RONALDO TREVIZAN VIEIRA

Morar em
Condominio

EDILICIO

eud



SUMARIO

Prefacio/ 13
Introducdo / 17

Cap. 1 - Adquirindo unidade em condominio edilicio / 21

1.1 Responsabilidades iniciais .......cooevemmmmemeereinininiiniiiiiineeeeneenennns 21
1.2 Responsabilidades antes da entrega das chaves...............ccoeeees 22
1.3 Responsabilidade apos a entrega das chaves..........ccoeeeueemeenennes 24
1.4 Outras responsabilidades relacionadas a unidade...................... 25
1.5 Multipropriedade em Condominio Edilicio .........cccciuuuuennnnennnnns 26

Cap. 2 - Recebimento e administracao do condominio / 29
2.1 Instituicdo do COoNdOMINIO .......ciiiiirrrrrrreeeeeem s
2.2 Instalagdo do Condominio........ccceviirrmirrnnnneeemeeeensissssssss e eeennes
2.3 Entrega do Condominio aos Condominos..............ccceeeeeiiinnnnnnees
2.4 Convencdo do Condominio.......eeeeiiciieemeiiisssemreninseensennssenneena
2.5 Aprovacdo da Convencao do Condominio........cccceeeeieiiciiiiinnnnnnees

2.5.1 Projeto de Lei 1.513/21.....cceeeceerenenenccennne
2.6 Regimento iNterno ........cccceiiiiiiiiiiiiiiiieeeseere s
2.6.1 Regimento interno em documento apartado
2.7 Alteracao das clausulas da convencdo e do regimento interno .. 43
2.7.1 Alteracao das clausulas da convengao........ceececcresnnnn. 43
2.7.2 Alteragao das clausulas do regimento interno.........cccecvceviucnee 45




Cap. 3 - Administracao do condominio / 47
3.1 Representantes do CONdomMinio .......ccccvvirsienenemmmemeenenneninnesssnnn, 47

3.2 Cargo de sindico......ccciummmmmmiiriiiicc e, 49
3.3 Responsabilidade do(a) sindico(a) .......ccceereiivnmeeriiisiceeniiicieeens 51
3.4 Sindico(a) profissional .......ccccecvemerriiisiemerinnineeeer e 54
3.5 Sindico(a) indicado pela Incorporadora/Construtora ...........eee.. 56
3.6 Remuneracao do(a) SINdico(a) .....ceeeveiiiiiiisiseemeeeeerer e
3.7 Democdo do(a) siNdico(@)......ccceemmrrrrnnimmeriiniimee e
3.7.1 DestitUiGa0 ...
3.7.2 RENUNCIA ...ttt
3.8 Subsindico(a) e membros do conselho fiscal........ccccceeeeeeeeeceeeee..
3.8.1 SUbSINAICO(@) ...cueuereereeeeeereeeeee ettt
3.8.2 Membros do Conselho Fiscal e Consultivo
3.9 Administradora de condominio .......ccccoeceiiiciiiecciicce e
3.9.1 Contrato com a administradora.....
3.9.2 Fun¢bes da administradora............
3.9.3 FUNCA0 JUNdICa ..t
3.9.4 Administradora indicada pela Incorporadora/Construtora.......... 76
3.10 Autogestdo € COZesta0.......cccciiiiiiiiiiiiiisissssnnmmmnnn e 78

Cap. 4 -Despesas do Condominio / 81

4.1 Previsao Orcamentaria ......ccccccemmmmmmneiininiinscssssssssssnssssennnnsnnnnn, 81
4.2 Despesas Ordinarias.........ccciemmmmmmmmnineniiinninsssssssssssenensessenn, 83

£4.2.2 Seguro do coNdOMINIO ... 85
4.3 Despesas extraordinarias........ccccceeeeieeiiiiiiinicisisssnseeanen, 86

4.3.1 FUNAO d@ re@SerVa......cuicercecieicc st 87
4.4 Despesas com obras ou reparos ...........ccccveeeiiiinissssnnnnennnnnnnn, 91
4.5 Despesas aprovadas de forma irregular ..........ccccceerieieeninnncnnees 95
4.6 Rateio das despesas .........cccvccummmmmmmnieiiininnnc s 97
4.7 Prestacdo de contas.........ccccummmmmmmmmniiiiini s 97

Cap. 5 - Tributos devidos pelo condominio / 101

5.1 Inscricdo no CNPJ ...

5.2 Impostos e Contribuicoes
5.2.1 Distin¢do entre tributo, imposto e contribuicao social

5.3 Impostos e contribuicoes sociais devidos pelo condominio..... 104
5.3.1 Imposto SObre renda..........coicninescescccecsssesesnses
5.3.2 Imposto sobre renda de pessoa juridica (IRPJ)
5.3.3 Imposto de Renda de Pessoa Fisica (IRPF).......cccocoveereneereurcnencenee




5.3.4 DIRF et 110

5.3.5 ISSON (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza)............ 111
5.3.6 IPTU (Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial

(01 oY= T3 - ) T 113

5.3.7 TaX@Ss MUNICIPATS...cccurureurerierricnreensesesesessseessesessesesssessensnses 115

5.4 Impostos e Contribuicoes devidos pelo Condominio ............... 115

5.4.1 CSLL / COFINS / PIS .corereirrteeeseeseressesessssesssessesssssssnans 115

5.4.2 Impostos e Contribui¢oes relacionados a folha salarial ........... 117

5.4.3 Fundo de Garantia Por Tempo de Servigo (FGTS) .....oceveurerrennee 118

5.4.4 Contribuicdo Previdenciaria INSS ..., 118

5.4.5 Contribuicdo previdenciria (INSS) do empregado........ccocueeuee 120

5.4.6 Contribuicdo previdenciaria (INSS) do prestador de servico... 121

Cap. 6 - Assembleias / 125

6.1 Assembleia geral em condominios......ceeeeeeeeeeeiiiiiininrrrrnnnennnnees 125
6.2 Assembleia Geral Ordinaria.......cceeeciiiiennenmemeeneenenene e 127
6.3 Assembleia Geral Extraordinaria.....cc..cccovmeeeiiiimneciiininneeeinnnes 127

6.3.1 Assembleia Geral ESpecial ......coveevevereeerererenceennenesesceennns 128
6.4 Assembleia Geral de Instalacao do Condominio..............c.uuueee 129
6.5 Assembleia Geral Continuada ou Permanente ...........cccceeuuunneee 130

6.6 Assembleia Geral a Distancia
6.6.1 Lei 14.309/22......cceeuveeeverenene.

6.7 Requisitos para convocacao de assembleia............ccceerrrrreneeeee. 142
6.8 Participar, votar e ser votado nas deliberagoes da assembleia
(condicao de qQUIte) ......cceerriiemeeriiiiiee e 145
6.8.1 Acordo parcelado do débito restabelece a condi¢do de quite... 148
6.9 Participacao em assembleia por procuracao (mandato) .......... 151
6.9.1 Limitagao de ProCUragoes ......cwereeereremessererereesessaseseseseseneseens 152
6.10 Livro/Lista de presenca (fisica e virtual).......c..ceceeeceerriiiineenn. 153
6.11 Mesa da assembleia .......ccccceeiiiiiiieeninic e 154
6.11.1 Presidente da assembleia......ccccovcvveeireerrencnrencsencnseneenene 155
6.11.2 Secretario da assembleia.......ccovnricrnencnnencnesceeneenens 156
6.12 Quérum para deliberagoes .........currrrmmmmmeeeeeensiiniisssneer e eeeeeees 157
6.13 Contagem dos Votos............cceeeviiiiiiiinnnenmemennnnnsnn s sanes 161
6.13.1 Contagem por fracao ideal ......cceeorereveereerrenemrencnereeeneeeene 161
6.14 Voto pelo locatario (inquilino), sem procuragao..........ccervuueen 163
6.15 Comunicacao das decisoes da assembleia .............ceeerrrreeeeeee 166

6.16 Registro da ata de assembleia .......cceveeeemeemeeeniiiiiiiiiiiinnneeeeeeees 167



Cap. 7 - Direitos e deveres dos condéminos / 169
7.1 Direitos e deveres ........ccccvciemieiiniienninnnennens s

7.2 Direito de usar o bom senso.........cccciummmmmmmnnniii s
7.3 Direito de quUestionar ........ccccceeiiiiiemiiniciieren e
7.4 Direito de propriedade............cccoiiiiinmmmmmmmnnnn s
7.4.1 Direito de usar, fruir, dispor e reivindicar

7.5 Venda, aquisicao e loCagaon........cceviiruunemmmmmmmnnnnnininnnnscsssssnnnnes
7.5.1 Venda da Unidade...........ccuuuueee.
7.5.2 Venda da Vaga de Garagem AUtONOMA ........ccccouimnveneniscecsnsnnsenns
7.5.3 Aquisicdo de Parte Comum...........
7.5.4 LOCACA0 ..oooeuricrrirereeeecseenes
7.5.4.1 Locac¢do da unidade.............

7.5.4.2 Locagdo por curta duragao

7.5.4.3 Locagdo das partes comuns

7.6 Direito de uso das partes comuns.........cccceeeeeeeeiiiieiinscssssssesennes
7.6.1 Uso do Saldo de Festas, Churrasqueira e Espaco Gourmet....... 196
7.6.2 USO dO €leVAON ...t esnes 201
7.6.3 USO da PiSCING ..ecueeceeeereecccee e sseseeeeseneens 205

7.6.3.1 Uso da piscina por CrHangas........essssscsscsssssns 206

7.6.3.2 Uso da piscina por N30 Morador ..........ceeesesessesenennes 207
7.6.4 Uso do playground e brinquedoteca.........cccocvniiiniccencccnincenas 211
7.6.5 Uso da quadra poliesportiva e local de ginastica........ccccccovuunnas 215
7.6.6 USO das GArageNSs ......cccueeveurereurereueereesseeusesessesesssesssessssessassssssssssssnes 216
7.6.7 Uso das partes comuns por locatario/inquilino...........ceeeeenee 218
7.6.8 Uso das partes comuns por morador de unidade

TNAATIMPLENTE ..ot 221

7.6.8.1 Corte do uso de servicos comuns por inadimpléncia ... 224

7.7 Direito a reparacao de prejuizos .......cccccemmmeeeriiiiiniicicisssisnnnnnes 226

7.8 Acesso ao logradouro pUblico ........ccceemmmmeeeememeeeenninininsereeneeeenes 230

7.9 Animais dOMESLICOS ......ccerriririiiiiiiiiiiseneenenree s 231

7.10 Obrigacao de contribuir para as despesas do condominio...... 235
7.10.1 Impontualidade Nno pagamento........ccccovvevvrincrrencsesesesesssecnns 238
7.10.2 Encargos pelo N30 pagamento ...........ennncsinssscsscsesnnns 239
7.10.3 Cobranca das despesas N30 PAEAS.......cccceverreverresemsesesesesssesssnes 240
7.10.4 Cobranca Extrajudicial........ccecenicecsencencscsicsisccsesscscsnennas 241

7.10.4.1 Protesto pelo N30 pagamento..........ecencencuccnsinsenns 242
7.10.4.2 Conciliagdo @ Mediagao ........oereecenernemremreseeescssesseseens 244
7.10.4.3 Arbitragem ... 245

7.10.5 Cobranga JUdicial......cnenirececcse s 246




7.11 N3o realizar obra que comprometa a seguranca da
(T 1 [ Tt Lo 249

7.12 N3ao alterar a forma, a cor e as esquadrias da fachada............. 252

7.13 Dar a sua parte a mesma destinacao do edificio e usa-la sem
prejudicar os demais condominos

7.13.1 Bons Costumes........cccceuu... 255
7.13.2 Dar a sua parte a mesma destinacdo que tem a edificacdo... 257

7.13.3 Nao utilizar a unidade de maneira prejudicial ao sossego,
a salubridade e seguranca dos demais possuidores................... 258

7.14 Outros deveres atribuidos a quem mora em condominio ....... 260

Cap. 8 - Penalidades / 269

8.1 Penalidades para quem ndo cumpre seus deveres..........cseeeeee.. 269
8.2 Direito de Defesa .......icceeiiiiimmeiiiiineecisnie e e 273
BIBLIOGRAFIA / 277

POSFACIO / 279



PREFACIO

ive o prazer de conhecer o autor da obra, RONALDO TREVI-

ZAN VIEIRA, nas atividades desenvolvidas no ambito da Coor-

denadoria de Direito Condominial da OAB-SP, durante o ano
de 2019.

Como ¢ de praxe em tais conjunturas, temos a reunido de co-
legas, dos mais diferentes perfis e origens, que se irmanam em uma
atuacdo que suplanta o individual, habil a proporcionar realizacoes
coletivas em prol do aperfeicoamento profissional advocaticio, bem
como do assunto juridico focalizado (condominio edilicio), o que
se da por meio de discussdao de ideias, realizacdo de eventos, bem
como pela elaboragdo e publicacdo de estudos, posicionamentos e
pareceres.

Nesse contexto, o autor da obra sempre se mostrou muito inte-
ressando e ativo em participar de tais iniciativas, trazendo sua expe-
riéncia e forca de vontade.

Desse modo, ndo € motivo de surpresa que, agora, queira dar
continuidade a divulgacdo de suas ideias e conhecimento, amplian-
do o alcance do vasto publico a ser atingido, que sdo todos os que

moram, trabalham ou lidam com condominio.
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14 Morar em Condominio Edilicio

De ha muito, sabe-se que viver em um condominio edilicio é a
tendéncia da sociedade moderna. Nossa populacao torna-se cada vez
mais urbana e, nas cidades, é o condominio o meio primordial utili-
zado para otimizar o uso do espaco urbano e dar habitacdo a tantos,
dos mais diferentes perfis sociais e econdémicos.

Ainda que cumpra sua funcao social, principalmente no setor
da moradia, a vida em condominio apresenta as suas peculiaridades
e desafios. Viver em comunidade, compartilhando espacos, interes-
ses, despesas, alegrias e tristezas, ndo deixa de ser um aprendizado

continuo no cotidiano de todos os integrados ao condominio.

Atento a tais circunstancias, o autor da obra apresenta-nos o
fruto da sua vivéncia, de seus estudos e pesquisas, preocupando-se
em organizar e sintetizar os aspectos praticos juridicos mais valiosos
para que haja ndo s6 uma boa convivéncia, mas também uma ges-
tdo do condominio que o faca atingir seu escopo, a saber, manter-se
como um produto imobilidrio valorizado, seguro e ttil, que possa
atender aos fins para o qual foi criado.

Nao se trata, contudo, de mais uma obra repleta de cita¢des dou-
trinarias e recortes jurisprudenciais, carregada de termos juridicos
herméticos, redigida no famigerado dialeto do “juridiqués”, acessivel
apenas aos iniciados.

Do contrario, a obra é inequivocamente pratica e moderna. O
autor optou por organizar uma pauta muito rica e completa de te-
mas juridicos fundamentais para a vida em condominio, cuidando
de apresentar de forma clara, direta e fundamentada uma variedade
de informacdes, no proposito de fazer-se compreender com plenitu-
de pelo grande publico destinatario.

Como exemplo, a obra inicia-se por tratar das cautelas e cuida-
dos na aquisi¢do da unidade em condominio edilicio. Na sequéncia
sdo apresentadas as normas internas (conven¢do do condominio e
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regimento interno), que balizam os direitos e condutas no condomi-
nio. Ap0s, discorre-se sobre a estrutura administrativa do condomi-
nio, sobre as despesas comuns e tributacdo dos condominios. Ha ca-
pitulos finais sobre as assembleias gerais de condominos acerca dos
direitos e deveres no condominio, e o fechamento da obra da-se com
a andlise da aplicacao de penalidades decorrente do cometimento de

infragdes.

Nao resta davida de que o autor alcancou o seu intento em tra-
zer ao grande publico uma obra que sera de grande utilidade, vez que
veicula uma enorme gama de orientacdes praticas aos envolvidos

com condominios.

E atribuida a Francis Bacon (1561-1626) a maxima de que “saber
€ poder” e tal frase nunca se fez tdo importante como nos tempos
atuais, de tantos desafios, desinformacdes, dificuldades e conflitos.
Que o leitor da presente obra faca bom uso dos conhecimentos aqui
trazidos, de modo a melhor desempenhar suas atribui¢cdes, alcangar
seus anseios ou exigir a correcdo dos rumos da gestdo condominial.
Boa leitura!l

Joao Paulo Rossi Paschoal

Bacharel em Direito pela Faculdade de Direito de Sdo Bernardo do Campo — SP;
Especialista em Direito Civil pela Escola Superior de Advocacia da OAB/SP;

Especialista em Direito Imobilidrio Empresarial
pela Universidade Corporativa SECOVI-SP;

Mestre em Direito das Relacoes Sociais pela PUC/SP (subdrea Direito Civil);
Docente da Universidade Corporativa SECOVI-SP;

Docente da Universidade Nove de Julho (UNINOVE);

Professor convidado dos cursos corporativos GABOR;

Professor convidado do curso de Direito e Gestdo Condominial da
Fundacdo Armando Alvares Penteado — FAAP;

Membro efetivo da Coordenadoria de Direito Condominial da OAB/SP;
Membro da Comissdo de Direito Imobilidrio da OAB/SP.
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INTRODUCAO

egundo prefacio no livro intitulado Direito Condominial Con-

temporaneo* assinado pelo ilustre e saudoso jurista Sylvio Ca-

panema de Souza, consta que o Rei Salomao, que passou para a
historia como simbolo da sabedoria, ao ser indagado sobre qual seria
0 pior castigo a ser imposto a uma pessoa, respondeu imediatamen-
te: “Dar-lhe um mau vizinho”.

Algumas pessoas que moram em condominios edilicios sao clas-
sificadas como “maus vizinhos”. Entretanto, um elevado ntimero de-
las ndo trazem consigo tal rétulo ao conviverem em outros locais,
como no ambiente de trabalho rodeado por reparticoes e salas, por
exemplo. H4, inclusive, aquelas que praticam a caridade e a filan-
tropia, portanto, tém o maximo interesse no bem-estar do proximo.
Entdo, por qual motivo elas sdo rotuladas em seu local de moradia

como “mau vizinho”?

E cedico que ao vir morar em condominio edilicio, como pro-

prietario ou ndo, havera direitos, mas também imposicdo de deveres

*  Organizagdo Dras. Amanda Lobao Torres e Suse Paula Duarte Cruz Kleiber, Edito-
ra LiberArs, Sao Paulo, 2020
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18 Morar em Condominio Edilicio

que precisam ser respeitados e cumpridos por todos, inclusive e,
principalmente, por aqueles que ocupam cargos eletivos.

E bom esclarecer que boa parte desses direitos e obrigacoes de-
corre de leis que se somam a outros regramentos estabelecidos inter-
na e especificamente pelo condominio.

As primeiras (“leis”) sdo as mesmas que norteiam a vida dos
moradores que residem fora do ambito condominial e, portanto,
também sdo compelidos a respeita-las e cumpri-las; ja os segundos
(“regramentos internos”) sdo elaborados de acordo com a necessida-
de de cada condominio para adequacdo ao nivel de oportunidade,
respeito e convivéncia.

A diferenca entre ambas as formas de moradia € que, no caso
dos moradores em condominio edilicio, além de deverem obedién-
cia as regras gerais e internas, sao fiscalizados por particular, morador
ou nao, que ocupara o cargo de sindico. Enquanto os que residem
fora dos condominios edilicios tém por obrigacdo o respeito apenas
as regras gerais e sdo fiscalizados por 6rgdos do poder publico.

Sabida e infelizmente, os 6rgaos competentes do poder publico
tém dificuldades para tomar as medidas coercitivas necessarias com
vistas a restabelecer a ordem entre vizinhos — intimeras vezes, a situa-
cdo resolve-se por si. Contudo, quem estiver investido do cargo de
sindico toma-as quase que instantaneamente ap6s a ocorréncia do
fato causador da discordia.

Portanto, as pessoas que estao acostumadas a morar e viver fora
dos limites normativos impostos aos moradores em condominio edi-
licio levardo certo tempo até compreenderem e acostumarem-se com

a vida do lado de dentro de seus muros.

No entanto, também existem aquelas pessoas que ja moram

em condominio e entendem como é conviver nessa relacio, mesmo
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assim, por motivos diversos, asseveram desconhecer as normas que
regulam e estabelecem o bom convivio entre seus moradores.

Tanto o morador novato quanto o morador experiente, mas
desconhecedor das regras da boa convivéncia, tém propensao a re-
clamar de modo inapropriado e/ou envolverem-se em discussoes

também inapropriadas.

O obijetivo aqui € levar ao conhecimento daqueles que moram,
ou pretendem morar, ou, ainda, que apenas desejam saber como se-
ria morar em condominio edilicio; a forma como ele instala-se, as re-
gras que norteiam sua espécie, bem como as normas que balizam as
condutas de seus moradores, visitantes e demais pessoas que fazem
uso de suas dependéncias.

Visa a demonstrar que muitas intervencoes efetuadas pelo(a)
sindico(a) sdo obrigatorias, as vezes “chatas”, mas ndo excessivas;
outras, extremamente inoportunas e além da legalidade. Objetiva,
ainda, informar sobre direitos e deveres primordiais que seus mora-
dores precisam conhecer para que haja uma convivéncia saudavel
entre todas as partes.

Ao final, pretende dar ao leitor a oportunidade de compreender
0 que seja morar em condominio e suas regras, possibilitando-lhe a
reflexdo sobre “aquele” morador tido como “mau vizinho”: se, real-
mente, ele faz jus a esse rotulo ou apenas € conhecedor de seus di-
reitos, enquanto morador de condominio edilicio, e pleiteia que eles
sejam respeitados.

19



ADQUIRINDO UNIDADE
EM CONDOMINIO
EDILICIO

1.1 Responsabilidades iniciais

Adquirir unidade e morar em condominio edilicio?, ou simplesmen-
te morar em seu ambiente, ¢ desejo comum a muitas pessoas. Elas o
justificam sob alegacdes como sensacdo de seguranca, possibilidade
de lazer para si e para a familia, entre outros motivos. Contudo, re-
duzido namero delas procura conhecimento sobre a exata dimensao
do que seja morar “do lado de dentro dos muros que cerca um con-

dominio”, antes de, efetivamente, concretizarem sua vontade.

Diante desse quadro, dirigem-se aos estandes de venda, aos corre-
tores de imoveis e as imobilidrias para a escolha de um imével e, apos
certificam-se de que ele esta dentro dos seus desejos, principalmente

2 Popularmente conhecidos como condominios de apartamentos ou de casas.
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dentro das suas possibilidades de pagamento, assinam o respectivo
contrato que lhes da direito a moradia no ambiente condominial.

Para aqueles que se tornam proprietarios, ou a eles assemelha-
dos, o vinculo juridico diante do condominio podera passar a existir
somente apOs receberem as chaves da unidade, quando, entdo, assu-
mem a condi¢do de possuidores de direitos e obrigacdes?.

Os adquirentes que, ainda, ndo receberam as chaves da unida-
de, podem ser desprovidos de qualquer relacdo juridica perante o
condominio e, portanto, ndao possuem qualquer responsabilidade,
inclusive de pagar pelas despesas condominiais; porém, também nao
podem fazer uso de suas areas comuns, salvo a convite de algum mo-

rador, de acordo com o que a convencao do condominio permitir.

1.2 Responsabilidades antes da entrega das chaves

Desde ja, destacamos que a relacdo juridica condominial ndo é, nem
tdo pouco serd, uma ciéncia exata, mas abarcada de situacdes contro-
versas, muitas vezes incompreensiveis, inclusive havendo tratamen-

to distinto para situacdes analogas.

A primeira controvérsia que destacamos diz respeito a condicao,
digamos, especial, conferida ao adquirente de unidade autbnoma em
condominio edilicio de nao ter responsabilidade por débitos anterio-
res a entrega das chaves.

Essa condicdo diz respeito apenas aos imoéveis adquiridos di-

retamente da incorporadora/construtora, pois o entendimento

3 Segundo entendimento ja consolidado na jurisprudéncia do C. Superior Tribunal
de Justica, com cardter repetitivo, a responsabilidade do compromissario com-
prador pelo pagamento das despesas condominiais se faz presente a partir da
respectiva entrega das chaves. (...) REsp. 1810715/SP, REL. MIN. LUIS FELIPE SA-
LOMAO, DJE 28/05/19.
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pacificado em nossos tribunais é que ha relacdo de consumo (Lei
8.078/90 — Cbdigo de Defesa do Consumidor) na compra e venda de

imoveis ofertados por ela“.

Para os imoveis adquiridos de terceiros, a transacdo deixa de
ter aspecto de consumo e passa a ser negocio juridico bilateral, ce-
lebrado de forma voluntaria entre particulares, ou seja, de compra e
venda, respaldado pela Lei 10.406/02 (Codigo Civil)>.

Diante da situacdo apresentada, se faz necessaria muita atencao
quanto a preexisténcia de dividas para a unidade a ser adquirida, sob
risco de ter que arcar com elas.

A obrigacdo de arcar com dividas existentes anteriormente a en-
trega das chaves decorre da natureza propter rem das despesas condo-
miniais, ou seja, sua natureza impoe ao detentor ou titular de uma
unidade autdbnoma uma obrigacdo, mesmo que ele ndo tenha mani-

festado sua vontade®.

A unidade que tenha débitos perante o condominio estard na
condi¢do de inadimplente, e, assim, dard ensejo a todas as san-

¢Oes previstas em lei para quem estiver nessa condicdo, inclusive a

4 “(...) Com efeito, é inexoravel que o relacionamento de direito material estabe-
lecido entre os litigantes tem natureza de relacdo de consumo, estando sujeito,
portanto, a incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor, tendo em conta a
natureza juridica das apeladas, construtoras, e a condicdo dos apelantes, que, a
seu turno, figuram como destinatarios finais do produto e dos servicos fomen-
tados (CDC, Arts. 2° e 3°). (...) “STJ — AREsp 619586 DF, Min. MARIA ISABEL
GALLOTT]I, Julg. 16/04/2020.

5 Codigo Civil — Art. 481. Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se

obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro, a pagar-lhe certo preco em
dinheiro.

6 A questdao da natureza propter rem das despesas condominiais serd abordada no
capitulo 7.9.

23



24 Morar em Condominio Edilicio

cobranga judicial do débito, que pode ser em face do atual proprieta-
rio, mesmo que tal débito seja anterior a aquisicdo da unidade’.

Para saber sobre a existéncia ou ndo de divida preexistente para
a unidade a ser adquirida, solicite ao vendedor que lhe apresente a
Certidao Negativa de Débitos Condominiais (CNDC) antes da assi-
natura do contrato. Ela tem por finalidade demonstrar que a unida-
de ndo possui qualquer divida perante o condominio, porém, nao
garante que inexista outras dividas relacionadas a unidade.

1.3 Responsabilidade ap6s a entrega das chaves

Apesar de o adquirente de unidade responder pelos débitos dela so-
mente apos ter recebido as chaves, ndo ¢ incomum que ele tenha
um “amargo dissabor” ao recebé-las. Ocorre que as unidades podem
ser entregues com débitos condominiais, bem como de IPTU, ndo
honrados pela incorporadora/construtora, que os repassa, arbitraria-

mente, por meio de clausulas contratuais abusivas.

Mesmo que tais cldusulas possam ser anulaveis, serd necessario
ingressar com ac¢ao judicial para impor a incorporadora/construtora o
pagamento do que for devido ou para receber o que tenha sido pago

indevidamente, podendo “tornar mais caro o molho do que o peixe”.

Nédo importa se o adquirente ainda ndo quitou a unidade; se
nela reside ou se a destinara para fins diversos de sua moradia: rece-
bendo as chaves, serd denominado “condémino”®, contraindo para

7 Codigo Civil — Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do
alienante, em relacdo ao condominio, inclusive multas e juros moratérios.

8 Aquele que exerce, com outros, o direito de propriedade sobre bem néo dividido.
Equipara-se aos proprietdrios os promitentes compradores e os cessionarios (C6-
digo Civil Art. 1.334, § 2°); o vocadbulo “conddémino atinge também, por analogia,
o nu-proprietario, usufrutudrio, o fiducidrio, ou qualquer outro titular de direito
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si direitos e obrigacdes perante o condominio, inclusive a responsa-
bilidade pelo pagamento das despesas condominiais, até mesmo as
preexistentes, sob pena de figurar na condi¢do de inadimplente.

Na condicao de condomino, deverd seguir o que estabelecem as
leis que regulam a vida em condominio, bem como a convencao do
condominio e o regimento interno, ambos reguladores das condutas

dos que ali habitam, visitam ou prestam servicos.

No caso de descumprimento das determinacdes estabelecidas, o
conddmino poderd receber as punicdes que estdo previstas nos ins-
trumentos de controle suprarreferidos.

E o desconhecimento, ou pretenso conhecimento, ou, ainda, a
interpretacdo equivocada ou distorcida do conjunto de regramentos
que envolvem a relacdo condominial, em especial as diretrizes esta-
belecidas na convencdo do condominio; que ddo ensejo a exigén-
cias descabidas, reclamacoes inadequadas e discussdes sem qualquer
serventia.

1.4 Outras responsabilidades relacionadas a unidade

Além das despesas provocadas pela manutencdo, conservagdo e se-
guranca do condominio, ainda recaem sobre as unidades em condo-
minio edilicio despesas decorrentes de sua existéncia e uso; e outras
que se ligam a ela de forma indireta, ou seja, sem que decorra de sua
existéncia ou de uso, ou que estejam aprovadas. Todas podem gerar
alguma “dor de cabec¢a” ao seu adquirente, inclusive a possibilidade
da perda do imovel.

a aquisicao de unidades autbnomas do edificio (Jodo Nascimento Franco; Condo-
minio, 5 ed. SP, RT, 200S. p. 288)
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As despesas decorrentes de sua existéncia e uso, ligadas dire-
tamente as unidades, sdo as de consumo, como agua, gas e energia
elétrica, e o imposto devido a municipalidade, denominado “IPTU”,
que, se inadimplidas, dardo ensejo a multas, cobrancas e inscricao
nos o6rgaos de protecdo ao crédito. O imovel também podera ser ins-
crito na divida ativa do municipio e até ser levado a leilao, caso nao
haja a negociacdo ou a quitacdo do débito existente.

Entre as despesas devidas pela unidade indiretamente, estdo as
dividas contraidas licitamente pelo condominio, mas ndo pagas e
que estdo sendo executadas judicialmente pelos credores, e os pro-
cessos trabalhistas em andamento. Apesar de ndo serem dividas con-
traidas pela unidade, poderdo ser imputadas a ela por meio de rateio,
num momento oportuno.

As primeiras, diretamente ligadas a unidade, enquadram-se na
mesma situacdo da despesa condominial devida por ela, assim, sen-
do a unidade adquirida diretamente da construtora, o comprador
“ndo tem” responsabilidade até que as chaves lhe sejam entregues.
Sendo adquirida de terceiro, poderd haver responsabilizacao por es-
sas dividas, mesmo que anteriores a aquisicdo. Os segundos, se ndo
forem observados e negociados no momento da aquisicdo, poderdo
ser absorvidos pelo adquirente.

E recomendavel que um profissional de confianca e capacitado
esteja presente em todas as etapas da aquisicdo da unidade em con-
dominio edilicio, seja ela apartamento ou casa, para prestar-lhe o
auxilio necessario e evitar que se tenha problemas ou, se tiver, que

esteja previamente ciente sobre eles.

1.5 Multipropriedade em Condominio Edilicio

Apesar de inserido em nosso ordenamento juridico apenas no ano de
2018, por meio da Lei 13.777 — que alterou o Codigo Civil — o regime
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de multipropriedade esta implantado em “terras tupiniquins” desde
os anos 1980, porém, sem que houvesse regulamentacado especifica.

O instituto da multipropriedade permite que um mesmo imével
— casa de praia ou campo, flat, village, quarto de hotel, entre outros
— seja utilizado de forma compartilhada por diversos multiproprie-
tarios, com divisdo fracionada do tempo para uso e gozo do imodvel
entre eles, sendo que cada periodo nao podera ser inferior a sete dias
seguidos ou intercalados, podendo ser fixo e determinado, flutuante
€ misto®.

Este regime ndo se equipara a uma locacdo, posto que o adqui-
rente torna-se coproprietario da unidade, ou cotitular do direito de
uso limitado e restrito dela.

De modo genérico, trata-se de um imével do qual varios indi-
viduos — no limite de 52, em fun¢do do periodo minimo de uso e
gozo destinado a cada coproprietario — sdo proprietarios a0 mesmo
tempo. Eles dividem entre si as despesas e o tempo destinado ao uso
e gozo, bem como a forma de administracdo, contribuicao e conser-
vacdo do imovel.

No ambito do condominio edilicio, podera ser adotado o regi-
me da multipropriedade para todas ou algumas unidades, desde que
haja previsao no instrumento de instituicdo ou deliberacao da maio-
ria absoluta dos condéominos*®.

® Coédigo Civil — Art. 1.358-E. Cada fracao de tempo ¢ indivisivel. § 1° O periodo
correspondente a cada fracao de tempo serd de, no minimo, 7 (sete) dias, segui-
dos ou intercalados, e podera ser: I - fixo e determinado, no mesmo periodo de
cada ano; II - flutuante, caso em que a determinacdo do periodo seré realizada
de forma periddica, mediante procedimento objetivo que respeite, em relacdo a
todos os multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente
divulgado; ou III - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

10 Coédigo Civil — Art. 1.358-O. O condominio edilicio podera adotar o regime
de multipropriedade em parte ou na totalidade de suas unidades autonomas,
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A multipropriedade em condominio edilicio representa a exis-
téncia de um condominio na unidade dentro de um condominio
edilicio.

Aquele que for adquirir imovel no sistema de multipropriedade
em condominio edilicio devera estar atento ndo sé as regras internas

do condominio, mas também as regras gerais estabelecidas para os
proprietarios da unidade adquirida nesse sistema.

A existéncia de débitos para a unidade em multipropriedade da-
rao ensejo as mesmas sanc¢oes impostas as unidades convencionais,
seja no ambito condominial, como aplicacdo de multas e advertén-
cias, ou fora dele.

Assim, ao adquirir unidade nesse regime, além dos cuidados ba-
sicos da aquisicdo da unidade convencional, ainda deve ser obser-
vado o que dispde o regramento da multipropriedade, bem como a

existéncia de qualquer inadimpléncia entre seus coproprietarios.

mediante: | — previsdo no instrumento de institui¢do; ou Il — deliberacao da maio-
ria absoluta dos condéminos.



