02 CONDOMINIO EDILICIO

Do Condominio Edilicio

{2} Lei mais importante sobre condominio

# Lein®4.591

» Alterada pela Lei n°® 4.864

Essa lei trouxe varias novidades importantes.

£4 O que ela inovou?

1.

Dividiu a lei em duas partes:

» Uma sobre condominio
o Qutra sobre incorporacao imobiliaria

Permitiu condominio em prédio de um sé pavimento.
& Exemplo: um conjunto de casas térreas dentro do mesmo terreno.

Determinou que o comprador responde pelas dividas do antigo dono (divida de condominio).
Isso significa que a divida “vai junto com o imovel”.
¢ Exemplo: se vocé compra um apartamento com condominio atrasado, vocé deve pagar.

Tornou obrigatoria:

o Convencgao de condominio
» Regulamento interno

Determinou que o condominio é representado pelo sindico.

Criou regras para proteger compradores contra abusos das construtoras (como aumento de prego
sem previsao contratual).

[ 2) O Cadigo Civil atual

Hoje, o condominio também é regulado pelo:
»# Cadigo Civil
Ele trata:

Dos direitos e deveres dos condéminos

Das assembleias



« Do sindico

A Lei 4.591/1964 continua valendo, mas é usada de forma complementar (subsidiaria).

i.h 3) O que é condominio edilicio?

E quando existem:

o i Parte privativa (s6 sua)

e ' Parte comum (de todos)

+ Parte privativa

Exemplo:

Apartamento

Sala comercial

* Loja

» Garagem com matricula propria

S6 o dono pode usar.

« Parte comum
Exemplo:

» Terreno

e Telhado

o Estrutura do prédio
« Elevador

« Corredores

» Rede de agua, esgoto, gas
Todos sao donos dessas partes em conjunto.

A Base legal: art. 1.331 do Caodigo Civil.

2 4) Personalidade juridica do condominio

Ha controvérsias, mas existe entendimento de que o condominio deve ser tratado como se fosse uma
pessoa juridica.



Isso aparece:
 No Enunciado 235 da IV Jornada de Direito Civil
 No Enunciado 90 da | Jornada

» No Enunciado 246 da lll Jornada (que reforcou essa ideia)

¢ Exemplo pratico:
O condominio pode entrar na Justi¢ca para cobrar um morador inadimplente.

# Ainexisténcia da personalidade juridica

A posicao que prevalece é:

& O condominio edilicio NAO tem personalidade juridica prépria.

Ou seja, ele nao é uma pessoa juridica, como uma empresa ou associagao.
"2 Mas ele pode ir a Justica?

Sim!

Mesmo nao sendo pessoa juridica, o condominio pode:

» Processar alguém

« Ser processado

o Cobrar dividas

» Assinar contratos
Isso acontece porque o:

« & Codigo de Processo Civil, art. 75, XI
determina que o condominio é representado pelo sindico.
¢ Exemplo pratico:

+ Um morador ndo paga o condominio.

» O condominio entra com acao judicial.

» Quem assina o processo? O sindico, representando o condominio.

[ O que diz Caio Mario da Silva Pereira?
O jurista Caio Mario da Silva Pereira critica a ideia de que o condominio seja pessoa juridica.

Ele afirma que:



* Quem €& dono sao os condominos
» Nao existe uma “nova pessoa” chamada condominio

» O condominio é apenas uma forma especial de propriedade
A& Em termos simples:

O prédio nao é o dono.
Quem sao donos sao os moradores.

{2l O argumento de quem defende que o condominio é pessoa juridica
Alguns autores dizem que ele teria personalidade porque:

e« O art. 63, §3° da:

o # Lein®4.591

permite que o condominio receba bens em leildao (adjudicacao).

Exemplo:

Se um apartamento vai a leildao por divida de condominio, o préprio condominio pode ficar com o imoével.

Isso parece coisa de pessoa juridica, certo?
Mas...

@, Por que isso nado prova que ele é pessoa juridica?

existem outras figuras que:

+ Também nao tém personalidade juridica
» Mas podem adquirir bens
o E atuar em juizo

Exemplos:
+ Espolio

Conjunto de bens da pessoa falecida.
E representado pelo inventariante.
Pode comprar e vender bens.
Mas nao é pessoa juridica.



¢ Massa falida

Conjunto de bens da empresa falida.
E representada pelo administrador judicial.
Pode cumprir contratos.
Mas também nao é pessoa juridica.

Entado, o fato de poder adquirir bens nao significa automaticamente ter personalidade juridica.

1 O Cddigo Civil é claro
« & Codigo Civil

o nos artigos 1.331, 1.332 e 1.335, trata os titulares como sendo os condéminos, e ndo o condominio
como pessoa.

Por isso, muitos autores entendem que o sistema do Codigo Civil ndo reconhece personalidade juridica
ao condominio.

©) Entao o que ele é, afinal?
O condominio possui:

¢ Personificagcao andomala
& Personificacao mitigada
¢ Existéncia formal

Isso significa:

Ele nao é pessoa juridica completa, mas funciona quase como se fosse.
@ Exemplo
Imagine o condominio como:

* Nao é uma empresa
* Nao é uma associacao
¢ Mas pode:

o Ter CNPJ
« Contratar funcionario
e Processar moradores

« Firmar contratos

Ele existe juridicamente, mas de forma limitada.



8 5) Vaga de garagem pode ser penhorada?

Segundo o:

» # Sumula 449 do STJ

Se a vaga de garagem tiver matricula propria, ela ndo é considerada bem de familia e pode ser

penhorada.

¢ Exemplo:
Se a pessoa tem dividas, essa vaga pode ser tomada para pagar o débito.

# 6) Outros entendimentos importantes

¢ Enunciado 89

As regras do condominio também podem valer para:

+ Loteamentos fechados

Multipropriedade

Clubes de campo

Exemplo: condominio de casas com portaria.

¢ Enunciado 91
A convencao pode proibir alugar garagem para quem nao mora no preédio.

¢ Exemplo: morador nao pode alugar sua vaga para alguém de fora.

¢ Enunciado 247
Pode existir area comum de uso exclusivo.

¢ Exemplo:
Um apartamento térreo pode ter uso exclusivo de parte do jardim, mesmo sendo area comum.



Disposicoes Gerais

Art. 1.331. Pode haver, em edificacoes, partes que sao propriedade exclusiva, e partes que sao
propriedade comum dos condominos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacao independente, tais como apartamentos, escritdrios, salas, lojas e
sobrelojas, com as respectivas fracoes 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 nao poderao ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio ,
salvo autorizacao expressa na convencao de condominio. (Redacdo dada pela Lei n® 12.607, de 2012)

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicao de agua, esgoto, gas e
eletricidade, a calefacao e refrigeracao centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao
logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condominos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fracao ideal no solo e nas outras
partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicao do
condominio. (Redacéao dada pela Lei n°®10.931, de 2004)

§ 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro pubilico.

§ 5° O terraco de cobertura é parte comum, salvo disposicao contraria da escritura de constituicao do
condominio.

{2l ESTRUTURA INTERNA DO CONDOMINIO

O condominio é formado por duas partes:

1. v Unidades auténomas (parte privada)

2.V Areas comuns (parte coletiva)

O art. 1.331 do Cédigo Civil diz claramente:

Existem partes de propriedade exclusiva e partes de propriedade comum.
4 1) UNIDADE AUTONOMA

E a parte que pertence exclusivamente ao condémino.

Pode ser:

« Apartamento
» Sala comercial
* Loja

» Sobreloja

« Casaemvila


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12607.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art58

» Garagem (abrigo para veiculos)

Nao existe exigéncia de metragem minima.

A Mas néo pode ficar sem saida para a via publica.
¥ Identificacao obrigatéria
Cada unidade precisa ter:

» Numeracao ou designacao prépria
(Ex: Ap. 101, Sala 302, Loja A)

B O que o proprietario pode fazer?
Regra geral:

v Pode vender
v Pode alugar
v Pode hipotecar
v Pode ceder

Sem precisar pedir autorizacao aos outros condéminos.

% Excecao: GARAGEM

A Lei n®12.607 alterou o Cédigo Civil.

Agora:

Garagem nao pode ser vendida ou alugada a estranho ao condominio, salvo se a convengao permitir.
Exemplo:

Vocé tem uma vaga com matricula propria.
Nao pode aluga-la para alguém de fora, a menos que a convencgao autorize.

[=] Direito de preferéncia (garagem)
O art. 1.338 do Codigo Civil diz:

Se for alugar a garagem, deve dar preferéncia aos condéminos.

O Enunciado 320 da IV Jornada ampliou isso:
A preferéncia também vale para venda.



£ Nao existe preferéncia na venda de apartamento

Diferente do condominio comum (art. 504 do Cdédigo Civil):

Aqui, se vocé vende seu apartamento, os outros conddminos nao tém preferéncia.

28 Se uma unidade tiver dois donos?

Aplica-se o condominio comum entre eles.
Exemplo:
Um casal divorciado continua dono do mesmo apartamento.

Entre eles valem as regras do condominio comum.

® Responsabilidade por dividas do condominio

Como as obrigacdes sao propter rem (ligadas ao imovel):
O apartamento pode ser penhorado para pagar divida do condominio.
& Exemplo:

O condominio perde acao trabalhista.
Cada unidade pode responder proporcionalmente.

{2} 2) AREAS COMUNS

Sao partes que pertencem a todos os condéminos.

Segundo o art. 1.331, §2° do Cadigo Civil:

» Solo

» Estrutura do prédio

» Telhado

» Redes de agua, gas, esgoto
» Elevadores

» Corredores

« Entrada

© Nao podem ser:

» Vendidas separadamente



« Divididas
Porque pertencem a todos.

Como usar as areas comuns?

Segundo a Lei 4.591/64:

Cada conddmino pode usar desde que:
v Nao cause dano

v Néo cause incomodo

v Nao impeca o uso dos demais

& Exemplo:

Nao pode ocupar o corredor com objetos pessoais.

af Uso exclusivo de area comum

Regra:
S6 com unanimidade dos condéminos.
T Usucapiao de area comum?
Regra geral:
© Nao é possivel usucapido de drea comum.

Mas o Superior Tribunal de Justi¢ca tem decisdes dizendo que:

Se o condominio permitir por muitos anos o uso exclusivo, e gerar expectativa legitima,
pode ser injusto retomar depois.

Base: principio da boa-fé objetiva.
¢ Exemplo:

Um morador usa parte do jardim ha 20 anos com autorizacao da assembleia.
Depois o condominio quer retirar.
Pode haver discussao judicial.



Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado no
Cartorio de Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei especial:

| - a discriminacao e individualizacao das unidades de propriedade exclusiva, estremadas uma das outras
e das partes comuns;

Il - a determinacao da fracao ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;

lll - o fim a que as unidades se destinam.

# INSTITUICAO E CONSTITUICAO DO CONDOMINIO

Todo condominio edilicio precisa obrigatoriamente de:
1. v Ato de instituicao
2.+ Convencao de Condominio

3. v Regulamento Interno

O Cadigo Civil diferencia duas coisas:

¢ Instituicao

¢ Constituicao

Instituir é criar juridicamente o condominio.

Constituir é coloca-lo efetivamente em funcionamento.

F£ 1) ATO DE INSTITUICAO DO CONDOMINIO

Esta previsto no art. 1.332 do Cdédigo Civil.
E sempre um ato de vontade e precisa ser registrado no Cartério de Registro de Imdveis.
Ele pode acontecer:

» Por ato entre vivos (pessoa viva decide criar)

« Por testamento

O que deve constar no ato?
v Individualizacao de cada unidade (ex: ap. 101, 102 etc.)
v Fracao ideal de cada unidade (percentual do terreno e areas comuns)

v Finalidade do prédio (residencial? comercial?)



©) Exemplo
Imagine que Carlos tem um terreno e constroi um prédio com 10 apartamentos.

Para transformar isso em condominio, ele precisa:

» Definir cada apartamento separadamente
o Determinar quanto cada um representa do terreno (fracao ideal)

» Registrar tudo no cartério

A partir dai, nasce juridicamente o condominio.

I Formas de instituicao

.l Por destinacao do proprietario
Aqui, o proprio dono:
» Constroéi o prédio

» Divide em apartamentos

« Vende as unidades

Exemplo:

Jodo constroi um prédio de 6 apartamentos.
Ele decide vender cada um separadamente.
Ao vender, ele ja esta criando o condominio.

Mesmo que o prédio ja esteja pronto, ele pode adapta-lo e formalizar por escritura publica.
&1 Por incorporacéo imobiliaria
Aqui temos a chamada incorporacao imobiliaria, prevista na:

# Lein®4.591

Funciona assim:

A construtora vende apartamentos “na planta”

» Usa o dinheiro para construir

» Depois entrega as unidades prontas

¢ Exemplo:



Vocé compra um apartamento que ainda esta s6 no projeto.
A construtora usa o dinheiro das vendas para financiar a obra.

Isso é incorporacao.

&) Por testamento
Ocorre quando alguém deixa um prédio em heranca.
¢ Exemplo:
Maria falece e deixa um prédio inteiro para seus trés filhos.
Na partilha:
» Cada filho recebe um apartamento especifico.
Automaticamente nasce um condominio edilicio entre eles.
# Diferenca entre instituicao e constituicao
¢ Instituicao

E o ato formal que cria juridicamente o condominio.
(Registro no cartorio + definigdo das unidades)

¢ Constituicao

E 0 momento em que o condominio passa a funcionar:

» Sindico eleito
» Convencao aprovada

» Regulamento em vigor

= E os outros documentos obrigatérios?

+ Convencao de Condominio

E como se fosse a “constituicao” do prédio.
Define:

» Regras gerais
e Quorum de assembileia

» Forma de administragao



+ Regulamento Interno
Traz regras do dia a dia:

» Uso da piscina
« Horério de siléncio

» Regras da garagem

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

Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a conveng¢ao do condominio devera ser registrada no
Cartorio de Registro de Imaveis.

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

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das contribuicoes dos condominos para atender as
despesas ordinarias e extraordindrias do condominio;

Il - sua forma de administracao;

lll - a competéncia das assembleias, forma de sua convocacao e quorum exigido para as deliberacoes;
IV - as sancoes a que estao sujeitos os condéminos, ou possuidores;

V - o regimento interno.

§ 1° A convencao podera ser feita por escritura publica ou por instrumento particular.

§ 2° Sao equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposigcdo em contrario, 0s
promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos as unidades autonomas.

# ATOS DE CONSTITUICAO DO CONDOMINIO

Depois da instituicao, o condominio precisa de dois atos para funcionar:

1. v Convencao de Condominio

2. v Regimento Interno

Ambos estao previstos no Cadigo Civil.

fit 1) CONVENGCAO DE CONDOMINIO

(| Prevista no art. 1.333 do Cadigo Civil.

E o documento que estabelece:



« Direitos e deveres dos condéminos
» Forma de administragao

» Regras gerais do prédio
& E como se fosse a “Constituicdo” do condominio.
E: Qudérum para aprovagéo
Deve ser assinada por no minimo 2/3 das fracoes ideais .

A Nao é 2/3 das pessoas.
E 2/3 da participacao no prédio (fracdo ideal).

o2 Carater estatutario (nao é contrato comum)

A convencao nao é um contrato comum.
s Diferenca:

» Contrato = so6 obriga quem assinou.

» Convencgao - obriga todos.

Ela atinge:

v Proprietarios atuais
v Futuros compradores
v Inquilinos
v Comodatarios
v Possuidores

Exemplo:

Se Joao compra um apartamento, ele nao pode dizer:
“Eu ndo assinei a convenc¢ao, entdo ndo preciso cumprir.”

Ele é obrigado mesmo assim.

Por isso se diz que ela tem carater estatutario ou institucional.
.l A convencio é a “lei interna” do prédio

Ela regula a vida dentro do condominio.



Mas atencao:

© Ela NAO pode contrariar a lei.
© Nem a Constituicao Federal.

Clausulas ilegais sao nulas.

4 Destinacao das areas comuns

A convencao e o regimento podem definir:
* Quem pode usar piscina
* Quem pode usar salao de festas
» Regras de estacionamento

e Uso dos elevadores
Exemplo:
A convencao pode proibir visitantes de usar a piscina.
&4 Requisitos de validade

Segundo o art. 1.333 do Cadigo Civil:

v Precisa de 2/3 das fracoes ideais
v Passa a valer imediatamente entre os que assinaram

A Registro no Cartorio de Imoveis:

» Entre os condéminos - vale mesmo sem registro.

» Contra terceiros - so depois do registro.
& Exemplo pratico:

Um morador nao pode deixar de pagar condominio alegando que a convenc¢ao nao foi registrada.

4 Forma

Pode ser feita por:

» Escritura publica



» Instrumento particular

Promitentes compradores também podem participar.

= Clausulas obrigatérias (art.1.334 CC)

A convencao deve conter obrigatoriamente:

| — Quota e forma de pagamento das despesas
Il — Forma de administracao
Il — Competéncia e quorum das assembleias
IV — Sancdes
V — Regimento interno

[=] Alteracao da convencao

Regra geral:
v 2/3 das fracoes ideais

Mas algumas mudancas exigem UNANIMIDADE:

Mudanca da destinacao do prédio (residencial - comercial)
» Alteracao da fachada

» Mudanca das fragoes ideais

Alteracao de areas comuns
(art. 1.351 do Cddigo Civil e art. 10, §2° da Lei n°® 4.591)
¢ Exemplo:

Transformar prédio residencial em comercial exige aprovacao de todos.

{.l REGIMENTO INTERNO

O regimento complementa a convengao.
Ele trata das regras do dia a dia.
E mais detalhado.

A Exemplo de regras:



» Horario da piscina

» Horario de mudancga
» Uso do elevador

» Uso da sauna

» Entrada social e de servico

# Natureza juridica

Também é ato normativo (regra interna).
Segundo o Cadigo Civil, o regimento deve constar na convencao.

Ele integra o estatuto do condominio.

&) Alteracao do regimento

O qudérum pode ser fixado na prépria convencao.
Isso foi reconhecido no Enunciado 248 da lll Jornada de Direito Civil.

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

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinagao, e contanto que nao exclua a utilizacao dos
demais compossuidores;

lll - votar nas deliberac6es da assembléia e delas participar, estando quite.

{2 DIREITOS DOS CONDOMINOS

O art. 1.335 do Codigo Civil prevé trés direitos principais:

| — Usar, fruir e dispor livremente da unidade
Il — Usar as partes comuns
Il — Votar e participar das assembleias (estando quite)

Além disso, ha regras complementares nos arts. 1.338 e 1.339, § 2°.
4 1) Usar, fruir e dispor da propria unidade

Significa que o condémino é proprietario da sua unidade.

Ele pode:



v Morar
v Alugar
v Vender
v Emprestar
v Deixar vazia
v Oferecer em garantia

Tudo isso sem precisar da autorizacao dos outros condéminos.

Esse direito decorre também do art. 1.228 do Cddigo Civil (direitos do proprietario).

A Limites desse direito

O direito nao é absoluto.
Ele deve respeitar:

o Alei

A convencao de condominio

» A seguranca do prédio

¢+ Exemplos:

» Nao pode transformar apartamento residencial em consultério, se a convengao proibir.

Pode reformar o interior do apartamento, mas nao pode mexer em coluna estrutural.

« Né&o pode gerar risco a edificacéo (art. 1.336, Il do CC).

% Caso especial: garagem
A convencao ou assembleia pode proibir alugar vaga para pessoas de fora.
Isso foi reconhecido no Enunciado 91 da | Jornada de Direito Civil.

Exemplo:
Vocé tem uma vaga com matricula propria.
A convencao pode impedir que vocé alugue para alguém que nao mora no prédio.

[l 2) Usar as partes comuns conforme a destinacéo

O conddmino pode usar:

« Elevador
« Piscina

« Saldo de festas



« Corredores

o Garagem comum
Mas precisa respeitar a finalidade do prédio.
2 Destinacao do edificio
Se o prédio é residencial:
© Nao pode transforméa-lo em comercial.
Se é comercial:
© Nao pode transforméa-lo em residencial.
Mudanca de destinacao exige unanimidade.
2 Uso sem prejudicar os demais
O uso das partes comuns nao pode:

Excluir outros condéminos

Perturbar

Embaracar
¢ Exemplos:

X Colocar moéveis no corredor
X Reservar a piscina so para si
X Fazer barulho excessivo

Todos tém direito igual.

O sindico deve garantir isso.
i 3) Votar e participar das assembleias (estando quite)

O conddmino tem direito de:

v Comparecer a assembleia
v Debater
v Votar



Mas precisa estar quite com as cotas condominiais.

¢ Se estiver inadimplente:
Pode participar da reuniao, mas nao pode votar.

= Representacao por procurador
O proprietario pode mandar representante:

« Com procuracao

« Com poderes especificos para votar
Exemplo:
Vocé viajou no dia da assembleia.

Pode enviar um familiar ou advogado com procuracao.

Art. 1.336. Sao deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcao das suas fracoes ideais, salvo disposicao em
contrario na convencao; (Redacio dada pela Lei n®10.931, de 2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacao;
lll - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacao que tem a edificacao, e nao as utilizar de maneira prejudicial
ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes.

§ 1° O condémino que nao pagar a sua contribuicao ficara sujeito a correcao monetaria e aos juros
moratorios convencionados ou, hao sendo previstos, aos juros estabelecidos no art. 406 deste Cadigo,
bem como a multa de até 2% (dois por cento) sobre o débito. (Redacao dada pela Lein® 14.905, de
2024) Producio de efeitos

§ 2° O conddmino, que nao cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a
multa prevista no ato constitutivo ou na convencao, nao podendo ela ser superior a cinco vezes o valor
de suas contribuicoes mensais, independentemente das perdas e danos que se apurarem; nao havendo
disposicao expressa, cabera a assembléia geral, por dois tergos ho minimo dos condominos restantes,
deliberar sobre a cobranca da multa.

Art. 1337. O conddomino, ou possuidor, que nao cumpre reiteradamente com os seus deveres
perante o condominio podera, por deliberacao de trés quartos dos condominos restantes, ser
constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a contribuicao para
as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteracao, independentemente das
perdas e danos que se apurem.

Paragrafo unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-social, gerar
incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou possuidores, podera ser constrangido
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a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicao para as despesas
condominiais, até ulterior deliberagao da assembléia.

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

Art. 1.339. Os direitos de cada condomino as partes comuns sao inseparaveis de sua propriedade
exclusiva; sao também inseparaveis das fracoes ideais correspondentes as unidades imobiliarias,
com as suas partes acessorias.

§ 1° Nos casos deste artigo é proibido alienar ou gravar os bens em separado.

§ 2° E permitido ao condémino alienar parte acessoria de sua unidade imobiliaria a outro conddémino, sé
podendo fazé-lo a terceiro se essa faculdade constar do ato constitutivo do condominio, e se a ela nao se
opuser a respectiva assembléia 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 realizacao de obras no condominio depende:
| - se voluptuarias, de voto de dois tercos dos condéminos;
Il - se uteis, de voto da maioria dos condéminos .

§ 1° As obras ou reparacoes necessarias podem ser realizadas, independentemente de autorizacao, pelo
sindico, ou, em caso de omissao ou impedimento deste, por qualquer condomino.

§ 2° Se as obras ou reparos necessarios forem urgentes e importarem em despesas excessivas,
determinada sua realizacao, o sindico ou o0 condémino que tomou a iniciativa delas dara ciéncia a
assembléia, que devera ser convocada imediatamente.

§ 3° INao sendo urgentes , as obras ou reparos nhecessarios, que importarem em despesas excessivas,
somente poderao ser efetuadas apos autorizacao da assembléia, especialmente convocada pelo
sindico, ou, em caso de omissao ou impedimento deste, por qualquer dos conddéminos.

§ 4° O condomino que realizar obras ou reparos necessarios sera reembolsado das despesas que
efetuar, nao tendo direito a restituicao das que fizer com obras ou reparos de outra natureza, embora de
interesse comum.

Art.1.342. A realizacao de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja existentes, a fim de lhes
facilitar ou aumentar a utilizacao, depende da aprovacao de dois tercos dos votos dos condéminos,



nao sendo permitidas construcoes, nas partes comuns, suscetiveis de prejudicar a utilizacao, por
qualquer dos condéminos, das partes préprias, ou comuns.

Art. 1.343. A construcao de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio, destinado a
conter novas unidades imobiliarias, depende da aprovacao da unanimidade dos condominos.

Art. 1.344. Ao proprietario do terrago de cobertura incumbem as despesas da sua conservacgao, de
modo que nao haja danos as unidades imobiliarias inferiores.

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em relacao ao
condominio, inclusive multas e juros moratorios.

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

fh DEVERES DOS CONDOMINOS (art.1.336 CC)

O Cadigo Civil traz quatro deveres principais:

| — Contribuir para as despesas do condominio
Il — Nao realizar obras que comprometam a seguranca
Il — Nao alterar fachada ou esquadrias externas
IV — Respeitar a destinagao do prédio e o sossego, salubridade e seguranga

® 1) Contribuir para as despesas do condominio

E o dever mais importante.
Cada conddmino deve pagar sua parte:

v Despesas ordinarias (limpeza, porteiro, agua comum)
v Despesas extraordinarias (reforma estrutural, pintura do prédio)

O valor é proporcional a fragao ideal, salvo se a convencgao dispuser diferente.
%’ Obrigacao propter rem

Essa obrigacao é chamada de propter rem.

Significa:

¢ A divida acompanha o imovel.

Esta previsto no art. 1.345 do Cdédigo Civil:



O adquirente responde pelos débitos do alienante.

# Exemplo
Vocé compra um apartamento com 5 meses de condominio atrasado.
Mesmo que a divida seja do antigo dono, vocé tera que pagar.

Depois, podera cobrar dele.

£ Responsabilidade do compromissario comprador

Regra geral:
Quem tem a posse direta e usufrui do imdvel paga o condominio.

Se o comprador ja estiver na posse, ele responde pelas taxas.
Mas se ainda nao recebeu a posse, quem paga € o vendedor.

O Superior Tribunal de Justica ja decidiu assim.

~/ Juros e multa por atraso

O §1° do art. 1.336 estabelece:

v Correcao monetaria
v Juros convencionados
v Multa de até 2%

Se a convencao prever juros acima de 1% ao més, eles sao validos.
Se nao houver previsao, aplica-se o art. 406 do Caédigo Civil.

# Exemplo
A convencao prevé 2% de juros ao més.

Se o0 conddmino atrasar, essa taxa pode ser cobrada.

' Abono de pontualidade



Alguns condominios criaram:

“Desconto para quem paga em dia"
(ex: 10% de desconto)

Mas atencao:

Nao pode haver cumulacao abusiva
(desconto + multa exagerada).

A jurisprudéncia entende que isso pode configurar dupla penalidade.

© Nao se aplica o Caodigo de Defesa do Consumidor

A taxa condominial:

> Néo é relacdo de consumo
X Nao se aplica o Cddigo de Defesa do Consumidor

Porque nao ha relagao fornecedor-consumidor, mas rateio de despesas.

* Nao realizar obras que comprometam a seguranca

O conddmino pode reformar seu apartamento.
Mas nao pode:

© Derrubar coluna estrutural
© Mexer em vigas
© Alterar estrutura que comprometa o prédio

©> Nao alterar fachada ou esquadrias externas

Nao pode:

® Trocar cor da varanda
© Fechar sacada sem autorizacédo
© Mudar padrao da janela

Mesmo sendo dono da unidade, a fachada pertence a harmonia do prédio.



[.l Respeitar a destinacao do prédio e o sossego

Nao pode:
© Transformar apartamento residencial em comércio (se a destinagao for residencial)
© Fazer barulho excessivo

© Utilizar para atividade ilegal
® Colocar em risco a seguranca

Esse dever protege:

v Sossego
v Salubridade
v Seguranca
v Bons costumes

= Nao realizar obras que comprometam a seguranca

O art. 1.336, Il do Cdédigo Civil proibe o condémino de:

© Fazer obras que ameacem a estrutura
® Prejudicar a higiene ou seguranca
© Invadir dreas comuns

E uma obrigacao negativa (nao fazer).

# Exemplos praticos

X Derrubar parede estrutural
X Fechar parte do corredor para uso préprio
> Tomar o terraco comum

O conddmino nao é dono das areas comuns.
% Animais no condominio
Segundo o Enunciado 566 da VI Jornada:
A clausula que restringe animais deve respeitar:
» Sossego

« Salubridade

« Seguranga



& Exemplo:
Nao se pode proibir genericamente um cachorro pequeno e inofensivo, sem prova de prejuizo.

Os tribunais exigem demonstracao de risco ou incémodo.

.l Obras no condominio (art. 1.341CC)

As obras podem ser:
¢ Voluptuarias (embelezamento)
Exigem 2/3 dos condéminos.
Ex: colocar fonte decorativa.
¢ Uteis (melhoram uso)
Exigem maioria.
Ex: instalar cameras.
* Necessarias
Independem de assembleia.

Ex: conserto urgente da rede elétrica.

<> Nao modificar fachada

Art. 1.336, Il do Cdédigo Civil:

© Nao pode mudar cor
© Nao pode alterar forma
© Na&o pode mexer nas esquadrias externas

A Lei n°® 4.591 exige unanimidade para alteragao.
# Mas ha excecoes praticas

A jurisprudéncia admite:



v Redes de protecao
v Esquadrias modernas quando o material antigo ndo existe mais
v Envidracamento uniforme de sacadas

Tudo depende do caso concreto.

% Respeitar a destinacao do prédio

Art. 1.336, IV:

A unidade deve ter a mesma finalidade do edificio.

© Desvio de destinacao

Se o prédio é residencial:

X Nao pode virar consultério
> Néo pode virar escritorio

O sindico pode tomar medidas judiciais.

“1) Proibicao de uso anormal

Também se aplica o art. 1.277 do Cdodigo Civil:
Nao pode causar:

» Barulho excessivo

» Mau cheiro

» Risco a seguranca

o Ofensa aos bons costumes

€ Multa por descumprimento (art.1.337 CC)

Se o conddébmino:

« Reincidir

o Descumprir deveres
Pode receber multa de até 5 vezes a cota.

Precisa:



v Assembleia
v Aprovacao de 3/4 dos demais condéminos
v Direito de defesa

O Superior Tribunal de Justica exige contraditorio.

& Condomino antissocial

Se o comportamento for reiterado e grave:
Multa pode chegar a 10 vezes a cota.

Se a multa ndo resolver:

Pode haver acao judicial para exclusao.

Enunciado 508 admite exclusdao em casos extremos.

;= Cobranca de taxa condominial

O atual CPC tornou a taxa condominial:
¢ Titulo executivo extrajudicial (art. 784, VIII).

Isso significa:
A cobranca é mais rapida (execucao direta).

© O que NAO pode fazer

Tribunais ja decidiram que:

X Proibir inadimplente de usar areas comuns
> Impedir circulacdo

Isso € medida coercitiva ilegal.

# Uso exclusivo de bem comum entre ex-conjuges

O Superior Tribunal de Justica decidiu:



Se um ex-cdnjuge usa sozinho imével comum, deve indenizar o outro, se a parte de cada um ja estiver
definida.

Da Administracao do Condominio

Art. 1.347. A assembléia escolhera um sindico, que podera nao ser condémino, para administrar o
condominio, por prazo nao superior a dois anos, o qual podera renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:
| - convocar a assembléia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos interesses comuns;

lll - dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de procedimento judicial ou administrativo, de
interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengao, o regimento interno e as determinagoes da assembiléia;

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

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

VIl - cobrar dos condéminos as suas contribuicoes, bem como impor e cobrar as multas devidas;
VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacao.

§ 1° Podera a assembléia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes de representacao.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de representacao ou as funcoes
administrativas, mediante aprovacao da assembléia, salvo disposicao em contrario da convencao.

Art. 1.349. A assembleia, especialmente convocada para o fim estabelecido no § 2 o do artigo
antecedente, podera,/pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o sindico que
praticar irregularidades, nao prestar contas, ou nao administrar convenientemente o condominio.

Art. 1.350. Convocara o sindico, anualmente, reuniao da assembléia dos condéminos, na forma
prevista na convencao, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as contribuicoes dos



condominos e a prestacao de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto e alterar o
regimento interno .

§ 1° Se o sindico nao convocar a assembléia, um quarto dos condominos podera fazé-lo.
§ 2° Se a assembléia nao se reunir, o juiz decidira, a requerimento de qualquer condémino.

Art. 1.351. Depende da aprovacao de 2/3 (dois tergos) dos votos dos condominos a alteracao da
convencao, bem como a mudanca da destinacao do edificio ou da unidade imobiliaria. (Redacao
dada pela Lei n°® 14.405, de 2022)

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as deliberac6es da assembléia serdao tomadas,
em primeira convocacao, por maioria de votos dos condéminos presentes que representem pelo
menos metade das fracoes ideais.

Paragrafo unico. Os votos serao proporcionais as fracoes ideais no solo e nas outras partes comuns
pertencentes a cada condomino, salvo disposicao diversa da convencgao de constituicao do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocacao, a assembléia podera deliberar por maioria dos votos dos
presentes, salvo quando exigido quorum especial.

§ 1° Quando a deliberacao exigir quorum especial previsto em lei ou em convencao e ele nao for atingido,
a assembleia podera, por decisao da maioria dos presentes, autorizar o presidente a converter a reuniao
em sessdo permanente, desde que cumulativamente:  (Incluido pela Lei n® 14.309, de 2022)

| - sejam indicadas a data e a hora da sessao em seguimento, que nao podera ultrapassar 60 (sessenta)
dias, e identificadas as deliberagdes pretendidas, em razao do quérum especial ndo atingido; (Incluido
pela Lei n° 14.309, de 2022)

Il - figuem expressamente convocados os presentes e sejam obrigatoriamente convocadas as unidades
ausentes, na forma prevista em convencao; (Incluido pela Lei n®14.309, de 2022)

lll - seja lavrada ata parcial, relativa ao segmento presencial da reunido da assembleia, da qual deverao
constar as transcri¢oes circunstanciadas de todos os argumentos até entao apresentados relativos a
ordem do dia, que devera ser remetida aos condominos ausentes; (Incluido pela Lei n® 14.309, de 2022)

IV - seja dada continuidade as deliberag6es no dia e na hora designados, e seja a ata correspondente
lavrada em seguimento a que estava parcialmente redigida, com a consolidacao de todas as
deliberagées. (Incluido pela Lein®14.309, de 2022)

§ 2° Os votos consignados na primeira sessao ficarao registrados, sem que haja necessidade de
comparecimento dos condéminos para sua confirmacao, os quais poderao, se estiverem presentes no
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encontro seguinte, requerer a alteracao do seu voto até o desfecho da deliberagao pretendida. (Incluido
pela Lei n° 14.309, de 2022)

§ 3° A sessao permanente podera ser prorrogada tantas vezes quantas necessarias, desde que a
assembleia seja concluida no prazo total de 90 (noventa) dias, contado da data de sua abertura
inicial. (Incluido pela Lei n°®14.309, de 2022)

Art. 1.354. A assembléia hao podera deliberar se todos os condominos nao forem convocados para a
reuniao.

Art. 1.354-A. A convocacao, a realizacao e a deliberacao de quaisquer modalidades de assembleia
poderao dar-se de forma eletrénica, desde que: (Incluido pela Lei n®14.309, de 2022)

| - tal possibilidade nao seja vedada na convencao de condominio; (Incluido pela Lei n®14.309, de

2022)

Il - sejam preservados aos condéminos os direitos de voz, de debate e de voto. (Incluido pela Lei n®
14.309, de 2022)

§ 1° Do instrumento de convocacao devera constar que a assembleia sera realizada por meio eletrénico,
bem como as instrucoes sobre acesso, manifestacao e forma de coleta de votos dos
condéminos. (Incluido pela Lei n®14.309, de 2022)

§ 2° A administracao do condominio nao podera ser responsabilizada por problemas decorrentes dos
equipamentos de informatica ou da conexao a internet dos condéminos ou de seus representantes nem
por quaisquer outras situacoes que nao estejam sob o seu controle.  (Incluido pela Lei n® 14.309, de

2022)

§ 3° Somente apds a somatdria de todos os votos e a sua divulgacao sera lavrada a respectiva ata,
também eletronica, e encerrada a assembleia geral. (Incluido pela Lei n®14.309, de 2022)

§ 4° A assembleia eletrénica devera obedecer aos preceitos de instalacao, de funcionamento e de
encerramento previstos no edital de convocacao e podera ser realizada de forma hibrida, com a presenca
fisica e virtual de condéminos concomitantemente no mesmo ato. (Incluido pela Lein®14.309, de 2022)

§ 5° Normas complementares relativas as assembleias eletronicas poderao ser previstas no regimento
interno do condominio e definidas mediante aprovacao da maioria simples dos presentes em assembleia
convocada para essa finalidade. (Incluido pela Lei n©14.309, de 2022)

§ 6° Os documentos pertinentes a ordem do dia poderao ser disponibilizados de forma fisica ou eletrénica
aos participantes. (Incluido pela Lein®14.309, de 2022)

Art. 1.355. Assembléias extraordinarias poderao ser convocadas pelo sindico ou por um quarto dos
condominos.

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

a A ADMINISTRAQAO DO CONDOMINIO
1) Quem manda no condominio?

Pense assim:
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» Assembleia = “poder maximo" (decide as grandes coisas)
» Sindico = "executivo” (administra no dia a dia e representa o condominio)

» Conselho = “fiscal/apoio” (ajuda e da parecer sobre contas)

2) Sindico: quem é e o que faz

O sindico é escolhido pela assembleia e pode nem ser condomino (pode ser uma pessoa ou até
empresa administradora). O mandato é de até 2 anos, com reeleigao.

Funcoes praticas do sindico (ideia central)

» Representa o condominio em juizo e fora dele (ex.: processar inadimplente; responder agao).
» Cumpre a convengao e o regimento.
» Administra despesas, contratos, funcionarios etc.

Exemplo:

» O condominio precisa contratar manutencgao do elevador - o sindico negocia e assina (dentro do que a
assembleia autorizou).

3) Prestacao de contas é obrigacao
Como ele administra dinheiro “dos outros”, o sindico tem que prestar contas:
e na assembleia anual,
+ no fim do mandato,

» e também quando exigirem (se surgirem duvidas).

Exemplo:

» Moradores suspeitam de gasto sem nota - podem exigir apresentagcao das contas.

4) Subsindico (se a convencao permitir)
A convencao pode criar o subsindico para:

» ajudar o sindico,

» substituir quando necessario.
Exemplo:

» Sindico viajou e houve emergéncia no prédio - subsindico atua.

5) Assembleia pode nomear “representante” para um ato especifico

O Cddigo Civil permite que a assembleia dé poderes de representacao a outra pessoa em situacao
especifica (em vez do sindico).



Exemplo:

» Vai ter uma obra grande - assembleia escolhe um condémino engenheiro para acompanhar e negociar
tecnicamente.

6) Destituicao do sindico
A assembleia pode destituir o sindico (maioria absoluta), se ele:
« praticar irregularidades,
» nao prestar contas,
» ou administrar mal.
A& “Nao prestar contas” é o motivo mais objetivo e grave.

Exemplo:

» Sindico some com documentos e nunca apresenta balancete - assembleia pode destituir.

7) Conselho (consultivo/fiscal)
Em geral, é composto por 3 membros, com mandato de até 2 anos, e serve para:

» assessorar,
« fiscalizar,

» dar parecer sobre as contas do sindico.

8) Assembleias: ordinaria e extraordinaria
Assembleia Geral Ordinaria (AGO)
Acontece uma vez por ano para:
« aprovar or¢gamento,
e aprovar contas,
 definir contribuicoes,
» eventualmente eleger substituto e alterar regimento.
As decisdes (com o quorum correto) obrigam todos, até quem faltou.

Assembleias Extraordinarias (AGE)

Acontecem quando necessario.
Podem ser convocadas:

» pelo sindico, ou



o por conddéminos que representem 1/4 do condominio.

9) Convocacao de todos é obrigatoéria

A assembleia ndo pode deliberar se todos nao foram convocados (regra do CC).
Exemplo:

» Se "esqueceram” de convocar um condémino e aprovaram uma obra cara, isso pode gerar anulagao.

10) “Sessao permanente” e assembileia eletronica (Lei 14.309/2022)
A Lei 14.309/2022 mudou o Cédigo Civil e permitiu:

» converter em sessao permanente quando um quérum especial ndo é atingido (continua depois, com
regras e prazos),

» e criou o art. 1.354-A, permitindo assembleia eletronica/hibrida, se a convencao nao proibir e se
garantir voz, debate e voto.

Exemplo:

» Nao deu quérum para mudar convencao - assembleia vira “sessao permanente” e continua em outra
data (dentro do prazo legal).

» Condominio faz assembleia pelo app/zoom - desde que conste no edital como participar e votar.

11) Locacao por temporada e “Airbnb"” em condominios

Aqui tem um ponto importante: locacéo por temporada é prevista na Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991,
art. 48) e tem prazo maximo de 90 dias. (JusBrasil)

Mas em condominios, a discussao costuma ser:

» "isso é simples locacao residencial temporaria?”

» ou "vira hospedagem/atividade comercial que fere a destinacao do prédio?”

O STJ ja decidiu que, se a convencao prevé destinacgao residencial, o condominio pode impedir aluguel
por plataformas digitais (a convencao pode autorizar). (Superior Tribunal de Justica)
Ou seja: a convengao do seu condominio pesa muito nessa discussao.

/ Resp 1819075

Existindo na Convencao de Condominio regra impondo destinacao residencial, mostra-se
indevido o uso de unidade condominial para fins de hospedagem remunerada, com multipla e
concomitante locacao de aposentos existentes nos apartamentos, a diferentes pessoas, por curta
temporada (ex: locacao pelo Airbnb).


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/11730076/artigo-48-da-lei-n-8245-de-18-de-outubro-de-1991?utm_source=chatgpt.com
https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/20042021-Condominios-residenciais-podem-impedir-uso-de-imoveis-para-locacao-pelo-Airbnb--decide-Quarta-Turma.aspx?utm_source=chatgpt.com

Vale ressaltar que existe a possibilidade de os proprios condominos de um condominio edilicio de
fim residencial deliberarem em assembleia, por maioria qualificada (2/3 das fracdes ideais), permitir a
utilizacao das unidades condominiais para fins de hospedagem atipica, por intermédio de plataformas
digitais ou outra modalidade de oferta, ampliando o uso para além do estritamente residencial e,
posteriormente, querendo, incorporarem essa modificacao a Convencao do Condominio.

STJ. 42 Turma REsp 1.819.075-RS, Rel. p/ acorddao Min. Raul Araujo, julgado em 20/04/2021 (Info
693).

Da Extincao do Condominio

Art. 1.357. Se a edificacao for total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina, os
condéminos deliberarao em assembléia sobre a reconstrucao, ou venda, por votos que
representem metade mais uma das fracoes ideais.

§ 1° Deliberada a reconstrucao, podera o condomino eximir-se do pagamento das despesas respectivas,
alienando os seus direitos a outros condéminos, mediante avaliagao judicial.

§ 2° Realizada a venda, em que se preferira, em condicoes iguais de oferta, o condomino ao estranho,
sera repartido o apurado entre os condéminos, proporcionalmente ao valor das suas unidades
imobiliarias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriacao, a indenizagao sera repartida na proporgao a que se refere o
§ 2 o do artigo antecedente.

{2l O condominio edilicio pode acabar?

Regra geral: nao pode ser dissolvido por simples vontade dos condéminos.
Isso porque o condominio edilicio é indivisivel.

Diferente do condominio comum (ex: dois irmaos donos de um terreno), em que qualquer um pode pedir
divisdo ou venda, o condominio edilicio foi feito para ser permanente.

Ele envolve:

» Propriedade exclusiva (apartamentos)

» Propriedade comum (solo, estrutura, areas comuns)

Essas partes sao inseparaveis.

‘= Entao quando ele pode ser extinto?

Apesar de ser feito para durar, pode acabar em situagcdes excepcionais.



O art. 1.357 do Caodigo Civil prevé algumas hipoteses.

® 1) Destruicao do prédio

Se o edificio for destruido:

» Incéndio
« Terremoto
« Inundacao
» Explosao
O condominio pode ser extinto.

Exemplo:

Um incéndio destréi totalmente o prédio.
Nao havendo reconstrucao, o condominio deixa de existir.

—* 2) Demolicao do edificio

Pode ocorrer:

» Por decisao dos proprios condéminos
» Por determinacao da autoridade publica
« Por risco de desabamento

o Por insalubridade

Exemplo:

A prefeitura condena o prédio por risco estrutural.
O edificio é demolido.
O condominio se extingue.

iit 3) Desapropriacao

Prevista no art. 1.358 do Cadigo Civil.

Se o Poder Publico desapropriar o prédio:

« O condominio acaba

» Aindenizacao é dividida proporcionalmente



A divisdo segue a fragcao ideal de cada unidade.
¢ Exemplo:

O prédio sera demolido para construcao de metro.
O Estado paga indenizagao.
Cada conddémino recebe conforme sua participacao.

2 4) Confusio (um tinico dono)

Se uma unica pessoa adquirir:

« Todos os apartamentos

» Todas as fracdOes ideais
O condominio deixa de existir.
Porque nao ha mais pluralidade de proprietarios.
Exemplo:

Uma construtora recompra todos os apartamentos.
Agora ha apenas um dono.
Nao existe mais condominio.



