DA LEI 4.591

DISPOE SOBRE O CONDOMINIO EM EDIFICACOES
E AS INCORPORACOES IMOBILIARIAS

CAPITULO I - Do Condominio

Art. 1° As edificagdes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais
ou ndo-residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente
considerados, e constituira, cada unidade, propriedade auténoma sujeita as
limitagdes dessa lei.

§ 1° Cada unidade sera assinalada por designagao especial, numérica ou
alfabética, para efeitos de identificacdo e discriminagao.

§ 2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fragdo ideal do terreno e
coisas comuns, expressa sob a forma decimal ou ordinaria.

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo
de passagem comum sera sempre tratada como, objeto de propriedade exclusiva,
qualquer que seja o numero de suas pegas e sua destilagdo, inclusive [Vetado]
edificio-garagem, com ressalva das restrigdes que se Ihe imponham.

Paragrafo inico (Vetado].

Art. 3° 0 terreno em que se levantam a edificagdo ou conjunto de edificagdes e
suas instalagdes, bem como as fundagdes, paredes externas, o teto, as areas internas
de ventilacdo e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia dos proprietarios ou
titulares de direito a aquisi¢ao de unidades ou ocupantes, constituirdo condominio
de todos, e serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienag¢do destacada da respectiva
unidade. Serdo, também, insuscetiveis de utiliza¢do exclusiva por qualquer
condémino [Vetado].

Art. 4° A alienacdo de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua
aquisi¢do e a constituigdo de direitos reais sobre ela independerao do consentimento
dos conddminos. [Vetado]

Paragrafo unico. O adquirente de uma unidade responde pelos débitos do alienante,
em relagdo ao condominio, inclusive multas.

Art. 5° O condominio por meagdo de paredes, assoalhos, ¢ tetos das unidades
isoladas, regular-se-a pelo disposto no Codigo Civil no que Ihe for aplicavel.

Art. 6° Sem prejuizo do disposto nesta lei, regular-se-a pelas disposi¢des do
direito comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a mesma
unidade auténoma.

Art. 7° 0 condominio por unidades autonomas instituir-se-a por ato entre vivos ou
por testamento, com inscri¢do obrigatoria no Registro de Imoveis, dele constando, a
individualizagdo de cada unidade, sua identificag@o e discriminag¢do, bem como a
fragdo ideal sobre o terreno e partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-
se a descrigdo interna da unidade.

Art. 8° Quando, em terreno, onde ndo houver edificagéo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele
desejar erigir mais de uma edificagdo, observar-se-a também o seguinte :

a) em relag@o as unidades autonomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo e
também aquela eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas
com jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal de todo do terreno e de partes
comuns, que correspondera as unidades;

b) em relagdo as unidades autonomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo, aquela
que eventualmente for reservada como de utilizag@o exclusiva correspondente as
unidades do edificio e ainda a fragdo ideal do todo do terreno e de partes comuns,
que correspondera a cada uma das unidades;

¢) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderao ser utilizadas em
comum pelos titulares de direito sobre 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 II - Da Convengdo de Condominio

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisi¢ao de unidades autdnomas em
edificagdes a serem construidas, em construgdo ou ja construidas, elaborardo por
escrito a Conveng¢ao de Condominio, e deverdo também por contrato ou deliberagao
em assembléia, aprovar o Regimento Interno da edificagéo ou conjunto de
edificagdes.

§ 1° Far-se-a o registro da Convengdo no Registro de Imoveis, bem como a
averbagdo das suas eventuais alteragdes.

§ 2° Considera-se aprovada e obrigatoria para os proprietarios de unidades,
pertinentes compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros,
como para qualquer ocupante, a Convengdo que retna as assinaturas de titulares de
direitos que representem, no minimo 2/3 das fragdes ideais que compdem o
condominio.

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados a Convengao devera
conter:

a) a discriminagdo das panes de propriedade exclusiva, e as de condominio com
especificagdes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;

¢) o modo de usar as coisas e servigos comuns;

d) encargos, forma e proporgao das contribui¢des dos condéminos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

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

f) as atribui¢des do sindico, além das legais;

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

h) o modo e o prazo de convocagao das assembléias gerais dos condominos;

i) o férum para os diversos tipos de votagdes;

j) a forma de contribuigdo para constituigdo de fundo de reservas;

I) a forma ¢ o forum para as alteragdes de convengao;

m) a forma e o forum para a aprovagio do Regimento Interno quando nao
incluidas na propria Convengao.

Art. 10° é defeso a qualquer condomino :

I - alterar a forma externa da fachada;

II - decorar as partes e esquadrias externas com tonalidades ou cores diversas das
empregadas no conjunto da edificacéo;

II1- destinar a unidade a utilizagao diversa da finalidade do prédio, ou usa-la de
forma nociva ou perigosa ao sossego, a salubridade e a seguranga dos demais
condominos;

V - embaragar o uso das partes comuns

§ 1°0 transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista na convengéo ou
no regulamento do condominio, além de ser compelido a desfazer a obra ou abster-
se da pratica do ato, cabendo ao sindico, com autorizagado judicial, mandar
desmancha-la a custa do transgressor, se este nao a desfizer no prazo que Ihe for
estipulado.

§ 2° 0 proprietario ou titular de direito a aquisi¢do de unidade podera fazer obra
que modifique sua fachada, se obtiver a aquiescéncia da unidade dos condéminos.

Art. 11° Pra efeitos tributdrios, cada unidade autonoma sera tratada como prédio
isolado contribuindo o respectivo condémino, diretamente, com as importancias
relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos
respectivos langamentos.

CAPITULO III - Das Despesas do Condominio

Art 12° Cada condomino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo,
nos prazos previstos na Convengao, a quota parte que The couber em rateio.

§ 1° Salvo disposi¢do em contrario da Convencao, a fixagdo da quota no rateio
correspondera a fragdo ideal, de terreno de cada unidade.

§ 2° cabe ao sindico arrecadar as contribuigdes competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranga judicial das quotas atrasadas.

§ 3° 0 condomino que ndo pagar a sua contribui¢ao no prazo fixado na Convengao
fica sujeito 4 juro moratorio de 1% ao més, e multa de até 20% sobre o débito, que

sera atualizado, se o estipular a Convengdo, com a aplicagdo dos indices de
corre¢do monetarias levantados pelo Conselho Nacional de Economia.

§ 4° As obras que interessem a estrutura integral da edificacdo ou conjunto de
edificagdes ou ao servigo comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de
orgamento prévio aprovado em assembléia geral, podendo incumbir-se de sua
execugdo o sindico ou outra pessoa, com aprovacéo da assembléia.

§ 5° A renuncia de qualquer condomino aos seus direitos, em caso algum valera
sua excusa para exonera-lo de seus encargos

CAPITULO 1V - Do Seguro, do Incéndio, da Demoli¢do
e da Reconstrugao Obrigatoria

Art. 13° Proceder-se-ao ao seguro da edificagao ou do conjunto das edificagdes,
neste caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autonomas e partes
comuns, contra incéndio ou outro sinistro que cause destrui¢do no todo ou em
parte, computando-se o premio nas despesas ordinarias do condominio.

Paragrafo inico. O seguro de que trata este artigo sera obrigatoriamente feito
dentro de 120 dias contados da data da concessdo do "habite-se" sob pena de ficar
o condominio sujeito a multa mensal equivalente a 1/12 do imposto predial,
cobravel executivamente pela Municipalidade.

Art. 14° Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tergos de
uma edificagdo seus condominos reunir-se-ao em assembléia especial, e
deliberardo sobre a sua reconstrugdo ou venda do terreno e materiais, por "forum"
minimo de votos que representem metade mais uma das fragdes ideais do
respectivo terreno.

§ 1° Rejeitada a proposta de reconstrug@o, a mesma assembléia, ou outra para
este fim convocada, decidira, pelo mesmo "férum", do destino a ser dado ao
terreno, e aprovara a partilha do valor do seguro entre os condominos, sem
prejuizo do que receber cada um pelo seguro facultativo de sua unidade.

§ 2° Aprovada, a reconstrucao sera feita, guardados, obrigatoriamente, o0 mesmo
destino, a mesma forma externa ¢ a mesma disposi¢ao interna.

§ 3° Na hipotese do paragrafo anterior, a minoria ndo podera sera obrigada a
contribuir para a reedificagdo, caso em que a maioria podera adquirir as partes dos
dissidentes, mediante avalia¢do judicial, feita em vistoria.

§ 1° Rejeitada a proposta de reconstrucdo, a mesma assembléia, ou outra para
este fim convocada, decidira, pelo mesmo "forum", do destino a ser dado ao
terreno, e aprovara a partilha do valor do seguro entre os condominos, sem
prejuizo do que receber cada um pelo seguro facultativo de sua unidade.

§ 2° Aprovada, a reconstrugdo sera feita, guardados, obrigatoriamente, 0 mesmo
destino, a mesma forma externa e a mesma disposigdo interna.

§ 3° Na hipotese do paragrafo anterior, a minoria ndo podera sera obrigada a
contribuir para a reedificagdo, caso em que a maioria podera adquirir as partes dos
dissidentes, mediante avaliagdo judicial, feita em vistoria.

Art. 15° Na hipotese de que trata o § 3° do artigo antecedente, a maioria,
poderdo ser adjudicadas, por sentenga, as fragdes ideais da maioria.

§ 1° Como condigdo para o exercicio da agdo prevista nesse artigo, com a inicial,
a maioria oferecera e depositara, a disposi¢ao o Juizo, as importancias arbitradas
na vistoria para avalia¢do, prevalecendo as de eventual desempatador.

§ 2° Feito o deposito de que trata o paragrafo anterior, o Juiz liminarmente,
podera autorizar a adjudicagdo a maioria, e a minoria podera levantar as
importancias depositadas; o Oficio de Registro de Imdveis, neste caso, fara constar
que a adjudicagdo, foi resultante da medida liminar.

§ 3° Feito o deposito, serd expedido o mandato de citagdo, com prazo de dez dias
para a contesta¢do( Vetado )

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

§ 5° Se contestado o pedido, seguird o processo do rito ordinario.

§ 6° Se a sentenca fixar valor superior ao da avaliagdo feita em vistoria, o
condominio em execugdo restituira a minoria a respectiva diferenca, acrescida de
juros de mora a razdo de 1% ao més, desde a data da concessao da eventual liminar,
ou pagara o total devido, com juros de mora a contar da citag@o.

§ 7° Transitada em julgado a sentenga, servira ela de titulo definitivo para a
maioria, que devera registra-la no Registro de Iméveis.



§ 8° A maioria podera pagar e cobrar da minoria, em execucdo de sentenca,
encargos fiscais necessarios a adjudicag@o definitiva a cujo pagamento se recusar a
minoria.

Art. 16° Em caso de sinistro que destrua menos de dois tergos da edificacdo, o
sindico promovera recebimento do seguro e a reconstrugdo ou os reparos nas partes
danificadas.

Art. 17° Em caso de condenagdo da edificagdo pela autoridade publica, ou
ameaca de ruina, pelo voto dos condominos que representem mais de dois tergos das
quotas ideais do respectivo terreno podera ser decidida a sua demolig¢do e
reconstrucao.

Paragrafo inico. A minoria nao fica obrigada a contribuir para as obras, mas
assegura-se a maioria o direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante
avaliagdo judicial, aplicando-se o processo previsto no artigo 15.

Art. 18° Em caso de desapropriagdo parcial de uma edifica¢do ou de um conjunto
de edificagdes, serdo indenizados os proprietarios das unidades desapropriadas,
ingressando o condominio a entidade expropriadas, que se sujeitara as disposi¢des
desta Lei e se submetera as da Convocagdo do Condominio e do regulamento
interno.

Paragrafo Unico (Vetado)

CAPITULO V - Utilizagdo da Edificagdo ou do Conjunto
de Edificagoes

Art. 19° Cada condomino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade de sua
unidade auténoma, segundo suas conveniéncias e interesse, condicionados umas e
outros, as normas de boa vizinhanga, e podera usar as partes e coisas comuns, de
maneira a ndo causar dano ou incomodo aos demais condéminos ou moradores, nem
obstaculo ou embarago ao bom uso das mesmas partes por todos.

Paragrafo unico (Vetado).

Art. 20° Aplicam-se ao ocupante do imovel, a qualquer titulo, todas as obrigagdes
referentes ao uso, frui¢do e destino da unidade.

Art. 21° A violagdo de qualquer dos deveres estipulados pela Convengao sujeitara o
infrator a multa fixada na prépria Convengdo ou no Regimento Interno, sem
prejuizo da responsabilidade civil ou criminal que, no caso, couber.

Paragrafo tnico. Compete ao sindico a iniciativa do processo e a cobranca da multa,
por via executiva, em beneficio do condominio, e, em caso de omitir-se cabe, a
qualquer condémino.

CAPITULO VI - Da Administra¢io do Condominio

Art. 22° Sera eleito, na forma prevista pela Convengéao, um sindico do
condominio, cujo mandato ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reelei¢ao.

§ 1° Compete ao sindico :

a) representar, ativa e passivamente o condominio, em juizo eu fora dele, e
praticar os atos de defesa dos interesses comuns, nos limites das atribuigdes
conferidas por esta Lei ou pela Convengao;

b) exercer administragdo interna da edificacdo ou conjunto de edificagdes, no que
respeita a sua vigilancia, moralidade e seguranga, bem como os servigos que
interessam a todos os moradores.

¢) praticarem os atos que The atribuirem as leis; a Convengao e o Regimento
Interno;

d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convengdo ou o Regimento Interno;

e) cumprir e fazer cumprir a Convengao e o Regimento Interno, bem como
executar as deliberagdes da assembléia;

f) prestar contas a assembléia dos condominos.

§ 2° As fungdes administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianga do
sindico, e sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovagio da assembléia-
geral dos condominos.

§ 3° A Convengdo podera estipular que dos atos do sindico caiba recurso para a
assembléia, convocada pelo interessado.

§ 4° Ao sindico, que podera ser condomino ou pessoa fisica ou juridica estranha
ao condominio, serd fixada a remuneragdo pela mesma assembléia que o eleger,
salvo se a Convencdo se dispuser diferentemente.

§ 5° 0 sindico podera ser destituido, pela forma e sob as condig¢des previstas na
Convengao, ou no siléncio desta pelo voto de dois tergos dos condominos,
presentes, em assembléia-geral especialmente convocada.

§ 6° A Convengdo podera prever a elei¢do de subsindicos, definindo-lhes
atribuicdes e fixando-lhes o mandato, que ndo podera exceder de 2 anos, permitida a
reeleicdo.

Art. 23° Sera eleito, na forma prevista na Convengao, um Conselho Consultivo,
constituido de trés condéminos, com mandatos que ndo poderdo exceder de 2 anos,
permitida a reeleigdo.

Paragrafo inico. Funcionara o Conselho como orgao consultivo do sindico, para
assessora-lo na solugdo dos problemas que digam respeito ao condominio, podendo
a Convencdo definir suas atribui¢des especificas.

CAPITULO VII - Assembléia Geral

Art. 24° Havera, anualmente, uma assembléia-geral ordinaria dos condoéminos,
convocada pelo sindico na forma prevista na Convengéo, a qual compete, além das
demais matérias inscritas na ordem do dia, aprovar por maioria dos presentes, as
verbas para as despesas do Condominio, compreendendo as de conservagio da
edificagdo ou conjunto de edificagdes, manutengio de seus servigos e correlatas.

§ 1° As decisdes da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo forum que a
Convengao fixar, obrigam todos os condéminos.

§ 2° 0 sindico, nos oito dias subseqiientes a assembléia, comunicara aos
conddminos o que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsao
or¢amentaria, o rateio das despesas, e promovera a arrecadacao, tudo na forma que a
Convengao previr.

§ 3° Nas assembléias-gerais, os votos serdo proporcionais as fragdes ideais do
terreno e partes comuns, pertencentes a cada condomino salvo disposi¢do diversa da
Convengao

Art 25° Ressalvado o disposto no § 3° do artigo 2°, podera haver assembléias-
gerais extraordinarias, convocadas pelo sindico ou por condéminos que representem
um quarto, no minimo do condominio, sempre que o exigirem os interesses gerais.

Paragrafo unico. Salvo estipulagdo diversa da Convencao, esta so podera ser
modificada em assembléia-geral extraordinaria pelo voto minimo de condéminos
que representem 2/3 do total das fragdes ideais.

Art. 26° (Vetado).

Art. 27° Se a assembléia ndo reunir para exercer qualquer dos poderes que lhe
competem, 15 dias ap6s o pedido de convocagdo, o Juiz decidira a respeito mediante
requerimento dos interessados.
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