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Evolucao dos Condominios

» 1 Torre

»1 Quadra / playground
»1 piscina

»2 torres

»Academia
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Condominos

» Diferentes Culturas

» Diferentes Habitos

» Diferente Classe Social

»Diferentes perspectivas para o
convivio em comum

»Lei de 1964 - Revogada Apenas com o
advento do codigo civil 2002/2003

» Etc..
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Ou Seja:

» CONFLITOS
» Intolerancia

» Falta de Preparo (profissionais, sindicos,
assessorias, legislacao)

» Judiciario

» Aumento do numero de prestadores de
Servico

» Aumento da Legislacao
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CONVENCAO CONDOMINIAL

» Documento que regulamenta as relacdées entre
os condominos, seus direitos e deveres.

» Minuta da Convencao é protocolada junto com a
incorporacao do empreendimento. (Lei
4591/64)

» Documento Publico!
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Codigo Civil

P Art. 1.333. A convencao que constitui o

condominio edilicio deve ser subscrita pelos
titulares de, no minimo, dois tercos das fracdées
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 convencao do condominio devera ser registrada no
Cartério de Registro de Imoveis.
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Regulamento Interno

» E o documento responsavel por REGULAMENTAR
os direitos e deveres dos condominos

» Jamais podera ser incompativel com a
Convencao
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CODIGO CIVIL

» CAPITULO VII
Do Condominio Edilicio

Secao |
Disposicoes Gerais

» Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que sao

propriedade exclusiva, e partes que sao propriedade
comum dos condominos.

» Até o Art. 1358
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As principais polémicas (mas nao

unicas):

» Teoria dos 3 “C” - Crianca, Cachorro,
Carro

» Inadimpléncia condominial

» Whatsapp/facebook

» Sindico

» Tolerancia/Respeito
» Arbnb
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Carro/Garagem

Ementa: Civil. Direito de vizinhanca. Sentenca de parcial
procedéncia da demanda principal e de improcedéncia do
pedido reconvencional. Pretensao a reforma, manifestada tanto
pelo autor, quanto pelo réu. Apelacao do autor. Réu que
realizou obra de modo irregular. Indenizacao pela perda da
garantia do imével. Embora o autor, na peticdo inicial, faca
mencao ao fato de que a obra nao observou as regras -
Apelacao Civel n. 1004852-22.2015
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Cachorro

» “0O direito de propriedade do autor de manter animal
doméstico de pequeno porte em sua unidade nao pode
ser tolhido em razdao de norma prevista em convencao
de condominio, quando o exercicio de tal direito nao
causa nenhuma perturbacao, desconforto ou risco aos
demais condéminos, sob pena de implicar restricdes ao
uso da sua propriedade®“ Desembargador Kisleu Dias
Maciel Filho - MG

» Saude, Seguranca e Sossego




Crianca

» Direito de Vizinhanca
» Direito Condominial
» “Lei do Barulho”

» Convencao e Rl
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Inadimpléncia Condominial Recente Decisao

» RECURSO ESPECIAL N° 1.247.020 - DF (2011/0069453-5)
RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

RECORRENTE : GRUPO OK CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA
ADVOGADO : ANDRE LUIS DEL CASTILO ROCHA E OUTRO(S)
RECORRIDO : CONDOMINIO DO EDIFiCIO BRASILIA TRADE CENTER
ADVOGADO : HERIBALDO MACEDO E OUTRO(S)

EMENTA
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Sao Paulo Apelacao- 1006837-12.2014 e

Ementa: Acao declaratéria de nulidade de multa por
infracao as regras do condominio - auséncia de regular
notificacao da autora para oferecimento de defesa -
violacdo do direito ao contraditério - artigo 5°, IV, da
Constituicao Federal - cobranca corretamente afastada -
sentenca mantida - sem alteracao dos honorarios
advocaticios - apelacao nao provida.
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Corte de “beneficios”

» “Nao ha previsao legal e nem se admite como sancao lateral
ao inadimplemento das despesas condominiais a vedacao ou
restricao ao uso do imovel ou das partes ou servicos comuns
da edificacdao, ainda que previstas na convencao ou
regulamento interno, ou aprovadas por assembleia, que nao
podem afastar norma de ordem publica”. desembargador
Francisco Loureiro

» Convencao/Regulamento Interno
» Codigo Civil - Assembleia
Art. 1.335. Sao direitos do condomino:

Ill - votar nas deliberacbées da assembléia e delas
participar, estando quite.
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SINDICO
» Art. 1.348. Compete ao sindico:

» IV - cumprir e fazer cumprir a convencao, O
regimento interno e as determinacdes da assembléia;

» V - diligenciar a conservacao e a guarda das partes
comuns e zelar pela prestacao dos servicos que
interessem aos possuidores;

» VIl - cobrar dos condominos as suas contribuicde
bem como impor e cobrar as multas devidas;
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Whatsapp - Facebook

» Divergéncias

» Falta de educacao
» Falta de informacao
» Anonimato

» Dano Moral

» Oficial

» Etc...
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Multa Condominial

»E o procedimento administrativo pelo
qual um condébmino é punido por
comportamento contrario as normas
impostas, Codigo Civil (res. 1336 e 1337),
convencao ou regulamento interno.
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Procedimento Administrativo

» Formalizacao do ato praticado
» Data, hora, local e presentes no local

» Garantia integral da ampla defesa e do contraditério.
Notificacao prévia.

» Observacao inequivoca das regras da Convencao/RI

» Embasamento juridico para aplicacao da penalidade e seu
valor
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Documentos (provas)

» E fundamental que se tenha a certeza do fato ocorrido
» Do autor do fato e sua unidade
» Testemunhas

» Relato nao pode ser apécrifo
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Comportamento Antissocial

Art. 1.336. Sao deveres do conddmino:

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

Art. 1337. O condomino, 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 atée
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 condomino ou possuidor que, por seu
reiterado comportamento anti-social, gerar incompatibilidade
de convivéncia com os demais condominos ou possuidores,
podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao
décuplo do valor atribuido a contribuicao para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacao da assembléia.
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FUNDAMENTAL

» TOLERANCIA

»RESPEITO




Boa Noite!
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