de direito, todos os condominos )
permanecem na indivisao, tanto juridicamente como de fato — esta é a
mais importante das classificagbes pelas consequéncias praticas

e Quanto a sua necessidade:
ordinario ou transitorio x permanente (coativo ou forcado)




A guestao da
exclusividade no direlto
de propriedade e o

condom inio



Condom inio
Dispositivos
Legais



Condominio Geral
(Capitulo VI — Do Condominio Geral — Titulo IlI)

Arts. 1314 a 1330 do Caodigo Civil

Direitos do condomino (1314)

direito de exigir a divisao da coisa comum (1320)
— proibicao de ajuste da indivisao por mais de
5 anos — presuncao absoluta — que a
Indivisao como condicao estabelecida pelo
doador ou testador € de somente um
guinquénio.



Condominio Geral
(Capitulo VI — Do Condominio Geral — Titulo II)
Arts. 1314 a 1330 do Cdédigo Civil

Preferéncia na venda de coisa indivis ivel (1322)

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consortes nao
quiserem adjudica-la a um s0, indenizando 0s outros, sera
vendida e repartido o apurado, preferindo-se, na venda, em
condicfes iquais de oferta, 0 conddmino ao estranho, e entre
0s condOminos aguele que tiver na coisa benfeitorias mais
valiosas, e, nao as havendo, o de quinhao maior.

Paragrafo unico. Se nenhum dos condominos tem benfeitorias na
coisa comum e participam todos do condominio em partes
lguais, realizar-se-a licitacao entre estranhos e, antes de
adjudicada a coisa aquele que ofereceu maior lanco,
proceder-se-a a licitacédo entre os condominos, a fim de que
a coisa seja adjudicada a quem afinal oferecer melhor lanco,
preferindo, em condic¢des iguais, o0 condomino ao estranho.




Condominio Geral
(Capitulo VI — Do Condominio Geral — Titulo I11)

Arts. 1314 a 1330 do Cadigo Civil

Deveres do condomino (1315)

Primeira obriga c¢cao € a de concorrer nas
despesas de conserva ¢ao da coisa ou de
sua divisao, bem como suportar 0s 0nus
(1315) / como a obriga cao do condomino €
propter rem, decorrendo de sua condi _cao
de conddomino , ela se transmite a seu
sucessor at itulo singular e se extingue
pelo abandono da coisa




Condominio Geral
(Capitulo VI — Do Condominio Geral — Titulo II)
Arts. 1314 a 1330 do Cadigo Civil

Administra ¢ao do condom inio (arts. 1323 a 1326)
* escolha do administrador por maioria — calculada

pelo valor dos quinhdes _ (1323) obs: a
divergencia e limitada, pois o vencido poder a
plOr termo a comunh&o, pedindo a diviséo da
coisa comum, ou sua venda, se indivis ivel.

* mandato t acito para o condomino que administra
sem oposi ¢ao dos demais (1324)

* frutos — se nao houver estipula ¢ao em sentido
contr ario serao repartidos na propor ¢ao dos
guinhoes (1326)

Condom inio Necess ario (arts. 1327 e s.s.) — no
CC/16 era denominado de condom inio em
paredes, cercas, muros e valas.




Condominio Geral
(Capitulo VI — Do Condominio Geral — Titulo II)

Arts. 1314 a 1330 do Cadigo Civil

Hoje nao est & mais previsto de forma expressa
Comp ascuo (ou pasto comum) - perdeu relevancia

Comp ascuo — art. 646 CC/16 — nao h a artigo correspondente
no novo C adigo Civil ( “se o comp ascuo for estabelecido
por servidao, reger -se-a pelas normas destas. Se nao,
observar -se-a, no que lhe for aplic avel, o disposto neste
capitulo, caso outra coisa nao estipule ot itulo de onde
resulte a comunhao de pastos " — paragrafo unico -“0
comp ascuo em terrenos baldios e p ublicos regular -se-a
pelo disposto na legisla ¢ao municipal )



Condominio Geral
(Capitulo VI — Do Condominio Geral — Titulo I11)

Arts. 1314 a 1330 do Cadigo Civil

Extin cdo do Condom inio

Desaparece pelas mesmas formas de extin cao
da propriedade, bem como se aquela
pluralidade de proprietarios for reunida e o
bem passar a ser titularizado por um unico
proprietario.

Acao de divisao (regulada pelo art. 946 e s.s. do
CPQC)







Condominio Edilicio
(Capitulo VII — Do Condominio Geral — Titulo IIl)

Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Caracteristica “a compropriedade € perpétua, pois elas sao inalienaveis
separadamente das unidades autbnomas, sendo os direitos condominiais
sobre as partes comuns acessorios que acompanham irrelutavelmente o
dominio sobre as partes privativas” (Silvio Rodrigues) // Caio Mério da
Silva Pereira — simultaneidade do exercicio do direito de propriedade

Terminologia : Condominio em Planos Horizontais / Condominio Horizontal
(Washington de Barros Monteiro) ou Condominio Predial

Historico : Silvio Rodrigues — aumento demografico e valorizagao dos terrenos
urbanos — anos 30 — permissao para se recorrer ao regime — Decreto
Legislativo 5481-25 de junho de 1928 — permitiu a alienacao parcial de
edificacoes com mais de cinco andares — substituicao posterior pela Lel
4.591/64 |/ tema dificil — Brasil ndo usava o Direito de Superficie)

Washington de Barros Monteiro — “essa modalidade especial de condominio
surgiu depois da la Guerra, em consequencia da crise de habitacoes”



Condominio Edilicio
(Capitulo VIl — Do Condominio Geral — Titulo I11)
Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil

Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

utilizacao (1331) — areas comuns

Instiiléi i;) do Condom inio Edilicio (1332, 1333 e

constituicao em 3 atos

1) ato de Instituicao — art. 1332 do CC —o ato de
Instituicao pode ser por testamento ou por ato inter
VIVOS

2) convencao do condominio — direitos e deveres —
aprovacao de 2/3 — registro imobiliario — & negocio
juridico plurilateral

3) regimento interno — Siléncio — vedacao a criancas ou
aos animais de estimacao



Condominio Edilicio
(Capitulo VII — Do Condominio Geral — Titulo 1lI)

Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Direitos do Condomino (1335)
Deveres do Condomino (1336)

obs: 1336 § 60 — multa de 2% - comparagao com art. 52 do CDC — 2% -
equivoco na equiparacao

Washington de Barros Monteiro — ato juridico perfeito = —art. 60, 8 10 da
LICC / multa de 2% s6 se aplica aos condom inios constituidos na
vigéncia do novo Caodigo Civil — aos anteriores 20%.

Caio Mario da Silva Pereira —“a natureza juridica da convencao de
condom inio constitui objeto de consideracao dos juristas .
Assemelha-se ao contrato, por advir de emissao converg ente de
vontades, mas dele se dissocia por se aplicar a quem nao participa
de sua formacao. E um* ato juridico plurimo_” (Kyntze), ou, no dizer
de outros, um “ ato-regra ", criando a normacao de conduta para uma
determinada comunidade, assegurando direitos e impondo
obrigagoes. Seu fundamento contratualista perde terreno , uma vez
que assume carater normativo para todo o agrupamento so  cial,
aplicando-se coercitivamente, inclusive para 0s que m anifestam
vontade discordante de sua elaborac&o ou redac&o. No seu efeito,
assemelha-se a lei, posto que dirigida a vontade de um  a comunidade
reduzida, e nesse sentido insere-se na teoria das fon  tes do direito”.




Condominio Edilicio
(Capitulo VIl — Do Condominio Geral — Titulo I11)

Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Sancoes ao CondOmino que nao cumpre seus
deveres (1337)

condOmIno ou possuidor que apresenta
comportamento anti-social reiterado

Preferéncia no aluguel de abrigos para veiculos
(1338)

Realizacdo de Obras no Condom inio (1341)

voluptuarias — 2/3 / uteis — maioria / necessarias
Independem de autorizacao —art. 1341, 8§10




Condominio Edilicio
(Capitulo VII — Do Condominio Geral — Titulo 111)

Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lel 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Administra ¢ao do Condom inio (arts . 1347
a 1356 do CC)

Escolha e Mandato do S indico/ S indico —
prazo nao superior a dois anos de

mandato, com possibilidade de renova cao
(1347)

Atribuicoes do S indico (1348)
Convocacao de assembleia anual (1350)



Condominio Edilicio
(Capitulo VII — Do Condominio Geral — Titulo 111)

Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lel 4.591 de 16 de dezembro de 1964

 Alteracao da Convencao e do Regimento
Interno — 2/3 // Mudanca da destinacao do
Edificio ou da Unidade Imobiliaria —
unanimidade dos condominos (1351).



Condominio Edilicio
(Capitulo VIl — Do Condominio Geral — Titulo I11)
Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Assembléia (1352)

primeira_ convocagao — maioria de votos dos
condominos presentes que representem pelo
menos metade das fracoes ideails ﬁsalvo se
nouver exigencia de quorum espeua(} — VOtOS serao
proporcionais, mas a convencao condominial pode
dispor em sentido contrario / Em segunda_
convocacao, a decisao fodera ser por maioria de

votos dos presentes (1353)

Vedagao de deliberagao da assembleia se todos os
condominos nao forem convocados (1354)

Assembléias EXTRAORDINARIAS (1355) —
convocadas pelos sindico ou por ¥ dos condominos




Condominio Edilicio
(Capitulo VII — Do Condominio Geral — Titulo IlI)

Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Possibilidade de Voto do Locatario : Lel 9.267/96 - § 4° do
art. 24 da Lei n ©4.591/64.

art. 24 8§ 40 “Nas decisoes da assembléia que envolvam
despesas ordinarias do condom___inio, o locatario podera
votar, caso o condomino locador a ela nao compareca. “Art.
83. da Lei 8.245/91 - Ao art. 24 da Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964 fica acrescido o seguinte § 4°”. Lel
9.267/96 (25.03.1996) - Altera a redacao do § 4° do art. 24 da
Lei n®4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispOe sobre
o condominio em edificacdes e as incorporagdes imobiliarias
"Art. 24. § 4° Nas decisbes da Assembléia que ndo envolvam
despesas extraordinarias do condominio,o locatario podera
votar, caso o condomino-locador a ela ndo compareca".




Condominio Edilicio
(Capitulo VII — Do Condominio Geral — Titulo 11I)

Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Destituicao do Sindico_ que praticar irregularidades, nao
prestar contas ou administrar o condominio de forma
Inadequada (1349) — voto da maioria absoluta

O art. 22, 8§ 50 da Lei 4.591/64 - § 5°: O sindico podera ser
destituido, pela forma e sob as condi¢des previstas na
Convencgao, ou, no siléncio desta pelo voto de dois tergos
dos condOminos, presentes, em assembléia-geral
especialmente convocada / CMSP — p. 200 — “a destituicao
do sindico deixa de ser deliberacao livre da assembiléia,
somente tendo cabida se praticar ele irregularidades no
exercicio do cargo, ou deixar de prestar contas, ou nao
administrar convenientemente o condominjo. Considerando,
pois, a destituicao ato causal, esta sujeito a comprovagao do
motivo ou anulacao pela via judicial, se o destituido
demonstrar que nao ocorre qualquer dos fundamentos. Com
estas exigéncias, os condominos perdem parte de sua forca’.



Condominio Edilicio
(Capitulo VIl — Do Condominio Geral — Titulo I11)
Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Sub-sindico — art. da Lei 4.591/64

CONSELHO FISCAL — PODERA haver no condominio
— 3 membros — eleitos para mandato nao superior a
2 anos — compete dar parecer sobre as contas do
sindico // Comparar com CONSELHO |
CONSULTIVO da Lei 4591/64 - art. 23. Sera eleito,
na forma prevista na Convencao, um Conselho
Consultivo, constituido de trés condominos, com
mandatos que nao poderao exceder de 2 anos,
permitida a reeleicao. Paragrafo unico. Funcionara o
Conselho como orgéo consultivo do sindico, para
assessora-lo na solugao dos problemas que digam
respeito ao condominio, podendo a Conven?ao
definir suas atribuicoes especificas. // conselho
consultivo € um orgao obrigatorio e util



Condominio Edilicio
(Capitulo VIl — Do Condominio Geral — Titulo IIl)
Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil
Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Extincdo do Condominio (arts. 1357 e 1358 do CC)
Inalienabilidade em principio

Extingéo pela Confuséo (Caio Mario da Silva Pereira) — numa sé pessoa concentra-se a titularidade de todas as
unidades imobiliarias, com a respectiva inscricdo no Registro de Imoéveis.

Destruicéo total ou consideravel da edificagéo (1357) — deliberagdo em assembléia sobre a reconstrugéo ou a
venda — por votos que representem metade mais uma das fragoes ideais. // ex — Caio Mario —incéndio,
terremoto, inundacao /

Exemplo: prédios que estdo afundando na orla em Santos.

Desapropriagéo (1358) — indenizagao repartida na proporcao a que se refere o § 2o do artigo antecedente
(proporcionalmente ao valor de suas unidades imobiliarias repartir-se-a o valor apurado.

Valorizacao do Terreno

E quando ocorrer desgaste pela acdo do tempo e depreciacdo em relacao ao valor global do terreno ? — (...) art.
17 § 2° da Lei 4.591/64 “Ocorrendo desgaste, pela agdo do tempo, das unidades habitacionais de uma
edificacao, que deprecie seu valor unitario em rela¢éo ao valor global do terreno onde se acha construida,
0s condominos, pelo quorum minimo de votos que representem 2/3 (dois ter¢os) das unidades isoladas e
fracOes ideais correspondentes a 80% (oitenta por ¢ = ento) do terreno e coisas comuns , poderao
decidir por sua alienacao total, procedendo-se em relagédo a minoria na forma estabelecida no art. 15, e
seus paragrafos, desta Lei”.

L. 4591/64 - Art. 3° O terreno em que se levantam a edificacao ou o conjunto de edificacdes e suas instalagdes,
bem como as fundacdes, paredes externas, o teto, as areas internas de ventilacdo, e tudo o mais que
sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos proprietarios ou titulares de direito a aquisi¢ao de
unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de todos, e serdo insuscetiveis de divisao, ou de
alienacao destacada da respectiva unidade. Serdo, também, insuscetiveis de utilizacao exclusiva por
gualquer condémino (VETO)



Condominio Edilicio
(Capitulo VII — Do Condominio Geral — Titulo IIl)
Arts. 1331 a 1358 do Cadigo Civil

Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964

Novas Manifestacdoes Condominiais (Venosa)

Loteamentos Fechados (art. 8o da Lei 4.591/64 —“ Quando, em terreno onde

nao houver edificagcao, o proprietario, o promitente comprador, 0 _
cessionario déste ou o0 promitente cessionario sbbre é le desejar erigir mais
de uma edificac&o, observar-se-a também o seguinte; a) em relacao as
unidades autbnomas que se constituirem em casas ter  reas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno o~ cupada pela edificacao
e também aquela eventualmente reservada como de utl  ilizac&o exclusiva
dessas casas, como jardim e quintal, bem assim afr  ac&o ideal do todo do
terreno e de partes comuns, que correspondera as uni  dades; “// Time_
Sharing (Portugal — Direito Real de Habitacao Periddi __ca e Gustavo Tepedino

— Multipropriedade Imobiliaria — E periodica — ano — reql stro de 52 semanas
— 52 periodos compartilhados — compativel com a indiv ISA0 — hao SO
condominial, mas tambem temporal) _ // Shopping Centers  // Clubes de
Campo /I Cemitérios Privados (locacao / comodato) Cemitér 10 Publico é bem

publico de uso especial)

89 — Art. 1.331: O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Codigo  Civil aplica-se,

no que couber, aos condominios assemelhados __, tais como loteamentos
fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes de c ampo Enunciados
aprovados na Jornada de Direito Civil, promovida pe lo Centro de Estudos
Judiciarios do Conselho da Justica Federal __, no periodo de 11 a 13 de
setembro de 2002, sob a coordenacao cientifica do Ministro Ruy Rosado,

do STJ.

Lei 4.591/64 - art. 20 § 3° Nos edificios-garagem, as  vagas serao atribuidas



Agrade co a aten cao
de todos.

Antonio Carlos Morato




