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Direito Condominial:
normas, conflitos e
solucoes legais

Especialistas falam sobre

o papel da Convencao de
Condominio, do Regimento
Interno e do Codigo Civil
na estrutura organizacional
dos condominios.

Condominios s@o muito comuns no Brasil e
podem ser classificados em varias categorias,
por exemplo: residenciais, comerciais, mistos,
horizontais, verticais e fechados. Segundo
dados do Instituto Nacional de Condominios e
Apoio aos Conddminos (INCC), mais de um terco
da populacédo brasileira vive em condominios
residenciais; cerca de 80 milhdes de pessoas
moram em mais de 520 mil empreendimentos, que
movimentam aproximadamente R$ 190 bilhdes
por ano em taxas de administragao, servicos de
manutencgao e limpeza. Nos ultimos oito anos,
houve um aumento expressivo no numero de
condominios. Em 2016, eram cerca de 420 mil, e,
em 2024, ja ultrapassam os 520 mil.

Assim como em todos 0s outros contextos da
sociedade, a legislagdo desempenha um papel
fundamental para garantir o funcionamento,
aregulamentacao e a protecéo dos direitos
dos condéminos dentro dessas comunidades.
A pedido do Boletim AASP, especialistas

explicaram a funcéo da Convengado de Condominio,

do Regimento Interno e do Codigo Civil (CC),
0 que prevalece na estrutura organizacional
dos condominios e se esses instrumentos
normativos sdo suficientes para garantir a
convivéncia harmoniosa e a gestao eficaz.

PONTO DE VISTA <&

DANIEL CAVENCO BOLIS
Advogado de Direito Imobiliario, Registral e Contencioso Civel.
Graduado pela Pontificia Universidade Catdlica de S&o Paulo
(PUC-SP). Pés-Graduado em Direito Imobiliario pela Fundagdo
Getulio Vargas (FGV). Associado AASP desde 2013.

RODRIGO KARPAT
Advogado. Mestre em Direito pela PUC-SP. Especialista em
Direito Imobilidrio e Questées Condominiais. Presidente da
Comissé&o Especial de Direito Condominial no Conselho Federal
da OAB e da Comiss&o de Direito Condominial da OAB-SP.

Qual é a definicdo da Convencgao de
Condominio e como ela se diferencia
do Regimento Interno?

DANIEL CAVENCO BOLIS: AConvencaode
Condominio pode ser caracterizada como o instrumento
estipulador de regras e normas gerais que visam a
organizacao do condominio, estabelecendo sua destinacao
e forma de administracdo. Nela sao disciplinados os direitos,
0s deveres e as obrigacdes dos conddéminos em relagao

as areas de propriedade exclusiva (privativas) e as areas

de uso comum. A forma da administragdo do condominio,

a competéncia das assembleias, o formato de sua
convocagao e 0 qudrum necessario para as deliberagdes

a serem realizadas entre os condéminos devem estar
previstos na Convencgao, em atendimento as disposigdes
do CC. Para que seja oponivel contra terceiros, a Convengao
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deve ser registrada no Oficial de Registro de Iméveis,
devidamente subscrita pelos proprietarios de, ao menos,
dois tergos das fragGes ideais. A Convenc¢ao de Condominio
e 0 Regimento Interno sdo documentos elaborados para
trabalharem em conjunto, estabelecendo regras para
assegurar o bom funcionamento do condominio.

Enquanto a Convencao de Condominio prevé normas gerais
da estrutura e organizagdo do condominio, o Regimento
Interno regulamenta as condutas que podem ou nao ser
praticadas pelos conddéminos, seus prepostos ou visitantes
nos espacos do condominio, com o objetivo de assegurar

a harmonia no convivio, por isso deve ser elaborado pelos
proprios condéminos.

RODRIGO KARPAT: A Convengéo é ato obrigatorio
para a instituicdo do condominio edilicio e "deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois ter¢cos das
fracOes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria para os
titulares de direito sobre as unidades” (art. 1.333 do CC).

A Convencao tem poder entre os conddminos e obriga aos
demais adquirentes, mas, por se tratar de uma norma de
Direito Privado, o que nela for subscrita ndo pode contrariar
alei. A Convengdo tem mais uma peculiaridade: ela néo
obriga apenas aqueles que assinaram o instrumento ou
seus proprietarios, mas todos aqueles que estiverem dentro
do condominio se sujeitam a sua convengao. Por isso a
natureza juridica sui generis da Convencgdo de ato-norma.
Existe uma grande divergéncia quanto a natureza juridica
da Convenc¢do de Condominio, se ela seria ou ndo um
contrato. Mesmo guardando semelhangas com um contrato
plurilateral (como sustentam Pedro Elias Avaad e muitos
outros), prevalece o entendimento de que a Convencao
ndo é um contrato, e sim um ato-regra ou ato-norma,

tese defendida inclusive por Caio Mério da Silva Pereira.

A natureza estatutaria da Convencao é que a diferencia

de um contrato, e essa natureza fica evidenciada no fato de
que ela deve ser respeitada por todos, mesmo por aqueles
conddminos ou ocupantes que ndo a tenham aprovado ou
assinado (art. 99,8 2°,da Lein® 4.591/1964).

Em resumo, a Convencéo traz as questdes maiores do
prédio, como fragdes, a quota proporcional e 0 modo

de pagamento das contribuicdes dos conddminos para
atender as despesas ordindrias e extraordinarias do
condominio; o Regimento Interno vai trazer questdes
menores, mas essenciais para a vida em condominio

e complementares a Convencao, tais como horarios

de funcionamento das areas comuns, possibilidade de
levar visitantes a piscina, regras para utilizagdo do salao

de festas, entre outras, sendo a Convengdo uma norma
hierarquicamente superior ao Regimento Interno.

O que prevalece em casos de conflito
em um condominio: Convencao,
Regimento Interno ou CC?

DANIEL CAVENCO BOLIS: Nema Convencao

de Condominio, nem o Regimento Interno podem

conter disposi¢cdes que violem as previsdes do CC.
Hierarquicamente, o CC estéa na primeira posicao, seguido
da Convengdo Condominial em segunda posicdo e do
Regimento Interno em terceira posigao, devendo a referida
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hierarquia ser observada em caso de qualquer conflito

em um condominio. Em outras palavras, a Convengao e

0 Regimento s&o vélidos naquilo que ndo contrariarem o
CC. Em caso de conflito entre normas da Convencdo de
Condominio e do Regimento Interno relativas a um mesmo
assunto, prevalecera sempre a disposi¢cao da Convengao
de Condominio, independentemente de a norma disposta
na Convengao ser mais ou menos abrangente em relagdo a
disposicao do Regimento Interno.

RODRIGO KARPAT: Eimportante entender a
hierarquia das leis e, como apontado na questdo anterior,

a Convencgdo — e 0 mesmo vale para o Regimento Interno -
nao pode contrariar as leis publicas, como é o caso do

CC. Portanto, em caso de conflitos, sempre prevalecera

0 entendimento da lei de ordem publica em detrimento
das outras, ainda mais quando o conflito acaba sendo

em relagdo a documentos privados, como € o caso da
Convencdo e do Regimento Interno.

Ainda assim, existe apenas uma hipdtese em que

a Convencdo podera contrariar a lei: quando a lei
expressamente dispuser que pode ser contrariada. Isso
ocorre quando vemos no final dos dispositivos legais “salvo
disposicao em contréario na Convencgao". E o que ocorre no
caso do art. 1.336, inciso |, do CC, que impde a fragdo ideal
como regra geral para o rateio de despesas, mas faculta

a Convencao dispor de forma diversa: "Art. 1.336 - Sdo
deveres do condémino: I - Contribuir para as despesas do
condominio na proporcao das suas fragdes ideais, salvo
disposigaéo em contréario na Convengdo.”.

A Convencao de Condominio e o
Regimento Interno sao suficientes para
garantir a convivéncia harmoniosa e a
gestao eficaz do condominio?

DANIEL CAVENCO BOLIS: Ambosos
instrumentos deveriam ser eficazes para assegurar a
convivéncia harmoniosa, bem como uma gestao eficaz,
por possuirem normas que vinculam os condéminos. Por
vezes, contudo, tais instrumentos acabam descolando-se
da realidade atual e ficando anacrénicos em relacao

aos costumes contemporaneos, ou mesmo a realidade
do mercado imobiliario no que tange a destinacao do
condominio. Em tais situagdes excepcionais, podera ser
realizada a alteragao da Convencgao de Condominio e do
Regimento Interno, com vistas a adequar o condominio

a nova realidade do mercado imobilirio (alteragdo da
destinacao [uso] do condominio) ou mesmo aos Novos
costumes de condutas sociais. Em quaisquer casos,
deveréao ser observados e devidamente atendidos 0s
quéruns estabelecidos pelo CC.

RODRIGO KARPAT: Em parte, sim, mas ha uma série
de questdes que ultrapassa esses dois expedientes e,
ainda mais, existem, principalmente, convencgdes e também
regimentos que sdo muito mal elaborados, gerando

mais inseguranca juridica do que qualquer outra coisa.
Algumas controvérsias poderao ser supridas por decisées
assembleares. Por isso, é essencial na administragdo



e gestdo condominial contar com uma assessoria
juridica respeitada, isso porque é ela que podera analisar
situacdes diversas a fim de apontar o melhor caminho.

Além disso, é ela que ird auxiliar na elaboracao desses
documentos, seja por ajustar aquilo que esta mal inserido
(claro, passando por aprovacdo em assembleia), seja
fazendo ajustes pontuais daquilo que ndo faz mais sentido,
isso porque muitas convengdes, por exemplo, foram
elaboradas ha 30, 40 anos e hoje nao conseguem fazer
frente as questdes atuais.

Pos-pandemia e mercado em expansao

O AASP Talks, podcast juridico da Associagao, recebeu,

em seu quarto episddio, Marcio Rachkorsky, Advogado
especialista em condominios. O bate-papo, que teve como
foco a dindmica dos condominios pos-pandemia e como
esta a atuacdo do Advogado na éarea, foi conduzido, a época,
pela entdo Diretora Cultural da AASP, Flavia Hellmeister Clito
Fornaciari Dorea.

Marcio iniciou sua fala ressaltando que a atuacéo da
Advocacia em condominios esta em franca expansao.
“Existe uma explosdo imobiliaria, s§o muitos canteiros de
obra, condominios gigantescos nascendo, condominio

de rico, de pobre, de milionario, de classe média, e 0
curioso também e, ainda bem, empreendimentos inteiros
vendidos antes mesmo de ficarem prontos. E uma ebulicdo
no mercado imobiligrio e, 6bvio, isso significa muitas
oportunidades para os Advogados nessa area”, disse.

Falando especificamente em pds-pandemia, a percepgao de
Rachkorsky é de que o0 ambiente nos condominios melhorou,
ficou menos hostil, apesar de ainda existirem desafios, como
0s grupos de WhatsApp. "Atualmente, um grande desafio

€ 0 grupo de WhatsApp nos condominios, um volume brutal
de mensagens. As vezes, um assunto pequenininho pega
fogo, entdo é um grande desafio, mas, tirando esses grupos,
que muitas vezes ajudam, claro, as pessoas melhoraram,

0 ambiente esta mais tranquilo”, explicou.

Marcio também falou sobre a assembleia digital: "Hoje as
assembleias acontecem com todo mundo no conforto de
casa, no conforto do escritério, com o microfone mutado,
a pessoa precisa se cadastrar para falar, ndo fala bobagem
porque é gravado, ela pensa dez vezes. Com isso, as brigas
diminuiram muito, inclusive saiu uma lei federal autorizando
a assembleia digital, autorizando votagao eletrénica.

Eu gosto quando acontece isso, quando primeiro a gente
testa alguma coisa para depois vir a lei. Ndo gosto quando
vem primeiro a lei e a gente que se vire para se adaptar.
Entdo, com os condominios foi isso, primeiro a gente

usou na pratica a tecnologia, deu certo, ai veio a lei para
regulamentar tudo, e tem funcionado que & uma maravilha,
e 0 dado principal que prova isso é que aumentou em

No mais, € preciso ter em mente que novas tecnologias e
relacdes interpessoais acabam alterando o cotidiano da
sociedade, atingindo diretamente os condominios; é o caso
do conddmino antissocial e os aplicativos de hospedagem,
por exemplo, que, por serem “novidades”, ainda ndo
encontram amparo na legislagdo, causando insegurancga
juridica. Nesse sentido, ainda que tenhamos um condominio
com uma Convengdo e Regimento Interno muito bem
feitos, ainda surgirdo questdes que trardo conflitos,

por ndo estarem consolidadas na legislacdo brasileira.

@ AASP Talks (Q)

40% o quérum nas assembleias de condominio; é um
numero incrivel, eu trabalho com isso ha 35 anos, e 0 N0sso
grande desafio sempre foi convencer as pessoas a irem na
assembleia”, afirmou.

“Os problemas classicos seguem existindo, por exemplo,
questdes com cachorro, crianga, cano, calote, confusao,
barulho, mas melhoraram bem, s6 que surgiram temas
novos e esse é o desafio para nos, Advogados, como Nos
casos de locagdo temporaria. Como é que vocé faz para
acomodar os interesses de quem mora com 0s interesses
de quem usa o apartamento para fazer locagao e aluga
para 10, 20, 30, 50 pessoas diferentes em um unico

més? O segredo é criar regras razoaveis para acomodar

0s interesses e isso tem funcionado bem. Para tudo que
estou falando tem que ter um bom contrato, um bom
regulamento interno, tem que ter uma boa administragéo
da rotina operacional. E quem cuida disso? A gente, 0s
Advogados, é servigo para nés. E servigo tanto na parte

do condominio, sendo Advogado de condominio, como
também de diversas outras coisas, do mercadinho, do
aplicativo, tudo isso. O trabalho do Advogado cresce muito
em todas essas areas. Sempre gosto de falar isso, a minha
area de condominios é a Unica que nunca vai ter crise, nunca
teve e nunca vai ter, s6 cresce, por um motivo muito simples:
diferentemente de empresas, de negoécios, de servicos,

de comércio, o condominio ndo quebra, ndo fecha as
portas, nao muda de endereco, s6 que ele vai demandando
mais servicos, entao o trabalho como Advogado aumenta.
E uma drea em expansao’, concluiu.

Marcio ainda compartilhou diversos casos e mais detalhes
do dia a dia da atuacéo juridica em condominios.

Para assistir ao
episddio completo,
acesse o0 QR Code:

® AASPTal

@ 4

0
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https://www.youtube.com/watch?v=0_FnvMra6g0

Sindico: responsabilidade civil e prestacao de contas

Todos sabem que o sindico tem um papel fundamental
para o bom funcionamento do condominio. De acordo
com a Associagdo das Administradoras de Bens Imoveis
e Condominios de S&o Paulo (Aabic), a projecéo é de

um crescimento de 25% a 30% nos postos de trabalho
para sindicos profissionais nos proximos cinco anos.
Qual é a responsabilidade civil desse profissional? Como
deve ocorrer a fiscalizagdo da prestacdo de contas do
condominio? Quais sdo as possiveis consequéncias
penais em caso de desvios financeiros?

Essas sdo duvidas frequentes e foram esclarecidas
a seguir por Cristiane Druve Tavares Fagundes e
Fernando Zito.

Qual é a responsabilidade civil do
sindico em relacao aos condéminos?

CRISTIANE DRUVE TAVARES FAGUNDES:

O sindico tem uma série de deveres e obrigacdes decorrentes
da atividade que desempenha de administracéo de
patriménio alheio. Alguns deles tém arrimo legal, mas outros
podem decorrer de previsdes especificas da Convencdo de
Condominio. Dessa sorte, a responsabilidade civil do sindico
decorre justamente do fato de que todo aquele que gerar
prejuizo a outrem, estando na administragao do patriménio
alheio, devera ressarcir os danos comprovadamente
sofridos. Ao menos genericamente, a mesma premissa

vale quando os prejudicados sao o0s proprios conddbminos.
Nesse caso, a questdo que se coloca é: eventual acao
indenizatdria deve ser proposta em face do condominio ou
da pessoa fisica do sindico? Em regra, a legitimidade passiva
sera do condominio, vez que o sindico atua como seu
representante (art. 1.348, inciso I, CC). Assim, por exemplo,
julgado do TJSP entendendo a figura do sindico como

mero mandatério afastou sua legitimidade para responder
por multa administrativa imposta a condémino que

infringiu norma da Convencdo de Condominio (Apelagdo
n®1038977-61.2021.8.26.0114). No mesmo sentido,
afastou-se a legitimidade passiva para pleito indenizatorio
decorrente da realizacao, pelo condominio, de débitos de
valores em conta bancéria de titularidade do condémino
(TJSP, Apelacdo n° 1045612-50.2014.8.26.0002).

O inconveniente dessa solugdo é que ela acaba por gerar
mais encargos para o proprio condominio e, em Ultima
analise, parcialmente para o proprio condémino prejudicado
diante da futura necessidade de rateio dessa despesa.
Justamente porisso, a jurisprudéncia tem entendido

que, quando os atos lesivos extrapolam seus deveres de
administrador, a agado pode ser proposta diretamente em
face do sindico. E a hipdtese, por exemplo, de ser perpetrada
conduta ilicita consistente em proferir palavras injuriosas
contra o condémino (TJDFT, Apelagdo n°® 0000658-
-40.2000.807.0006) ou “perseguicdo e ofensas praticadas
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pela pessoa fisica do sindico, ainda que em razdo do
exercicio do cargo que ocupa” (TJSP, Apelacdo n® 1016342-
-69.2018.8.26.0477).

Para restar reconhecida a legitimidade passiva do sindico,
portanto, deve ser demonstrada a conduta abusiva do
sindico a justificar o acionamento direto de sua pessoa,

e ndo do condominio. Na hipotese, contudo, de a

atuacdo do sindico ter se dado na estrita qualidade de
administrador, mas, ainda assim, gerar dano ao condominio
e, consequentemente, aos conddminos, é certo que a
acao podera ser proposta em face do condominio, que
tera direito de regresso contra o sindico. Nunca é demais
relembrar que, além de sua responsabilidade civil, uma vez
descumpridos os deveres legais e convencionais pelo
sindico, a assembleia poderd, pelo voto da maioria absoluta
de seus membros, destituir o sindico de suas fungdes

(art. 1.349, CQ).

Como deve ocorrer a fiscalizacao da
prestacao de contas do condominio?
Quais sao as possiveis consequéncias
penais em caso de desvios financeiros?

FERNANDO ZITO: Afiscalizacéo da prestacéo de
contas do condominio € um processo crucial para garantir
a transparéncia e a correta administracdo dos recursos
financeiros dos condéminos. Esse processo envolve vérias
etapas e responsabilidades, tanto por parte do sindico
quanto dos moradores, e sdo esses Ultimos aqueles que
precisam acompanhar e fiscalizar a saude financeira do
condominio, pois & um assunto diretamente ligado a sua
propriedade. A seguir, detalho como deve ocorrer essa
fiscalizagao e as possiveis consequéncias penais em caso
de desvios financeiros.

0 sindico mostra as contas: O sindico deve elaborar

um relatério mensal detalhado das receitas e despesas

do condominio para que todos os conddminos possam
acompanhar a saude financeira da edificagdo. E as pastas
mensais, seja no formato fisico, seja digital, com todos

0s comprovantes de despesas, notas fiscais, contratos

e extratos bancérios devem estar sempre a disposicao.
Além disso, anualmente ele tem o dever de prestar contas
por meio de assembleia.

Assembleia geral para prestacao de contas: O sindico
deve convocar uma assembleia geral dos conddéminos para
apresentar as contas. Nessa reunido, os moradores podem
solicitar esclarecimentos, questionar itens especificos e
votar pela aprovagao ou rejeicdo das contas apresentadas.
Direito de olhar os documentos: Os conddéminos tém

o direito de consultar os documentos que compdem

a prestacao de contas, podendo solicitar copias ou
esclarecimentos adicionais ao sindico. Isso pode ocorrer

a qualquer momento e por qualqguer condémino, mas,

na pratica, alguns sindicos dificultam essa verificagao.

A recomendacdo é fazer por escrito, via protocolo.



Ajuda do conselho fiscal: Quando existente, o conselho
fiscal do condominio, eleito pelos moradores, tem como
funcdo examinar as contas do sindico, emitindo um
parecer sobre a gestdo financeira antes da assembleia
de prestacao de contas.

CONSEQUENCIAS PENAIS EM
CASO DE DESVIOS FINANCEIROS

Apropriagdo indébita (art. 168 do Cédigo Penal - CP):
Se o sindico, ou qualquer pessoa da administragdo
do condominio que tenha acesso a parte financeira,

apropriar-se de dinheiro ou qualquer bem movel, para CRISTIANE DRUVE TAVARES FAGUNDES

si ou para outrem, pode ser enquadrado no crime de Advogada em S&o Paulo. Pos-Doutora em Democracia e
apropriagdo indébita, com pena de reclusdo de um a Direitos Humanos pela Universidade de Coimbra, Portugal.
quatro anos e multa. Doutora pela PUC-SP. Professora da pos-graduag¢do da
Estelionato (art. 171 do CP): Caso haja uma PUC-SP, Mackenzie e outras instituicbes de ensino. Membro

do Instituto Brasileiro de Direito Processual (IBDP) e do

fraude na gestdo dos recursos, como a falsificagao
Centro de Estudos Avancados de Processo (Ceapro).

de documentos ou uso de informagdes falsas

para obtenc¢ado de vantagens financeiras ilicitas,

o responsavel pode ser acusado de estelionato,

Cuja pena é reclusdo de um a cinco anos e multa.
Falsidade ideoldgica (art. 299 do CP): Alterar
documentos com o intuito de modificar a verdade sobre
fato juridicamente relevante, como adulterar balancetes
ou notas fiscais, pode configurar o crime de falsidade
ideoldgica, com pena de reclusdo de um a cinco anos,
e multa, se o documento for publico, e reclusdo de um a
trés anos, e multa, se o documento for particular.

DICAS DE COMO UM SiNDICO
PODE EVITAR PROBLEMAS

Transparéncia: Todo mundo no condominio deve poder
saber como o dinheiro esta sendo usado.

Auditorias: Chamar especialistas de fora para checar FERNANDO ZITO

as contas de vez em quando ajuda a manter tudo Advogado militante na area de Direito Condominial e Direito Civil.
certo. No mercado existem dois tipos de auditoria Especialista em Direito Condominial. Pos-Graduado em Direito e
para condominios: punitiva, € o que mais ocorre nos Negdcios Imobilidrios pela Daméasio Educacional. Pos-Graduado
condominios (infelizmente); seu objetivo é apurar em Direito Tributario e em Processo Civil pela PUC-SP.
irregularidades nas acdes ou omissdes praticadas Membro da Comisséo de Condominios do Ibradim. Palestrante
por sindicos e administradoras. Geralmente, o laudo especializado no tema Direito Condominial. Colunista dos sites

especializados Sindiconet, Sindiconews, Expresso Condominio,
Condominio em Foco e das revistas Em Condominios e
Viva o Condominio. Associado AASP desde 2015.

confeccionado serve de base para um processo
judicial. Lembrando sempre que auditoria ndo tem poder
de policia, mas balizard uma futura a¢ao judicial caso
figuem provadas irregularidades, e quem responde é o
sindico do periodo. Preventiva, é a chamada auditoria
mensal; seu objetivo é analisar as contas elaboradas
pela administradora, facilitando assim o trabalho dos

membros do corpo diretivo. Nesse caso, 0 condominio
aprova esse gasto na previsdo orcamentaria e o valor se
incorpora nas despesas ordinérias.

Aprendizado: Organizar encontros para falar sobre
como gerenciar bem o dinheiro do condominio pode

evitar problemas. O sindico também pode participar de

cursos voltados a administragao condominial.

A fiscalizagdo efetiva da prestacdo de contas e a
adocdo de praticas de gestdo transparentes sdo
essenciais para prevenir desvios financeiros e garantir
a saude financeira do condominio.
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LEGISLACAO

Convencao de
Condominio

Caddigo Civil

Regimento Interno
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EM FOCO
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CONVENGAO DE CONDOMINIO, REGIMENTO INTERNO OU CODIGO CIVIL

Na hierarquia das normas que regem um condominio, a primeira delas é o CC,
que é seguido da Convencao de Condominio, vindo o Regimento Interno logo depois.
Tanto a Convencao de Condominio quanto o Regimento Interno poderao dispor de
questdes que nao foram tratadas pelo CC, mas cabe salientar que essas disposicdes
ndo podem ir contra proibicdes impostas pelo CC.

CONVENGAO DE CONDOMINIO X REGIMENTO INTERNO

v/ Documento publico, registrado no Cartério de Registro de Imdveis, em que
estdo estabelecidas as normas mais gerais da estrutura organizacional e de
funcionamento do edificio ou conjunto de edifica¢des.

v/ Escrito pela construtora ou incorporadora, podendo ser delegada a
um Advogado especializado em Direito Imobiliario.

v/ Deve ser aprovada por dois tergos dos condéminos devidamente registrados, ja que
esse documento é essencial para que o condominio edilicio exista legalmente.

CONVENGAO DE
CONDOMINIO

v Documento obrigatoriamente escrito pelos préprios
conddéminos, no qual seus acordos e suas condutas sao ajustados,
bem como dos visitantes, nos espagcos condominiais.
v/ Funciona como um pacto coletivo de normas acordadas pela maioria para manter
o0 bom relacionamento e harmonia, conservando o direito de cada morador.

REGIMENTO
INTERNO

Importante dizer que os dois documentos trabalham de maneira conjunta para um mesmo
objetivo: coordenar as normas e diretrizes de bom funcionamento do empreendimento.
Assim, a principal diferenca esté na natureza das determina¢des de cada um.

CONVENGAO DE CONDOMINIO ‘ REGIMENTO INTERNO

v/ Horarios e formas de utilizagéo das areas
comuns (elevadores, piscina, academia,
saldo de festas, por exemplo).

v/ Condicdes para a realizagdo de mudancgas
e para o recebimento de encomendas,
principalmente de grande porte.

v/ Permanéncia de animais de estimacao
nos espacos de circulagao.

v Procedimentos de seguranca.

v/ Normas sobre a lei do siléncio.

v/ Quota proporcional e a forma de
pagamento das taxas do condominio.
v/ Forma de administracao.

v Questdes sobre as assembleias (competéncias,
forma de convocacgao e quérum de deliberagoes).
v/ Sancdes aos conddéminos ou inquilinos.

v/ Regras para criagao do Regimento Interno.
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REGRAS GERAIS _ REQUISITO$ DA
CONVENCAO DE CONDOMINIO

. E DO REGIMENTO INTERNO
O art. 1.333 do CC traz uma redagéo bem

atualizada sobre a obrigatoriedade da Convencao de Condominio
existéncia e registro da Convencéo de

Condominio. A alteragdo de uma Convencéo,
assim como a sua aprovagao, exige a
aprovacao de dois ter¢cos dos conddédminos.

Convencgao de Condominio

v Individualizar as unidades habitacionais.
v Informar se as unidades tém finalidade
residencial, comercial ou mista.

Ja o art. 1.334 traz as disposi¢oes
obrigatérias de uma Convengédo condominial.

v Estabelecer a forma de administrar o condominio
(sindico e conselho consultivo).

Regimento Interno v’ Direitos e deveres dos conddéminos.

O Regimento Interno, na piramide hierarquica

das normas de condominios, encontra-se

na base, logo abaixo da Convengédo de

Condominio. Tal fato ndo o torna dispensével,

muito pelo contrario. O Regimento Interno é

de suma importéncia para fixagao de normas Regimento Interno
de convivéncia em um condominio.

v Partes de uso comum (parqueamento para 0s
automoveis, a area do pavimento térreo, o apartamento
do zelador, entrada social, entrada de servico, depésito de
lixo, area da recepgao e tudo o que envolve o0 uso comum).

v/ O Regimento ou Regulamento Interno do condominio
No Regimento Interno encontraremos traz disposicdes importantes sobre os acordos coletivos
direitos e deveres dos condéminos, para uma boa convivéncia no condominio e regras para

regras quanto a mudangas, utilizagéo utilizacdo das areas comuns do prédio.

de areas comuns, como salao de festas,
espaco kids, quadras e piscinas, obras,
estacionamento/garagem, dentre outras
situacoes do dia a dia de um condominio que
precisam ser regulamentadas para garantir a
ordem e organizagao do empreendimento.

v/ Deve ser produzido de forma coletiva em
assembleia, ou seja, com a participagdo da maior
quantidade de membros possivel, sendo o quérum
necessario para aprovacao desse documento
estipulado pela Convencao de Condominio.

A/, QUORUM DE VOTACAO

— — Em regra, a Convencao exige o voto de dois ter¢os do total
// \\ de condéminos para aprovagao, conforme determina o
I art. 1.351 do CC. Esse é um quérum mais rigido, em razdo da

EM FOCO importancia de suas regras. Ja o Regimento Interno, por tratar
das regras de convivéncia, exige apenas o voto da maioria
% simples dos presentes, ou seja, 50% mais um daqueles que
ATA DE ASSEMBLEIA estiverem participando da assembleia (art. 1.350 do CC).
Porém, é possivel a Convencgao estipular outro quérum de
A Ata de Assembleia de condominio € votagdo para sua alteragdo. Por fim, apds a aprovagio em
um documento que registra as decis6es assembleia do texto final, o documento devera ser levado ao

e os acontecimentos de uma reunido de o : : .
condominio. Ela é usada para validar as acdes cartério competente para o devido registro. Vale salientar que a
do sindico e comprovar o que foi decidido em Sumula n® 260 do STJ determina que, ainda que sem registro,
assembleia. A ata deve conter informacdes a Convencgédo aprovada em assembleia é eficaz para regular as
sobre a reunido, as deliberacdes e as tarefas relagcdes entre os condéminos.

designadas a cada participante. E necessario

que, para registrar sua veracidade, duas Sumula n° 260 - A convencio de condominio aprovada,

pessoas, sejam elas condéminas ou nao,
sejam eleitas como Secretéria e Presidente » o
para conduzir a assembleia e redigir a ata. relacoes entre os condéminos.

ainda que sem registro, é eficaz para regular as
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