2g edicao




Meu Condominio Legal | 22 ed.

Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios - TIDFT
Presidente Desembargador Romeu Gonzaga Neiva
22 Vice-Presidente Desembargadora Sandra De Santis Mendes de Farias Mello

Ministério Publico do Distrito Federal e Territorios - MPDFT
Procuradora-Geral de Justica Fabiana Costa Oliveira Barreto

Defensoria Publica do Distrito Federal - DPDF
Defensora Publica-Geral Maria José Silva Souza de Napolis

COMISSAO RESPONSAVEL PELO MATERIAL

Defensoria Pablica
Evenin Eustaquio de Avila
Diretor da Escola de Assisténcia Juridica da Defensoria Piblica do DF (EASJUR)

Clélia Brito Silveira
Defensora Publica e Coordenadora do Nucleo de Direitos Humanos da Defensoria Publica do DF

NUPEMEC - Niicleo Permanente de Mediagéo e Conciliagéo do TIDFT
Luis Carlos de Miranda
Juiz Coordenador do NUPEMEC

Luciana de Moura Dibe
Coordenadora administrativa do NUPEMEC

3NUVIMEC - 32 Nucleo Virtual de Mediagao e Conciliagédo
David Doudement Campos Joaquim Pereira
Juiz Coordenador do SNUVIMEC

Juliana De Oliveira Sampaio Souto Queiroga
Supervisora do 3NUVIMEC

Bruno Barbosa Melo
Supervisor substituto do 3SNUVIMEC

Erika Mantovani De Paiva Conti
Assessora do Juiz Coordenador do 3NUVIMEC

Vara Civel do Riacho Fundo
Andreia Lemos Goncalves De Oliveira
Juiza de Direito titular

Amanda Frenkle
Servidora

PROGRAMACAO VISUAL E DIAGRAMACAO
Assessoria de Comunicagdo Social do TIDFT

© 2019 Ministério Publico do Distrito Federal e Territorios — MPDFT
E permitida a reproducéo parcial ou total desta obra, desde que citada a fonte.
22 edicao — 2021




Meu Condominio Legal | 22 ed.

deuw

1. Para pensar antes de comprar
apaitamento

A casa prépria € um dos maiores de-

sejos dos brasileiros. No entanto, € im-
portante pensar com cuidado antes de
-

adquiri-la, para que esse sonho nao se
transforme em um grande problema.

Vocé que mora de aluguel e pretende

‘ .
[ ]
..
ter a sua casa proépria precisa conver-

sar com toda sua familia, porque muitas
coisas estao em jogo!

Quando a gente mora de aluguel, a des-
pesa com o imdvel, muitas vezes, € s o valor do proprio aluguel.

Mas, ao comprar o apartamento por meio de financiamento imo-
biliario, pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional do
Distrito Federal CODHAB ou pelas Associacdes de Moradores,
a situacdo financeira/econémica da familia mudara completa-
mente. Vocé esta ciente e preparado para isso?

A Os programas habitacionais podem aumentar muito as suas
despesas e o risco de perder o imével é uma triste realidade.

A Ao comprar o apartamento por meio de financiamento
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imobiliario, varias obrigacbes devem ser pagas até o dia do
vencimento. Além das contas de agua e de luz, existem as despesas
do imovel: parcela mensal do financiamento imobiliario, taxa mensal
de condominio (ordindria e extraordinaria), alem do Imposto Predial
e Territorial Urbano (IPTU) e a Taxa de Limpeza Pdblica (TLP). E
importante observar, pois as taxas de condominio podem ser até
mais caras do que a propria prestacdo do financiamento.

A Todas essas obrigagcbes sdo compromissos “sagrados”, por-
que, se uma delas néo for paga, pode levar a perda do imovel e a
inscricdo do nome no SPC/SERASA. E vocé possivelmente nédo po-
dera comprar outra casa ou apartamento por programa habitacional
do governo.

A Importante lembrar, ainda, que os imdveis adquiridos por meio
de programas de habitacdo social (através da CO-
DHAB ou de Associagbes de Moradores)
ndo podem ser vendidos, cedidos ou
alugados por no minimo dez anos,
sob pena de se perder o bem.

Pense bem para que o seu grande
sonho nao se transforme em uma
enorme dor de cabeca!
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FUIHABILITADO E RECEBI UM
APARTAMENTO, E AGORA?

Visite 0o condominio, procure o
sindico e pergunte sobre os va-
lores das taxas condominiais
ordinarias e extraordinarias ja
aprovadas, assim vocé ficara sa-
bendo quanto vai pagar todo o
més por essas taxas.

. As taxas ordinarias sao
cobradas para pagar as contas
fixas do condominio, por exem-
plo: os direitos trabalhistas dos
funcionarios; a limpeza do condominio; as contas de agua e de
luz das areas comuns; dedetizacéo; seguro predial; limpeza do
sistema de esgoto e da caixa de gordura; limpeza da caixa de
agua; pagamento dos prestadores de servigos regulares, inclu-
sive, se for o caso, o de contabilidade.

@  Astaxas extraordinarias sdo aprovadas para realizagcéo de
consertos, obras de conservacdo ou melhorias no condominio,
ou, ainda, para pagar outras dividas como, por exemplo, as des-
pesas com processo judicial trabalhista de antigos funcionarios.
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Dessa forma, para melhor conhecer as obrigacées que vocé
estd assumindo, procure o sindico e:

» Pergunte se ha previsao de alguma obra ou taxa-extra para
0S proximos meses, pois o valor do condominio pode variar
de acordo com a aprovagao de novas taxas, nas reunioes de
condominio (assembleias).

» Peca e leia a Convengédo de Condominio e o Regimento In-
terno. Existem deveres e direitos importantes que vocé deve

saber antes de entrar no imovel.

Essas medidas sao muito importantes porque se

® vocé ndo pagar a taxa de condominio ou n&o pa-

. gar o financiamento, vocé podera ser cobrado na

. Justica ou pelo proprio banco. Nos dois casos,

. vocé podera perder sua moradia, pois o0 aparta-
Py mento € a garantia de que essas dividas serdo

pagas.

® A convencdo de condominio estabelece o
chamado fundo de reserva. Esse fundo é uma
quantia que o condominio podera usar para des-
pesas geradas por emergéncias no condominio.
O Fundo de Reserva é obrigatorio, esta previsto
em lei (Lei n® 4.591/64, artigo 9°, § 3°, alinea “").




Meu Condominio Legal | 22 ed.

VOCE SABIA?

@ Quando nio houver individualizacdo entre os conddémi-
nos das contas de agua e luz, todos os condéminos tém a obri-
gacao de dividi-las, pagando a sua parte.

. As taxas condominiais sdo cobradas para pagar as des-
pesas de todo o condominio. Assim, se houver aumento das
despesas, a taxa também podera ser aumentada, o que devera
ser votado em assembleia.

Mesmo se o apartamento for seu unico
imovel e, por isso, ‘bem de familia’, a prote-
cao legal nao impede a possibilidade de o
apartamento ser leiloado ou retomado para
pagamento da divida com o condominio ou
com o banco. Fique atento!
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2. Direitas e deveres da Condéminoe
DIREITOS

O condbémino pode:

» Usar seu apartamento livremente, desde que respeitadas as
normas do condominio e as leis;

» Usar as partes comuns do condominio, desde que respeite a
finalidade do ambiente e o uso pelos demais moradores;

» Participar, opinar e votar nas assembleias (reuniées de con-
dominio), desde que as taxas condominiais estejam quitadas
ou haja acordo com o condominio para pagamento;

» Participar do conselho consultivo/fiscal e, inclusive, tornar-
-se sindico.




Meu Condominio Legal | 22 ed.

ATENGAO! A

. Participe das assembleias de seu condominio,
dé sua opinido, tire as duvidas e nao dei-

xe de votar. Lembre-se de que vocé é
obrigado a sequir as regras e pagar
as taxas aprovadas em assembleia.
Portanto, de forma respeitosa,
apresente suas opinides e participe
das assembleias.

® Se vocé fez um acordo para quitar sua

divida com o condominio e se as taxas mensais do acor-

do estiverem em dia, vocé tem o direito de participar e votar
nas assembleias.

® O condominio ndo pode impedir que o morador inadim-

plente (em atraso no pagamento das taxas condomi-

niais) utilize as areas comuns. Mas o mo-

+ rador que néo estiver pagando as taxas

¢ condominiais ndo podera votar nas as-
sembleias.
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DEVERES
O condomino/morador:

» deve contribuir para o pagamento das despesas do condo-
minio (pagar as taxas ordindrias e extraordinarias);

» ndo deve realizar obras que modifiquem a estrutura original
do apartamento (por exemplo: ndo pode mudar parede, tornei-
ra de lugar sem consultar o sindico);

» ndo deve alterar a fachada do prédio;

» deve utilizar seu apartamento para moradia e ndo para co-
mércio;

» deve respeitar os bons costumes, o sossego, o siléncio e a
seguranca dos demais moradores.

ATENCAO! A

Os conddéminos que ndo cumprirem com
0s seus deveres poderdo pagar multas
previstas na Convencgao de Condominio.
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3. Deveres do Sindico

O sindico é eleito em assembleia,
pelos proprietarios, para represen-
tar o condominio. O sindico, entre
outras atribuicoes, deve:

‘ cumprir as normas do Re-
gimento Interno, da Convencéo de
Condominio e das Leis, e exigir
que os moradores também cum-
pram essas normas;

. convocar assembleias e
prestar contas da sua administra-
¢cao em assembleia anual;

® informar e dar publicidade, com antecedéncia, sobre a
data, horario e todos os assuntos que serdo discutidos nas as-
sembleias; e

@  cobrar as taxas de condominio dos moradores e, se hou-
ver atraso no pagamento, exigir 0 pagamento de multa, juros e
corre¢cao monetaria pelo atraso.

Os valores cobrados sobre a taxa de condominio em caso de
atraso (multa de 2%, juros de 1% ao més e correcado monetaria)
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estao previstos na Lei (Codigo Civil, art. 1.336, § 1°) e ndo séo
considerados abusivos.

/ Sr. Sindico, divulgue a ata da assembleia para que todos
saibam o que esta acontecendo no condominio.

4. Néo consegui pagar a taxa do
condeminio, e agoa?

» Lembre-se de que multa, juros e corre¢do monetaria deve-
rdo ser pagos integralmente.

» Procure fazer o pagamento na primeira oportunidade possivel,
evitando o acumulo de taxas mensais e a possibilidade de acbes
judiciais de cobranga propostas pelo condominio contra vocé.

» Procure o sindico ou a administradora do condominio para
efetuar o pagamento ou o negocie o parcelamento da divida
do condominio.

» Vocé ndo precisa esperar para comegar a quitar a sua di-
vida. Se o condominio exigir o acumulo de trés, seis ou até
mais parcelas para negociar o pagamento, vocé pode imedia-
tamente:
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@ Procurar o CEJUSC (Centro de Conciliagéo localizado no
Forum da sua cidade) para maiores informagées, inclusive so-
licitar tentativa de acordo com o condominio, o que pode ser
feito até mesmo pela internet (informagdes, ao fim da cartilha,
sobre o Canal Conciliar).

. Procurar a Defensoria Publica, os Nucleos de Pratica Ju-
ridica das Faculdades de Direito ou Advogado particular para
uma tentativa de acordo ou para fazer o depdsito das quantias
em Juizo.

ATENCAO: A

. nao deixe acumular as prestacoes, porque ficara mais di-
ficil quitar a divida;

® vocé nio precisa deixar as taxas mensais acumularem
para tentar fazer o pagamento. Negocie na primeira oportunida-
de. Nao deixe para depois.
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5. Vivenda em Eondominio.

Viver em condominio exige respeito entre os moradores e co-
nhecimento de deveres e de direitos.

Leia com atencéo as informacgodes abaixo:

» A casa de uma pessoa é um local de descanso, de paz,
de alegria, de lazer, de recuperagdo das energias apos dias
cansativos de trabalho e/ou de estudos. Muitas vezes existem
idosos, recém-nascidos ou pessoas doentes no apartamento
ao lado, e o barulho da vizinhanga e dos moradores pode tra-
zer muito desconforto.

» No DF existe a Lei Distrital n° 4.092/08, chamada de Lei
do Siléncio. Essa lei estabelece limites maximos de barulho
permitidos durante o dia (das 7h as 22h). No pe-

riodo da noite (das 22h as 7h — se domingo

ou feriado até as 8h) o barulho da vizi-
nhancga deve ser, conforme a lei, mais
baixo ainda. Esses cuidados valem

inclusive para os dias de festas re-
alizadas no seu apartamento! Ob-
serve que, mesmo durante o dia, o
barulho deve ser moderado, pois

vocé pode ser multado!
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» Tenha cuidado com as atividades do dia

a dia, como a altura do som (musica alta,
inclusive do carro), correria e gritaria de crian-
cas, latido dos cachorros, uso de equipamentos
barulhentos como furadeiras e até mesmo uso de
salto alto. Lembre-se de que esses barulhos podem
incomodar muito, especialmente quando realizados
com frequéncia e no periodo de descanso.

» Saiba que seus animais de estimagc&o, como gatos e ca-
chorros, ndo devem perturbar o sossego dos seus vizinhos e,
nas areas comum, ndo devem ficar soltos, sendo obrigatorio
0 uso de coleira. Os donos sdo responsaveis pela sujeira feita
pelos animais. O morador devera sempre recolher as fezes e
limpar o xixi deixados por seus bichinhos nas areas comuns,
na mesma hora.

» Observe que o proprietario do animal tambéem € responsavel
por danos e lesées/machucados causados por

eles a outras pessoas. E bom lembrar que
algumas pessoas ndo gostam, outras
tém medo e outras podem ter alergia
grave a animais. Por isso, ndo deixe
que o0s seus animais cheguem per-
to das pessoas sem que elas per-
mitam, muito menos sem coleira
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(mesmo que eles ndo mordam). Vamos respeitar os demais
moradores!

/

» Os pais ou responsaveis devem fiscalizar se as criangas es-
tdo brincando e correndo apenas nos locais e horarios permiti-
dos. E importante, ainda, ficar atento ao barulho das criancas,
para que nao perturbe os vizinhos.

» Criangas devem estar sempre acompanhadas por adultos.

» Cumprimente e seja amigavel com seus vizinhos. Se surgir
algum problema, tente conversar antes de tomar outras atitu-
des.

» Seja cordial com os funcionarios, e se tiver algum problema,
converse diretamente com o sindico, pois ele é o responsavel
pelo trabalhador.

» NGo xingue e n&o fale mal dos vizinhos e funcionarios, nem
mesmo da administragdo do condominio, principalmente nas
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redes sociais (exemplo: chamar o sindico de la-
drdo, mentiroso, canalha e outros no Facebook ou
WhatsApp). Procure o sindico, a Defensoria Publi-
ca ou um advogado para lhe ajudar a resolver o
problema da forma correta.

» N&o jogue lixo ou qualquer objeto pelas janelas,

pois, além de sujar o ambiente, pode machucar al-

guém, e vocé podera ser responsabilizado a pagar pelos da-
nos causados.

» Ndo fume nas areas comuns do condominio. N&o jogue bi-
tucas de cigarro no chdo ou pelas janelas, pois podem até
gerar incéndios ou queimar pessoas. Se fumar em seu aparta-
mento, verifique se ndo esta incomodando os vizinhos, porque
vocé pode ser multado por isso.

» Jogue o lixo nos locais certos e cuide do ambiente. A sujei-
ra acumulada pode gerar infestagdo de insetos e pragas no
prédio inteiro, inclusive de escorpibes, que s&o perigosos e de
dificil combate.

» Se fizer alguma obra no apartamen-
to vocé devera avisar o sindico e res-
peitar os horarios de siléncio. Também
converse com seus vizinhos e coloque-
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-se a disposigéo para resolver ou diminuir eventuais transtor-
nos em razao da obra.

» Consulte a Convengéo do seu Condominio e o Regimen-
to Interno para verificar se a sua obra pode ser realizada e
se exige a apresentacédo do documento de Responsabilidade
Técnica feito por um engenheiro.

» Participe das assembleias de seu condominio, dé sua opi-
nido, tire as duvidas e ndo deixe de votar. Lembre-se de que
vocé é obrigado a sequir as regras e a pagar as taxas aprova-
das em assembleia. Portanto, de forma respeitosa, apresente
suas opinibes e faga parte da decisao da assembleia.

» Observe que se vocé, alguém da sua familia ou sua visita,
quebrar ou estragar alguma coisa no condominio, vocé tera
que que pagar pelo conserto. Cuide do que também ¢é seu!
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B Na hipétese de Danos Fisicos ao Imével
(DFI), decorrentes de incéndio ou explosdo, inundagcdo ou
alagamento, destelhamento causado por ventos fortes ou
granizos e desmoronamento parcial ou total, o fundo se
responsabiliza pelo pagamento das despesas necessarias
ao reparo dos danos, quando comunicado até 1 ano apos o
evento.

Na hipétese de Morte ou Invalidez Permanente, os seguin-
tes documentos deveréo ser levados ao Banco onde se fez o
financiamento, para solicitar a liquidagao parcial ou total, os se-
guintes documentos: (i) certidao de 6bito, no caso de morte; (ii)
carta de invalidez permanente, emitida pelo INSS; (iii) preencher
formulario para a ocorréncia. Para os mutuarios n&o vinculados
a Previdéncia Oficial, deve-se apresentar documentacdao que
comprove a invalidez.

EXISTE PRAZO PARA COMUNICAR A
MORTE OU INVALIDEZ PERMANENTE?

Sim! A invalidez deve ser comunicada no
prazo de um ano, e o falecimento, no prazo
de trés anos. Caso tenha seu pedido inde-
ferido/rejeitado, ndo deixe de consultar um
Defensor Publico ou Advogado.




