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Perguntas e
Respostas

1. Quem pode convocar assembleia?

Em geral é convocada pelo sindico, mas pode também ser
convocada por 1/4 dos moradores, se a Convencao nao dispuser de
forma diferente. Existe também a possibilidade da Convencao do
Condominio prever que o subsindico ou os membros do conselho
também convoque.

2. Em que situacdes o locatario vota em assembleia?

Inicialmente tem-se que observar se a unidade habitacional esta
adimplente com as taxas condominiais, pois se trata de pré-requisito
para se votar em assembléia. Em estando, conforme disciplina a Lei
9.267/96, o locatario podera votar em todas as despesas que nao
envolvam taxas extraordinarias, desde que o condomino-locador nao
compareca a assembleia.

- Acompanho a posicao que inquilino s6 podera votar se detiver
procuracao, a obrigacao de votar é do condémino.

3. 0 que pode ser votado em assembleia?

A assembleia poderd deliberar exclusivamente sobre a matéria
que constar na Ordem do Dia do Edital de Convocacao. E proibido que
assembléia delibere matérias de cunho relevante que niao constem do
Edital, mesmo constando na Ordem do Dia o item Assuntos Gerais.
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4. Qual a importéancia do Edital de Convocacao?

O Edital de Convocacao é o veiculo que da publicidade e
oportunidade para que os condominos possam estar em assembléia, a
fim de deliberar os assuntos previamente elencados. Observa-se que
qualquer assunto que nao esteja no Edital de Convocacao e seja de
relevancia para o cotidiano condominial, nao podera ser votado, haja
vista que os condominos foram cerceados do direito de exercer o voto
democratico, a favor ou contra as matérias votadas em assembléia. O
grande perigo é aprovar uma matéria de relevancia para o condominio
no item Assuntos Gerais, pois é passivel de anulacao judicial, vez que,
conforme disciplina o art. 12, § 5°, da Lei 4.591/64, o condémino que
nao estiver presente em assembléia tera obrigacdo de acatar suas
deliberagoes, porém, se tal deliberaciao nao foi previamente noticiada,
nao pode o condémino sofrer as sancoes previstas no artigo acima
citado.

5. Existe a necessidade de registrar em cartério as atas de
assembleia?

A ata de assembleia, em regra, € um ato juridico perfeito, desde
que nao aponte qualquer vicio que venha a propiciar sua nulidade. As
atas de assembléia sem registro somente tém valor perante os
condominos e demais moradores do prédio. Para que a ata de
assembleia tenha valor perante terceiros, com por exemplo, bancos,
orgaos publicos, dentre outros, deve a mesma ser registrada, pois
somente assim ela tera publicidade, condicdao indispensavel para sua
validade plena perante terceiros.

6. Existe a necessidade de apdés uma assembleia, fazer uma
ata escrita?

Toda deliberacdao de assembléia deve ser registrada por escrito,
em livro proprio ou em folhas avulsas, desde que conste a assinatura



dos condéminos presentes. Nota-se que a ata de assembléia também
pode ser assinada somente pelo presidente e pelo secretario da
assembléia, sendo obrigatoriamente acompanhada da lista de presenca
dos condominos. Nenhuma deliberacao de assembléia que nao conste
em ata escrita tem valor no mundo juridico.

7. E legal a votacio secreta em assembleia?

A Convencao do Condominio tem o poder de normatizar a forma
de votacao. Também pode a propria assembleia deliberar qual sera a
forma de exercicio do voto, nao existindo qualquer vedacao legal no
voto secreto. Inclusive existem no mercardo sistemas e paineis de
votacao secretos (Ex:. Votcom).

8. E permitido votar em assembleia mediante procuracao?

A legislacao brasileira permite expressamente a utilizacdo de
procuracao publica ou particular para que o condémino ausente se faca
representar por outra pessoa.

9. Existe possibilidade de limitar o nimero de procuracoes
por condémino para votar em assembleia?

Alei ndo limita a quantidade de procuragoes que uma pessoa pode
receber para votar em assembléia, porém a convencao ou uma
deliberacao de assembléia tem o poder de limitar a quantidade de
procuracoes outorgadas a uma s6 pessoa. Assim, se existir regramento
impedindo que uma pessoa vote por procuracao representando mais de
uma unidade, o regramento condominial proibe a utilizacao de mais de
uma procuracao.



10. E necessario o reconhecimento de firma na procuracio?

Segundo dispoe o Codigo Civil, em seu artigo 654, § 2°, um
terceiro podera exigir que a procuracao traga firma reconhecida, sendo
assim, nao é obrigatorio mas sim, necessario.

11. Pode o sindico ou o conselho aumentar a taxa de
condominio ou o pré-labore do sindico ou criar taxa extra
sem aprovacao de assembleia?

Em regra nao, pois somente a assembleia tem poder de deliberar
aumento ou criacao de despesas para o condominio. Porém, se o regime
de contribuicdo de taxa ordinaria for deliberado por assembleia para
que seja rateio real mensal, ndo necessita o sindico de convocar
mensalmente uma assembleia para fazer a simples divisao aritmética.

12. Quais os pré-requisitos para convocacao de assembleia?

Elaborar Edital de Convocacao, constando nele: dia, hora, local e
assuntos a serem tratados. Devera ser entregue a todos os condéminos
com a antecedéncia prevista na Convencao do Condominio, observando
a forma que a Convencao determina para a circulagao do Edital.

13. Quem pode ser sindico de condominio?

A lei preve que qualquer pessoa pode ser sindico de condominio,
condémino ou nao. A Convencdao do Condominio tem o poder de
restringir quais pessoas que podem se candidatar a funcao de sindico.
Se a convencao determinar que o somente os condominos podem ser
sindicos, tem-se que obedecer o instrumento convencional.



14. E necessario quorum qualificado para eleicio de
sindico?

Desde que conste na Ordem do Dia do Edital de Convocacao, a
assembléia pode deliberar com quaisquer nimeros de condominos
presentes a assembleia, em segunda chamada.

15. O sindico tem poder de voto na assembleia para eleiciao
de novo sindico?

Todo condomino tem o direito de votar em qualquer assunto da
Ordem do Dia Edital de Convocacao, inclusive para eleicao de sindico.
Tem-se que observar apenas se ele esta adimplente e é condémino ou
procurador de algum condémino.

16. Por quanto tempo pode-se exercer a funcio de sindico?

Conforme disp6e o ordenamento juridico, o mandato do sindico
nao pode exceder a dois anos, podendo ser reeleito. Algumas
convencoes determinam que o mandato do sindico tera a vigéncia de
até dois anos, permitida a reeleicdo. A grande questdao é saber se o
sindico pode ser reeleito por diversas vezes, perpetrando
indefinidamente na funcao. A legislacao da o direito a Convencao de
regulamentar a lacuna da quantidade de vezes para a reeleicao.

17. O sindico pode ser remunerado?

Sim. A Lei 4.591/64, em seu artigo 22, § 4°, determina que a
assembléia que eleger o sindico, ira fixar o pro-labore, caso a convencao
dispuser diferentemente. Ou seja, se a convencao determinar que o
prolabore do sindico serd apenas a isencdo da taxa condominial,
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somente uma assembléia com quorum de 2/3 dos condéminos podera
modificar tal determinacdo. Tem-se que observar que sobre o proé-
labore do sindico existe a incidéncia de tributacao.

18. O sindico tem direito de receber 13°?

Somente se a assembléia deliberar favoravelmente sobre o
pagamento do 13° do sindico e a convencao nao dispuser de forma
diferente.

19. Em que situacoes o sindico pode ser destituido?

O sindico nao tiver cumprindo com suas obrigagoes, tais como:
prestacao de contas, e irregularidades na administracao, podera ele ser
destituido com quorum de maioria de 50% mais um do total dos
condOminos presentes em assembleia.

20. Quais séo as atribuicoes do sindico?

Dentre as principais atribuicées do sindico, encontra-se a de
representar ativa e passivamente o condominio, em juizo ou fora dele,
nos atos necessarios a defesa dos interesses comum; dar imediato
conhecimento a assembléia nos procedimentos judiciais ou
administrativos de interesse comum; cumprir e fazer cumprir a
convenc¢ao, o regimento interno e as deliberacoes de assembléia;
diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacdo de servicos que interessem aos possuidores; elaborar o
orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano; cobrar dos
condéminos as contribuicées, bem como impor e cobrar as multas
devidas; prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;
realizar o seguro edificacao. Tudo conforme disciplina o artigo 1.348 do
Codigo Civil e artigo 22 da Lei 4.591/64.
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21. Quais sdo as funcoes do subsindico?

Conforme estabelece o § 6° do artigo 22 da Lei 4.591/64, compete
a Convencao prever a eleicio do sindico, sunsindico, definido as
atribuicoes. Observa-se que, caso o sindico seja destituido ou renuncie,
o subsindico ird assumir o mandato de forma temporaria, até que seja
eleito o novo sindico, mas se a convencao dispuser que o subsindico ira
cumprir o restante do mandato, nao sera necessaria uma nova eleicao.

22. Quem pode compor o Conselho Consultivo e Conselho
Fiscal?

Segundo dispoe a Lei 4.591/64, em seu artigo 23, somente o
condomino (proprietario) podera ser membro do Conselho Consultivo.
Para ser membro do Conselho Fiscal o Codigo Civil, em ser artigo 1.356,
nao restringe ao condémino (proprietarios) o direito de ser membro do
Conselho Fiscal, podendo assim, o inquilino exercer tal funcao.

23. O Conselho tem o poder de aprovar contas?

Nao, em hipétese alguma, o Conselho tem poder de aprovar
contas, pois o Conselho Consultivo tem como finalidade ser um 6rgao
de consulta do sindico, podendo assessora-lo para definir e tracar os
rumos da administracdo. Ja4 o Conselho Fiscal tem como finalidade
emitir parecer sobre as contas do sindico, a fim de que a assembléia
possa aprova-las ou nao, assim, fica claro que somente a assembléia tem
o poder de aprovar contas da administracao do sindico.

24. Quais os tipos de obras no Condominio?

O condominio pode ter trés tipos de obra: a voluptuaria, a atil e a
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necessaria, conforme determina o artigo 1.341 do Cédigo Civil.

Obra Voluptuaria: As voluptuarias sao as obras de mero deleite
ou recreio, que nao aumentam o uso habitual do bem, ainda que o torne
mais agradavel ou sejam de elevado valor (artigo 93, § 1° - Codigo Civil).
Assim

verifica-se que a obra voluptudria é aquela que na3o seria

importante realizar, como por exemplo, a substituicao de céramica nas
colunas do prédio por granito.

Para arealizacao dessa obra é necessario o quorum de 2/3 do total
dos condominos aprovando em assembléia.

Obra Util: As tuteis sdo as que aumentam ou facilitam o uso do
bem (artigo 93 § 2° - Cédigo Civil).

Para exmeplicar, podemos lembrar que a modernizacado de um
elevador é uma obra 1til, pois dara, mas facilidade e comodidade aos
condéminos na utilizacdo do bem comum. Para tanto sera necessario
que a maioria do total dos condominos, ou seja, 50% mais um, aprovem
a realizacao da obra.

Obra Necessaria: Como o proprio nome sugere, sao necessarias
as que tém por fim conservar o bem ou eivtar que se deteriore (artigo
93, § 3° - Cddigo Civil).

Para tanto sera necessario que a maioria simples dos condominos,
ou seja, 50% mais um, dos presentes em assembléia, aprovem a
realizacao da obra.

25. Pode se realizar obras sem autorizacao da assembleia?

Em regra, ndo, mas, excepcionamente, se a obra for necessaria e
urgente e de pequeno valor, pode a mesma ser realizada sem a prévia
aprovacao da assembléia.

26. O condominio responde por roubo ou furto nas unidades
habitacionais?
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O condominio somente terad responsabilidade objetiva se sua
convencdo ou regimento interno assim deliberar, caso contrario, a
responsabilidade do condominio sera subjetiva, ou seja, somente se o
seu representante legal ou seus empregados agiram em
desconformidade da lei, que o condominio devera reparar o dano. Tem-
se que observar se o condominio em assembléia o item seguranca,
contratando empregados para tal destinacdo. Ressalta-se que, se o
condominio tiver clausula de nao responsabilidade civil, este nao
podera responder por danos sofridos.

27. O condéomino tem direito de alterar sua unidade,
afetando a fachada do prédio?

O condémino s6 podera realizar obras que altere a fachada do
prédio mediante aprovacao prévia da assembléia, observando o
quorum minimo de 2/3 dos condominos anuindo para a alteracao.
Pode-se dar como exemplo de alteracao: mudanca de cor das varandas,
envidracamento da varanda, colocacdo de grades e toldos, dentre
outras.

28. Pode o condémino fechar o hall de entrada do elevador
em seu andar?

Mesmo com a anuéncia de seu(s) vizinho(s) de andar, o
condémino somente poderd efetuar o fechamento mediante
autorizacdo de assembléia, com quorum de 2/3 dos condominos
aprovando.

29. O condémino morador no ultimo andar pode colocar
trancas na porta do elevador de acesso a seu andar?

Mesmo que a unidade habitacional ocupe todo o andar de acesso
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ao elevador, o condémino nao tera o direito de obstruir a circulacao dos
demais condéminos nas areas comuns, pois, se o elevador d4 acesso ao
hall de entrada (area comum) nao pode o condémino, sem autorizacao
prévia da assembléia, com quorum qualificado, impedir o acesso ao
local.

30. Apartamento de cobertura deve arcar com os custos as
despesas de conservacao do terraco, para impedir que as
unidades abaixo sofram reflexos das intempéries da
natureza?

Em regra os terracos dos prédios de condominios sao mantidos
pelas despesas coletivas, mas quando o prédio contém unidades
habitacionais que ocupam a cobertura, e estes tém terracos individuais,
compete ao proprietario a obrigacdo de manter a impermeabilizacao do
local, de modo a impedir que os efeitos da natureza afetem outras
unidades.

31. A area comum do condominio que é utilizada de forma
exclusiva pelo condémino, de quem é a responsabilidade de
manté-la?

Existem alguns casos em que o condominio € detentor de espacos
comuns que podem ser utilizados de forma individual tais como
depositos, armérios em garagem, dentre outros.

Nesses casos o condomino que utiliza de forma exclusiva a parte
comum do condominio deve arcar com as despesas de manutencao.
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32. Quando uma pessoa adquire um imével em condominio,
e esta unidade habitacional é detentora e débites. O
comprador assume a divida?

A questao em comento tem sua resposta prevista em lei, o artigo
1.345 do Codigo Civil nao deixa davidas de que o comprador do imovel
assume todos os débitos oriundos da unidade habitacional, inclusive
multas e juros.

33. O unico bem de familia pode ser penhorado por débitos
condominiais?

Apesar da lei determinar que o bem de familia é impenhoréavel,
existem excecOes, dentre elas o débito condominial, que, por ser
originario do préprio imével, pode acarretar penhora e a perda do
imovel.

34. O condémino inadimplente pode votar em assembleia?

Nao. A legislacdo deixa bem claro que o condémino inadimplente
nao tem o poder de votar nas deliberacoes de assembleia, conforme esta
previsto no artigo 1.335, inciso III do Codigo Civil.

35. Quando o condémino proprietario aluga seu imével, de
quem é a obrigacio de pagar a taxa extra?

Alei 8.245/91, em seu artigo 22, deixa bem claro que compete ao
proprietario a obrigacao do pagamento das despesas extraordinarias do
condominio e o artigo 23 do mesmo dispositivo legal determina que as
despesas ordinarias é de competéncia do inquilino.
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36. Quem contribui para a conta “Fundo de Reserva”?
Locador ou Locatario?

Como foi exposto na questao anterior, o item G do artigo 22 da Lei
do Inquilino nao deixa margens para davidas, quem contribui é o
Locador (proprietario). Observa-se que quando o fundo de reserva for
utilizado para o custeio ou complementacao das despesas ordinarias, a
obrigacao de repor sera do inquilino, na proporcao ao periodo da
ocupacao do imével.

37. Em que situacdes o condominio pode usar o “Fundo de
Reserva”?

Na Convencao do Condominio devem vir explicitas as situacoes
em que pode se usar o fundo de reserva. Normalmente usa-se para
despesas necessarias e emergenciais.

38. O Cadigo Civil de 2002 obriga o condominio a alterar a
Convencao?

N3ao. A Lei 10.406/2002 que criou o Novo Codigo Civil ndo impoe
aos condominios a obrigacdo de alterar sua convencdo. Porém,
conforme disciplina o artigo 2.035, paragrafo tunico: “nenhuma
convencao prevalecera se contrariar preceitos de ordem publica, tais
como os estabelecimentos por este codigo para assegurar a funcao
social da propriedade e dos contratos”. Observa-se que o legislador
deixou claro que somente as clausulas que forem incompativeis com
ordenamento juridico vigente nao serao aplicadas, sendo assim, as
disposicoes convencionais que afrontarem a lei ficardo em desuso,
valendo somente o disposto na legislacao.
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39. Para aprovacao e alteracio do Regimento Interno é
necessario quorum qualificado?

Antes de vigéncia do Codigo Civil de 2002 nao existia quorum
qualificado para discutir regimento interno, excetuando quando
previsto em convencao. Contudo, a nova lei determina em seu artigo
1.531 - Depende da a- provacao de dois tercos dos votos dos
condéminos a alteracao da convencao; a mudanca da destinacao do
edificio, ou da unidade imobilidria, depende de aprovagdo pela
unanimidade dos condéminos (Redacao dada pela Lei n°. 10.931, de 02
agosto de 2004). - retirando a expressao “Regimento Interno”, gerando
entendimento de maioria simples, o quorum para sua aprovacao.

40. Os empregados em condominio devem seguir o que
determina a CLT - Consolidacéio das Leis Trabalhistas?

Sim, condominios terem a obrigacao de cumprir e fazer cumprir
os preceitos previstos na CLT, existe também a obrigacao de observar e
também cumprir o que determinam as Convencoes Coletivas de
Trabalho de cada estado.

41. Para que serve a Convencao Coletiva de Trabalho - CCT?

A CCT é o instrumento normativo onde os sindicatos laborais e
patronais convencionam clausulas que passam a ter forca de lei com a
finalidade precipua de normatizar a relacdo de trabalho. A CCT tem
legalidade ampla e irrestrita, pois é amparada pela Constituicao Federal
e pela CLT, onde o legislador deu aos sindicatos poderes para, inclusive
quando for o caso, reduzir salarios, que é, teoricamente, a parte
imutavel da relacao de emprego.

As CCTs sao de extrema relevancia, pois demonstram as
vicissitudes regionais que o legislador nao poderia observar, vez que sua
funcao é criar leis de abrangéncia nacional. Assim, com o bom senso

17



que é peculiar dos representantes sindicais, as relacoes de trabalho sao
lapidadas ao ponto de praticamente eliminar todas as questdes
inerentes a matéria.

42. Como os conselheiros poderao ser destituidos?

Os conselheiros s6 poderao ser destituidos em Assembléia Geral
especificamente convocada, que preencha o “quorum” previsto na
Convencao a respeito e no siléncio desta, em primeira convocacao, por
maioria de votos dos condéminos presentes que representem pelo
menos metade das fracoes ideais.

43. O Conselho pode destituir o sindico? —

Nao. A destituicao do sindico é ato de competéncia privativa do
orgao que o escolhe, isto é, da Assembléia Geral, mediante o voto da
maioria absoluta dos condéminos presentes ao ato (50% mais um) e
desde que fundamentada na pratica de irregularidade, na nao prestacao
de contas, ou nos atos de ma gestao, nos termos do artigo 1349 do novo
Codigo Civil.

44. O novo Cadigo Civil permite a exclusio do condémino
antisocial?

Nao. O artigo 1337, paragrafo tnico, do novo Coédigo Civil,
estabelece a aplicacio de multa pecuniaria correspondente até o
décuplo da contribuicdo condominial como sansao cabivel. Ademais, a
exclusao do condomino anti-social encontra 6bice no direito de
propriedade, constitucional (artigo 5°, XXII e XXIII, da Constituicao
Federal).
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45. O inquilino pode participar do Conselho?

Sim. O novo Cédigo Civil faculta a criacio do Conselho Fiscal
composto de trés membros, com mandato nao superior a dois anos,
eleitos em Assembléia, nao se exigindo que sejam condominos, com a
competéncia especifica de analise das contas do Sindico.

46. 0O locatario é condomino?

Nao. Nos termos do artigo 1334, paragrafo 2°, do novo Codigo
Civil, sao condominos os proprietarios ou todos aqueles que, apesar de
tecnicamente nao serem proprietarios, forem titulares de direito a
aquisicio da propriedade imobilidria (promitentes compradores,
cessionarios, promitentes cessionarios).

47. O sindico pode votar na Assembleia de Condominio?

Se o sindico for condémino poderd discutir e votar todas as
matérias constantes da ordem do dia, salvo aquelas relacionadas as
suas contas e administracdo, se assim dispuser a Convencao do
Condominio. Do contrario, o sindico podera participar e votar de
qualquer assunto colocado em pauta.

48. O sindico, membros do conselho consultivo e
empregados do condominio podem receber procuracoes
para votarem em Assembleia?

Nao existe proibicao legal nesse sentido. Contudo trata-se de
medida salutar proibir a constituicio do procurador na pessoa do
sindico, qualquer membro do conselho fiscal e/ou consultivo, bem
como empregados do condominio, através de clausula expressa na
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Convencao.

49. Os condéminos inadimplentes tém direito a voto nas
Assembleias?

N3ao. O artigo 1335, I1I, do novo Cédigo Civil expressamente veda
a participacao e o voto do inadimplente nas Assembléias Gerais de
condominos.

50. Quantas Assembleias deverao ser realizadas
anualmente pelo condominio?

O artigo 1350 do Codigo Civil determina que haver4, anualmente,
uma Assembléia Geral Ordinaria dos conddéminos para aprovar o
orcamento das despesas, das contribuicoes dos condominos e da
prestacao de contas, e eventualmente eleicao do sindico e a alteracao do
Regimento Interno. Com relacdo as Assembléias Gerais
Extraordinarias, serao estas realizadas quantas vezes forem
necessarias, segundo o sindico ou 1/4 dos condominos.

51. E permitido colocar o namero do apartamento do
condémino inadimplente no demeonstrativo financeiro do
condominio?

Sim. Desde que a informacao fique restrita aos condéminos. Cabe
dizer que os condominos pontuais tém o direito de saber quais e
quantos sao os condéominos inadimplentes. Trata-se de um exercicio
regular de direito por parte dos condéminos, bem como de um dever
que o sindico possui de prestar contas a comunidade condominial.
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52. E possivel tornar automatica a multa para o condémino
reiteradamente inadimplente?

N3ao. Ha possibilidade da multa de até 5 (cinco) vezes o valor da
contribuicdo mensal ao condémino que descumpra reiteradamente
seus deveres, desde que tal sancdo seja, caso a caso, previamente
autorizada por assembléia que retina o quorum de 3/4 dos condominos
restantes (conforme o artigo 1337, caput, do novo Codigo Civil),
proporc¢ao que no mais das vezes inviabilizara a iniciativa.

53. O locatario (inquilino) deve contribuir para o Fundo de
Reserva?

O locatario deve contribuir na reposicao do Fundo de Reserva,
quando as despesas tiverem ocorrido durante o periodo da locacao e
forem ordinarias. Se o condominio estiver constituindo o fundo, a
arrecadacao sera considerada extraordinaria e, portanto, paga pelo
proprietario.

54. O que pode ser cobrado quando o condéomino atrasa o
pagamento da cota?

O Novo Codigo Civil determina a aplicacao de: Juros moratorios
de 1% ao més ou outro patamar estipulado pela Convencao de
Condominio, desde que inferior a 1%; Multa moratoéria de 2% sobre o
débito; Atualizacao monetaria conforme indice previsto na Convencao.
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55. Qual a finalidade do Fundo de Reserva?

Sua finalidade é atender a despesas imprevisiveis e inadiaveis, ou
seja, ¢ uma garantia para casos emergenciais. Consequentemente, nao
pode ser distribuido aos condominos, nem restituido
proporcionalmente aos que alienar sua unidade auténoma.

56. Qual o prazo para a propositura da acéo de cobranca das
cotas em atraso?

A partir de momento em que se descumpre a data de vencimento
fixado para o pagamento das contribui¢coes condominiais a acdo de
cobranca pode ser proposta. Contudo, é conveniente que o condominio
aguarde o decurso de 3 (irés) meses, periodo em que devera
desenvolver a cobranca amigavel (extrajudicial)através do advogado.
Por fim, vale lembrar que é de 5 (cinco) anos o prazo prescricional para
a cobranca das dividas do condominio regularmente aprovadas, nos
termos do artigo n° 206, paragrafo 5°, I, do novo Codigo Civil.

57. A instalacio de ar condicionado é permitida?

Para se instalar aparelhos de ar condicionados é necessario que os
seguintes itens sejam satisfeitos:

A - Edificacao deve possuir capacidade elétrica para atender a instalacao
do equipamento em todas as unidades atestadas por engenheiro elétrico
com a devida ART - Anotacao Responsabilidade Técnica.

B - Os locais de instalacao desses aparelhos devem ser padronizados de
modo a ndo comprometer a estética e seguranca da edificagdo ou sua
fachada.

C - Todos os dados e informagoes devem ser levados para aprovacao em
Assembléia Geral especialmente convocada para este fim.
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58. O condominio que tem gas canalizado pode utilizar-se de
botijoes?

O assunto é de interesse local, dependendo sua proibicdo ou
permissao da Legislacdo Municipal aplicavel.

59. O envidracamento da varanda, colocacao de grades ou
telas, alteram a fachada do edificio?

Apesar do assunto ser polémico, admite-se o envidracamento da
varanda quando se demonstra que essa alteracao nao afeta a harmonia
da fachada segundo modelo padrao (cor, desenho, material, etc.)
previamente aprovado em Assembléia. O mesmo ocorre com as grades
de protecao ou telas.

60. Pode um condémino trocar a porta de entrada de sua
unidade?

A modificacao das portas voltadas para o corredor dependera da
concordancia e autorizacdo de todos os condéminos residentes no
andar.

61. Pode o0 condémino dar em garantia uma area comum?

Nao. O Artigo 1339, paragrafo 1°, do novo Cddigo Civil veda
expressamente que as partes comuns nao podem ser alienadas ou
gravadas em separado.
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62. Quem responde por vazamentos ocorridos nos ramais e
colunas do edificio?

Os vazamentos procedentes de ramais sao de responsabilidade do
condomino, pois esse encanamento é de seu uso exclusivo. Em se
tratando de vazamentos que se originam na coluna ou area comuns do
edificio, a responsabilidade é do condominio.

63. De quem é a responsabilidade na ocorréncia de furto
cometido pelo empregado do condominio?

A responsabilidade recai sobre o condominio sempre que um fato
seja atribuicao a acao ou a omissao do sindico ou dos empregados.

64. O condominio responde por furto ou danos na garagem?

Em regra o condominio nao responde civilmente pelos furtos ou
danos ocorridos nas suas areas comuns. Para o fim de se saber se
excepcionalmente havera a responsabilidade civil, cada caso merece ser
estudado como a aplicacao sucessiva dos parametros abaixo:

A - Existéncia do nexo causal (veracidade de que o dano ocorreu nos
limites do condominio);

B - Existéncia de causa excludente de responsabilidade (caso fortuito ou
forca maior) ou de uma possivel culpa exclusiva do vitimado;

C - Verificagdo de que o dano ocorreu, ou ndo por dolo ou explicita e
patente culpa do representante ou prepostos do condominio
(empregados);

D - Verificar o que a Convencao de Condominio diz a respeito do
assunto, tanto no aspecto positivo, prevendo expressamente a
responsabilizacdo do condominio, ou no aspecto negativo, contendo
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clausula de nao indenizar;

E - Constatacdo do nivel, proporc¢ao e qualidade da seguranca existente
no condominio. Quanto maior for a seguranca fornecida, maiores serao
as despesas arcadas pelos condominos e conseqiientemente, maior sera
o dever de guarda assumido pelo condominio. Se o condominio nao
dispoe de seguranca especial possuindo apenas portaria ou guarita,
entdo nao havera responsabilidade, devendo cada condémino vitimado
arcar com o preco do seu prejuizo.

65. O condominio responde por furto ocorridos no interior
de um dos apartamentos?

O condominio s6 responde por furto ocorrido no interior das
unidades autonomas se houver concreta participagao, direta ou
indiretamente, de empregado seu, pois a administracao é exercida em
relacdo as partes comuns e nao a propriedade exclusiva de cada
conddémino.
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