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Apresentacao e Objetivo
Este € o resultado de diversas solicitacdes gue me %’ﬁﬁ—m

foram efetuadas ao longo dos anos por indmeros &\%h_{#ff%
conddminos e moradores, dos mais diversos
condominios (pequenos, grandes, condominios AAF
clube), objetivando o esclarecimento de modo AENESARY
simples e pratico, sobre a vida em condominio, com
harmonia, valorizacao do patrimonio e,
principalmente, para desfrutar de tudo que ©
condominio oferece, permitindo-se a consulta
sempre que se houver necessidade.
Nao encerra ou contém tudo o que integra e
acontece num condominio, procurando apenas
llustrar e explicar aos moradores o que é o @
condominio de modo superficial.
Com desejo de boa leitura a todos.



Para pensar ao residir em um
Condominio

Todos desejam possuir a casa propria e, guando
atingido, torna o desejo uma realidade.

Mas é importante pensar no que isso significa,
para que este desejo nao se transforme em fonte
de problemas.

Por isso, pense bem na sua renda, lembrando-se
ser necessario pagar também as contas de agua,
luz, gas, IPTU e a taxa mensal de condominio,
montante vultuoso que pode impedir o
pagamento do financiamento do imaovel.
Visite o condominio, procure o sindico e pergunte
sobre os valores das taxas ordinarias e
extraordinarias ja aprovadas que incidem todo
MEs.
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Condomino € a pessoa
OU pessoas que sao
mencionadas na
documentacao do imaovel,
Nna certidao de matricula
do imovel, onde se
descreve com detalhes o
respectivo bem.
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O CCB (artigo 1. 334, §2°.), diz:
“Sao equiparados aos
proprietarios, para os fins
deste artigo, salvo disposicao
em contrario, 0s promitentes
compradores e 0os
cessionarios de direitos
relativos as unidades
autonomas.”
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E o dono do imovel,
MmMesMmo se Nao Mmorar Na
unidade. Considera-se
também condbébmino o
promitente comprador
(pessoa que ainda nao
POSSsUi escritura do
imovel, mas tem
promessa de compra e
venda assinada) e o
cessionario de direitos
(pessoa que ainda nao
POSSsUi escritura, mas tem
promessa de compra e
venda assinada e tem os
direitos de
conddmino cedidos

pOr guem a possui).




O Dicionario da Lingua

Inquilino (ou locatario), Desta forma, apesar de Portuauesa Houaies
é aquele que detém a ser um morador no ox Iica'? - dividuo L’Je
posse do apartamento condominio, com este o cgm 5utro(s) exercg 5 '
mediante contrato de iInquilino nao tem relacao direito de ro’ fedade

locacao celebrado e, portanto, jamais pode Propriceds

. sobre um bem nao
entreelee o ser considerado dividido: Cobroprietario:
conddbmino (que é o conddmino.  COPTOP '

2 - Cada proprietario de

proprietario do imaovel .
um condominio.

alugado); portanto,
sua relacao juridica é
Ccom O proprietario do
imovel, e ndo com o
condominio.
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Condominio nao € Pessoa
Juridica, mesmo possuindo
CNPJ, sendo considerado
um ente despersonalizado
por uma ficcao legal.
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Conddmino x Inquilino: quais as diferencas?

Condbémino é responsavel pelas despesas extraordinarias Inquilino é responsavel pelas despesas ordinarias do
(as que nao se referem aos gastos rotineiros de condominio: as obrigacdes trabalhistas, aquelas relativas
manutencao do edificio e outras: obras, reformas ou as areas de uso comum, agua, energia, limpeza,
melhorias na estrutura integral do imovel;, decoragdo e  conservacdo, pintura, manutencdo e reparos; os rateios de
paisagismo nas partes de uso comum; constituicao de saldo devedor referentes a seu periodo de locacao; e a
fundo de reserva) reposi¢cao do valor do fundo de reserva gasto com as
de condominio, pelo pagamento de taxas de despesas acima referidas, durante sua locacao, pelo
administracao imobiliaria e de intermediacdes (se prémio do seguro de fianca e pelas despesas relativas a

existirem), pelo pagamento dos impostos, das taxas e do  sua unidade de telefone, energia, luz e gés, dgua e esgoto.
prémio de seguro complementar contra fogo.
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Conddémino x Inquilino: quais as diferencas?

A cobranca das taxas condominiais so pode ser emitida em nome do conddmino (proprietario),
mMesMmo que se alegue que a obrigacao deste pagamento, mediante contrato de locacgao, € do
inquilino (também chamado de locatario).

A obrigacao de pagar as taxas condominiais € do conddmino, por definicao legal:

'Artigo 1.336. Sao deveres do conddmino: | - Contribuir para as despesas do condominio, na
proporcao de suas fracoes ideais; salvo disposicao em contrario na convencgao.’
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Quem responde pelo débito condominial € a propria unidade e, se o inquilino Nao pagar as taxas
condominiais, se impde a divida ao imovel.

Mas, ao contrario da responsabilidade pelo pagamento da taxa, a propria lei iguala, para efeitos
de utilizacao das coisas comuns, o inquilino ao conddmino, quando se tratar de uso das areas de
lazer e equipamentos; o inquilino (ou locatario, como queira), tem o mesmo direito do
proprietario do apartamento, assim como seus dependentes.
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E muito importante que todos
0S moradores leiam esses

Ninguém no condominio

documentos, que devem conter AAF podebestaZeIecer da propria
tudo o que pode e 0 que Nao se cabega, do pensanr;lento
pode fazer em um condominio. mrs e anon Proprio, regras ¢ el
Se ocorrer desses documentos convivencia social.
Nao preverem a situacao, e se a see Essas disposicoes .tem que
Lei ndo determinar, a permissao EEE s%r Ike)vadas a0 mals'(ajmdplo
ou proibicao deve ser decidida :::* ebate na cornunicade
apenas pela Assembleia Geral soe condormmall, deliberadas
de Condéminos e H (votadas) e implantadas.
ces
000 a» o
°e00 ano
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-, o
a o



D
0N\

.

A constituicao do
fundo de reserva

esta na lei federal
n°. 8.245/91, artigo
22, § unico, letra g,

que obriga o

conddmino quitar
essa contribuicao.

FUNDO DE RESERVA

Q

IR

Se destina como
uma espécie de
poupanca
cobrada
mensalmente
para
determinados
gastos, ou caso
surjam despesas
Imprevistas.
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Sempre de
forma
preventiva, para
que as
emergéncias
Nao
comprometam
as financas dos
condéminos.

Manter um fundo de
reserva nao e
obrigacao do

condominio, mas
uma providéncia
altamente
recomendavel e
salutar, que ajuda na
boa administracao e
mManutencao do
condominio.

GCeralmente esse
fundo é pago num
percentual entre5 e

10 por cento,
calculados sobre a
taxa condominial

mensal, nada
impedindo que se

recolha um
percentual maior.



Quando nao houver individualizacao entre os conddminos das contas de agua, esgoto e gas, todos
tém a obrigacao de dividi-la, pagando a respectiva quota parte.

As taxas condominiais sao cobradas para pagar as despesas de todo o condominio e, se houver
aumento das despesas, a taxa também podera ser aumentada por valida, regular e eficaz decisao da
assembleia geral de conddminos e voto dos conddminos.

Mesmo se 0 apartamento for seu Unico bem de familia, ele pode ser leiloado ou retomado, para
pagamento da divida com o condominio ou do financiamento imobiliario com o banco.
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pagamento de sua divida com o
condominio e se as taxas mensais
estiverem em dia, tem o direito de
participar e votar nas assembleias.

O conddmino pode: (1) Usar seu S
apartamento desde que respeite as T
normas do condominio; (2) Usar as
areas comuns, desde que respeite a
finalidade do espaco e suas regras,
permitindo o uso em conjunto pelos AA F
demais moradores; (3) Participar da e

administracao do condominio.

Atencao: se vocé fez acordo para

O inadimplente nao pode ser
impedido de usar e gozar das
areas comuns, mas esta proibido
de participar e votar nas reunides
assembleares.




O conddmino tem obrigacao de
pagar as despesas ordinarias e
extraordinarias;
sendo-lhe é vedado realizar obras
gue modifiqguem a estrutura e
estética original do condominio.

A fachada do condominio nao
pode ser alterada;
a unidade habitacional nao pode
ser utilizada para comércio.

O condbmino deve respeitar 0s
bons costumes, 0 sossego e a
seguranca dos demais moradores;
Nao pagando suas obrigacdes No
prazo, incidem juros, multa e
correcao monetaria, gue somente
a assembleia pode anistiar.

AAF
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- Cumprir e fazer com gque 0os conddéminos cumpram a Convencao de Condominio
e o Regulamento Interno;

- Cobrar as contribuicdes mensais condominiais e impor e cobrar as multas devidas,
nao podendo abrir mao de nenhuma taxa, multa ou juros devidos em razao do
atraso;

- Prestar contas da gestao a reuniao da assembleia anual;

- Deve convocar assembleias e informar todos os temas (ordem do dia) que serdo
tratados, a data e o horario, com antecedéncia;

- Os valores cobrados sobre a taxa de condominio em caso de inadimpléncia
(multa de 2%, juros de 1% aoc més e correcao monetaria) estdo previstos na Lei
Federal (CCB, artigo 1.336, §1°.) e nao sao considerados abusivos;

- Em toda reunido geral de conddminos elaborar uma ata, onde constam as
principais ocorréncias, cuja copia fiel deve (ndo € obrigacao) ser enviada aos
conddminos;



© Conddmino lnadimplente

© Conddbmino Adimplente

Lembre-se de que juros, Efetue o pagamento na
multa e correcao primeira oportunidade
monetaria sao devidos possivel, evitando o
integralmente e o Sindico acumulo das taxas
Nnao pode anistiar. mMmensais.

Procure o Sindico ou a Administradora de
Condominio para efetuar o pagamento, ou o
parcelamento da divida (o condominio nao é

obrigado a parcelar a divida).

Nao espere para comecar a quitar sua divida,
negocie na primeira oportunidade que puder,
observando que a cada prestacao nao paga que
se acumula, fica mais dificil fazer o pagamento.
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VIDA EM CONDOMINIO E A ARTE DE SABER RESPEITAR

Perturbar o sossego
publico, consta no artigo
42 do Decreto Lei n®.
3.688/41 (Perturbar o
sossego alheio, (mediante
gritaria, algazarra, abuso de
INstrumentos musicais,
sinais acusticos, dentre
outras situacdes), como
passivel de prisao simples,
de 15 (quinze) dias a 3 (trés)
meses, ou Mmulta.
Mesmo em festas dentro
do apartamento, a lei tem
gue ser respeitada; assim
como a Convencao do
Condominioe o

Regulamento Interno.

Mas o0 pensamento
aqui deve ser
direcionado para o
Proximao, NOSsoSs
vizinhos que
CONOSCO convivem
e que merecem
todo respeito e
educacao possiveis.

ASSIM cCoOMO VOCEé Nao quer ser
incomodado por barulhos externos em
sua residéncia, a mesma regra se aplica

no dia a dia: tenha cuidado com som
alto, muUsica alta, evite derrubar coisas ou
andar com sapatos cujo salto produzam

barulhos nos andares vizinhos, evite

gritaria e correria de crianca e o

incbmodo alheio.



VIDA EM CONDOMINIO E A ARTE DE SABER RESPEITAR

Latido de cachorro,
uso de furadeiras
(principalmente

em dias e horarios

proibidos), nao

podem perturbar o
descanso dos seus

vizinhos.

Os pets nao podem
ser soltos nas areas
comuns, sendo
obrigatorio o uso de
coleiras, ficando os
tutores responsaveis
pela sujeira dos
adorados bichinhos.

Pais e responsaveis
devem orientar e
fiscalizar as criancas
brincando apenas Nos
horarios e locais
permitidos.

O tutor do animal de
estimacao tambéem é
responsavel pelos
prejuizos e ferimentos
gue possam causar,
lembrando que
Muitas pessoas tém
medo, receio e até
alergias com graves
consequéncias para a
saude.
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Criancas nao
podem ficar
sozinhas.

seus vizinhos,
e, se surgir
problema,
converse

antes de agir.

amigavel com

T4

Seja cordial
com 0S
funcionarios e

se tiver

algum
problema
converse com

responsavel.

L

Nao xingue ou
fale mal das
pessoas, ou da
administracao
do
condominio,
inclusive nas
redes sociais.




Nao jogue lixo ou qualquer
objeto pela janela, pois,
além de sujar o ambiente,
pode machucar alguem.

Evite participar de fofocas
e espalhar boatos.

Nao fume nas areas Lemlbre-se de que a sujeira
COMuNSs ouU jogue bitucas acumulada pode gerar foco
de cigarro no chao ou pela de insetos, ratos, e trazer
janela, pois podem gerar doencas perigosas ao

incéndio. condominio.



OBRAS

Se fizer obra em seu
apartamento,
lembre-se de

recolher a ART,
apresentar o projeto
ao Sindico e de
obter a permissao
para iniciar,

QUALIDADE
DE VIDA

Descarte o lixo nos
locais apropriados
e cuide do
ambiente.
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DIRECAO A
SEGUIR
00
ALCANCAR O S/

TOPO

&

REGRAS
CONDOMINIAIS

o1

02

03

04

Se estiver em obras, respeite os dias e

horarios permitidos, avisando antes os

vizinhos e se colocar a disposicao para
resolver possiveis problemas;

Participe das assembleias, dé
sua opinido e tire suas duvidas,
exercendo seu direito ao voto;

E obrigac&o seguir as regras da
convencao e do regulamento,
bem como pagar as taxas
aprovadas em assembleia;

Lembre-se de que, o que for
guebrado ou mal utilizado no
condominio precisara ser
consertado e isso custa
dinheiro e vocé terad que pagar;



Cuide do seu patrimonio e @
impeca gque outros o
estraguem;

© u'r%j
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Sempre que tiver _ﬂ
N ©
reclamacao a fazer, [ké
registre por escrito; @
. . e
Vamos criar uma comunidade il

Mais segura e sem violéncia, Dg?@ z

denunciando se presenciar algum
crime ou afronta as regras do
condominio.

00

=

Caso presencie crimes,
violéncia (inclusive a
domeéstica), trafego de
drogas, avise ao Sindico e
faca um B.O. no DP;

Procure saber quais
S30 as regras do
condominio;



AJUDE A
ESTABELECER A
HARMONIA
CONDOMINIAL,
FAZENDO SUA PARTE.
ASSIM FICA MAIS
FACIL!




EMm caso
de ﬁ

duvidas
entre
em
contato. \




www.aaf.adv.br
aaf@aaf.adv.br

(@ (1) 97680-1504 whatsapp
% (11) 94339-8848 Ligagdes

Rua Turiassu n°. 390/Conj. 16
Perdizes
Sao Paulo - Capital
(CEP.: 05005-000)




