Presidéncia da Republica
Subchefia para Assuntos Juridicos

LEI N° 4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964.

Dispbe s6bre o condominio em
edificagdes e as incorporagdes
imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA, faco saber que o CONGRESSO NACIONAL decreta e
eu sanciono a seguinte Lei:

TiTULO |

DO CONDOMINIO

Art. 1° As edificagdes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos
sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais,
poderao ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada
unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitagdes desta Lei.

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo de
passagem comum, sera sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer que
seja o numero de suas pegas e sua destinacgéo, inclusive (VETADO) edificio-garagem, com
ressalva das restrigbes que se lhe imponham.

§ 1° O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificagbes ou conjuntos de edificagbes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva,
com ressalva das restricdes que ao mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e sera vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de nao lhe
ser atribuida fragao ideal especifica de terreno. (Paragrafo incluido pela Lei n°® 4.864, de
29.11.1965)

§ 2° O direito de que trata o § 1° déste artigo podera ser transferido a outro condémino,
independentemente da alienagédo da unidade a que corresponder, vedada sua transferéncia a
pessoas estranhas ao condominio. (Paragrafo incluido pela Lei n® 4.864, de 29.11.1965)

§ 3° Nos edificios-garagem, as vagas serao atribuidas fragdes ideais de terreno
especificas.(Paragrafo incluido pela Lei n° 4.864, de 29.11.1965)

Art. 3° O terreno em que se levantam a edificagdo ou o conjunto de edificagbes e suas
instalagdes, bem como as fundagdes, paredes externas, o teto, as areas internas de ventilagao,
e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos proprietarios ou titulares de
direito a aquisi¢ao de unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de todos, e serao
insuscetiveis de divisdo, ou de alienagdo destacada da respectiva unidade. Seréo, também,
insuscetiveis de utilizagdo exclusiva por qualquer condémino (VETADO).

Art. 4° A alienacao de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua
aquisicao e a constituicao de direitos reais sbbre ela independerdo do consentimento dos
condéminos, (VETADO).




Paragrafo unico - A alienagao ou transferéncia de direitos de que trata este artigo
dependera de prova de quitagdo das obrigagdes do alienante para com o respectivo
condominio. (Redagéo dada pela Lei n°® 7.182, de 27.3.1984)

Art. 5° O condominio por meagao de parede, soalhos, e tetos das unidades isoladas,
regular-se-a pelo disposto no Cédigo Civil, no que |he for aplicavel.

Art. 6° Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposi¢ées de direito
comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sObre a mesma unidade
autbnoma.

Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por
testamento, com inscrigao obrigatéria no Registro de Imdvel, déle constando; a individualizagéao
de cada unidade, sua identificacdo e discriminagao, bem como a fragao ideal sbbre o terreno e
partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descri¢géo interna da unidade.

Art. 8° Quando, em terreno onde n&o houver edificagéo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessionario déste ou o promitente cessionario sébre éle desejar erigir mais de
uma edificagdo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relagéo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo e também aquela
eventualmente reservada como de utlilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal,
bem assim a fragao ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as
unidades;

b) em relagao as unidades autbnomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagao, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizagao exclusiva, correspondente as unidades do
edificio, e ainda a fragdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a
cada uma das unidades;

c) seréo discriminadas as partes do total do terreno que poderéao ser utlizadas em comum
pelos titulares de direito sGbre os varios tipos de unidades autbnomas;

d) serao discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as vias
publicas ou para as unidades entre si.

CAPITULO li
Da Convencéo de Condominio

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicao de unidades autdbnomas, em edificacdes a
serem construidas, em construgéo ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencao de
condominio, e deverao, também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar o
Regimento Interno da edificagdo ou conjunto de edificagdes.

§ 1° Far-se-a o registro da Convencgao no Registro de Imoveis, bem como a averbagéo
das suas eventuais alteragoes.

§ 2° Considera-se aprovada, e obrigatéria para os proprietarios de unidades, promitentes
compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como para qualquer
ocupante, a Convengao que reluna as assinaturas de titulares de direitos que representem, no
minimo, 2/3 das fragdes ideais que compdem o condominio.

§ 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convencgao devera conter:



a) a discriminagao das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com
especificagdes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;
¢) o modo de usar as coisas € servigos comuns;

d) encargos, forma e proporgéo das contribuicbes dos conddminos para as despesas de
custeio e para as extraordinarias;

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribuigdes do sindico, além das legais;

g) a definigdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungoes;

h) o modo e o prazo de convocagéo das assembléias gerais dos condéminos;
i) 0 quorum para os diversos tipos de votacdes;

j) a forma de contribuigao para constituicdo de fundo de reserva;

[) a forma e o quorum para as alteragdes de convengao;

m) a forma e o quorum para a aprovardo do Regimento Interno quando n&o incluidos na
prépria Convengao.

§ 4° No caso de conjunto de edificagbes, a que se refere o art. 8°, a convengéo de
condominio fixara os direitos e as relagdes de propriedade entre os condéminos das varias
edificagdes, podendo estipular formas pelas quais se possam desmembrar e alienar porgbes do
terreno, inclusive as edificadas. (Paragrafo incluido pela Lei n® 4.864, de 29.11.1965)

Art. 10. E defeso a qualquer condémino:
| - alterar a forma externa da fachada;

Il - decorar as partes e esquadriais externas com tonalidades ou cores diversas das
empregadas no conjunto da edificagéo;

Il - destinar a unidade a utilizagao diversa de finalidade do prédio, ou usa-la de forma
nociva ou perigosa ao sosségo, a salubridade e a seguranga dos demais condéminos;

IV- embaracgar o uso das partes comuns.

§ 1° O transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista na convencao ou no
regulamento do condominio, além de ser compelido a desfazer a obra ou abster-se da pratica
do ato, cabendo, ao sindico, com autorizagao judicial, mandar desmancha-la, a custa do
transgressor, se éste ndo a desfizer no prazo que lhe fér estipulado.

§ 2° O proprietario ou titular de direito a aquisicao de unidade podera fazer obra que
(VETADO) ou modifique sua fachada, se obtiver a aquiescéncia da unanimidade dos
conddminos

Art. 11. Para efeitos tributarios, cada unidade auténoma sera tratada como prédio isolado,
contribuindo o respectivo condémino, diretamente, com as importancias relativas aos impostos
e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos respectivos langamentos.



CAPITULO 1l
Das Despesas do Condominio

Art. 12. Cada conddémino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos
prazos previstos na Convencgao, a quota-parte que lhe couber em rateio.

§ 1° Salvo disposi¢do em contrario na Convencao, a fixagdo da quota no rateio
correspondera a fragdo ideal de terreno de cada unidade.

§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuicdes competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.

§ 3° O conddébmino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na Convencéao fica
sujeito ao juro moratério de 1% ao més, e multa de até 20% sbbre o débito, que sera atualizado,
se o estipular a Convencao, com a aplicagao dos indices de corre¢ao monetaria levantados
pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por periodo igual ou superior a seis
meses.

§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagdo ou conjunto de
edificacdes, ou ao servigo comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos os
proprietarios ou titulares de direito a aquisicao de unidades, mediante orgamento prévio
aprovado em assembléia-geral, podendo incumbir-se de sua execugao o sindico, ou outra
pessoa, com aprovagao da assembléia.

§ 5° A renuncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum valera como
escusa para exonera-lo de seus encargos.

CAPIiTULO IV
Do Seguro,do Incéndio, da Demoligdo e da Reconstrugdo Obrigatoéria

Art. 13. Proceder-se-a ao seguro da edificagdo ou do conjunto de edificagdes, neste caso,
discriminadamente, abrangendo tddas as unidades autbnomas e partes comuns, contra
incéndio ou outro sinistro que cause destruigdo no todo ou em parte, computando-se o prémio
nas despesas ordinarias do condominio.

Paragrafo unico. O seguro de que trata éste artigo sera obrigatoriamente feito dentro de
120 dias, contados da data da concessao do "habite-se", sob pena de ficar o condominio
sujeito a multa mensal equivalente a 1/12 do impdsto predial, cobravel executivamente pela
Municipalidade.

Art. 14. Na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tergos de uma
edificacdo, seus condéminos reunir-se-d80 em assembléia especial, e deliberardo sdbre a sua
reconstrugdo ou venda do terreno e materiais, por quorum minimo de votos que representem
metade, mais uma das fragdes ideais do respectivo terreno.

§ 1° Rejeitada a proposta de reconstrugdo, a mesma assembléia, ou outra para éste fim
convocada, decidira, pelo mesmo quorum, do destino a ser dado ao terreno, e aprovara a
partilha do valor do seguro entre os condéminos, sem prejuizo do que receber cada um pelo
seguro facultativo de sua unidade.

§ 2° Aprovada, a reconstrucao sera feita, guardados, obrigatoriamente, o mesmo destino,
a mesma forma externa e a mesma disposic¢ao interna.



§ 3° Na hipétese do paragrafo anterior, a minoria ndo podera ser obrigada a contribuir
para a reedificagdo, caso em que a maioria podera adquirir as partes dos dissidentes, mediante
avaliacao judicial, feita em vistoria.

Art. 15. Na hipotese de que trata o § 3° do artigo antecedente, a maioria poderao ser
adjudicadas, por sentenca, as fracdes ideais da minoria.

§ 1° Como condigéo para o exercicio da agao prevista neste artigo, com a inicial, a maioria
oferecera e depositara, a disposi¢cdo do Juizo, as importancias arbitradas na vistoria para
avaliagdo, prevalecendo as de eventual desempatador.

§ 2° Feito o depdsito de que trata o paragrafo anterior, o Juiz, liminarmente, podera
autorizar a adjudicagcdo a maioria, e a minoria podera levantar as importancias depositadas; o
Oficial de Registro de Imdveis, nestes casos, fara constar do registro que a adjudicagao foi
resultante de medida liminar.

§ 3° Feito o depdsito, sera expedido o mandado de citagao, com o prazo de dez dias para
a contestagao, VETADO.

§ 4° Se ndo contestado, o Juiz, imediatamente, julgara o pedido.
§ 5° Se contestado o pedido, seguira o processo o rito ordinario.

§ 6° Se a sentenca fixar valor superior ao da avaliagao feita na vistoria, o condominio em
execugao restituira a minoria a respectiva diferenga, acrescida de juros de mora a prazo de 1%
ao més, desde a data da concessao de eventual liminar, ou pagara o total devido, com os juros
da mora a conter da citagao.

§ 7° Transitada em julgado a sentenga, servira ela de titulo definitivo para a maioria, que
devera registra-la no Registro de Iméveis.

§ 8° A maioria podera pagar e cobrar da minoria, em execugao de sentenga, encargos
fiscais necessarios a adjudicagdo definitiva a cujo pagamento se recusar a minoria.

Art. 16. Em caso de sinistro que destrua menos de dois tércos da edificacdo, o sindico
promovera o recebimento do seguro e a reconstrugdo ou 0s reparos nas partes danificadas.

Art. 17. Os conddéminos que representem, pelo menos 2/3 (dois tergos) do total de
unidades isoladas e fragdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e
coisas comuns poderao decidir sobre a demoligao e reconstrugao do prédio, ou sua alienagao,
por motivos urbanisticos ou arquitetdnicos, ou, ainda, no caso de condenagao do edificio pela
autoridade publica, em razdo de sua inseguranga ou insalubridade. (Redagéo dada pela Lei n°
6.709, de 31.10.1979)

§ 1° A minoria nao fica obrigada a contribuir para as obras, mas assegura-se a maioria o
direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante avaliagao judicial, aplicando-se o
processo previsto no art. 15.

§ 2° Ocorrendo desgaste, pela acdo do tempo, das unidades habitacionais de uma
edificacdo, que deprecie seu valor unitario em relacdo ao valor global do terreno onde se acha



construida, os condéminos, pelo quorum minimo de votos que representem 2/3 (dois tergos)
das unidades isoladas e fragdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento) do terreno e
coisas comuns, poderao decidir por sua alienagao total, procedendo-se em relagdo a minoria
na forma estabelecida no art. 15, e seus paragrafos, desta Lei.

§ 3° Decidida por maioria a alienagao do prédio, o valor atribuido a quota dos condéminos
vencidos sera correspondente ao preco efetivo, e, no minimo, a avaliagao prevista no § 2° ou, a
critério desses, a imovel localizado em area proxima ou adjacente com a mesma area util de
construcao."

Art. 18. A aquisi¢do parcial de uma edificagdo, ou de um conjunto de edificagdes, ainda que por
férca de desapropriagdo, importara no ingresso do adquirente no condominio, ficando sujeito
as disposic¢oes desta lei, bem assim as da convengao do condominio e do regulamento interno.
(Redagédo dada pela Decreto-Lei n° 981, de 21.10.1969)

CAPitUIO V
Utiitzacdo da Edificagdo ou do Conjunto de Edificagbes

Art. 19. Cada condémino tem o direito de usar e fruir, com exclusividade, de sua unidade
autdbnoma, segundo suas conveniéncias e interésses, condicionados, umas e outros as normas
de boa vizinhanga, e podera usar as partes e coisas comuns de maneira a n&o causar dano ou
incdmodo aos demais condéminos ou moradores, nem obstaculo ou embarago ao bom uso das
mesmas partes por todos.

Paragrafo unico. VETADO.

Art. 20. Aplicam-se ao ocupante do imével, a qualquer titulo, tédas as obrigagdes
referentes ao uso, fruicdo e destino da unidade.

Art. 21. A violagado de qualquer dos deveres estipulados na Convengao sujeitara o infrator
a multa fixada na prépria Convencao ou no Regimento Interno, sem prejuizo da
responsabilidade civil ou criminal que, no caso, couber.

Paragrafo unico. Compete ao sindico a iniciativa do processo e a cobranga da multa, por
via executiva, em beneficio do condominio, e, em caso de omitir-se éle, a qualquer condémino.

CAPIiTULO VI
Da Administragdo do Condominio

Art. 22. Sera eleito, na forma prevista pela Convengdo, um sindico do condominio, cujo
mandato ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reeleigao.

§ 1° Compete ao sindico:



a) representar ativa e passivamente, o condominio, em juizo ou fora déle, e praticar os
atos de defesa dos interésses comuns, nos limites das atribuigées conferidas por esta Lei ou
pela Convengao;

b) exercer a administragao interna da edificagao ou do conjunto de edificagbes, no que
respeita a sua vigéncia, moralidade e seguranga, bem como aos servigos que interessam a
todos os moradores;

c) praticar os atos que lhe atribuirem as leis a Convencgéo e o Regimento Interno;
d) impor as multas estabelecidas na Lei, na Convengao ou no Regimento Interno;

e) cumprir e fazer cumprir a Convengao e o Regimento Interno, bern como executar e
fazer executar as deliberagdes da assembléia;

f) prestar contas a assembléia dos condéminos.

g) manter guardada durante o prazo de cinco anos para eventuais necessidade de
verificagdo contabil, toda a documentagéo relativa ao condominio. (Alinea incluida pela Lei n°
6.434, de 15.7.1977)

§ 2° As fungbes administrativas podem ser delegadas a pessoas de confianga do sindico,
e sob a sua inteira responsabilidade, mediante aprovagéao da assembléia geral dos condéminos.

§ 3° A Convengéao podera estipular que dos atos do sindico caiba recurso para a
assembléia, convocada pelo interessado.

§ 4° Ao sindico, que podera ser conddmino ou pessoa fisica ou juridica estranha ao
condominio, sera fixada a remuneragao pela mesma assembléia que o eleger, salvo se a
Convencao dispuser diferentemente.

§ 5° O sindico podera ser destituido, pela forma e sob as condigdes previstas na
Convencao, ou, no siléncio desta pelo voto de dois tér¢os dos condébminos, presentes, em
assembléia-geral especialmente convocada.

§ 6° A Convengéao podera prever a eleigao de subsindicos, definindo-lhes atribuigdes e
fixando-lhes o0 mandato, que ndo podera exceder de 2 anos, permitida a reeleigéo.

Art. 23. Sera eleito, na forma prevista na Convengao, um Conselho Consultivo, constituido
de trés condéminos, com mandatos que n&o poderao exceder de 2 anos, permitida a reeleigao.

Paragrafo unico. Funcionara o Conselho como 6rgao consultivo do sindico, para
assessora-lo na solugao dos problemas que digam respeito ao condominio, podendo a
Convencao definir suas atribuigbes especificas.

CAPIiTULO VII
Da Assembléia Geral

Art. 24. Havera, anualmente, uma assembléia geral ordinaria dos condéminos,
convocada pelo sindico na forma prevista na Convengéo, a qual compete, além das demais
matérias inscritas na ordem do dia, aprovar, por maioria dos presentes, as verbas para as
despesas de condominio, compreendendo as de conservagéo da edificagdo ou conjunto de
edificacoes, manutencgao de seus servigos e correlatas.

§ 1° As decisdes da assembléia, tomadas, em cada caso, pelo quorum que a Convengao
fixar, obrigam todos os condéminos.



§ 2° O sindico, nos oito dias subsequentes a assembléia, comunicara aos condéminos o
que tiver sido deliberado, inclusive no tocante a previsao orgamentaria, o rateio das despesas,
e promovera a arrecadacao, tudo na forma que a Convencgao previr.

§ 3° Nas assembléias gerais, os votos serdo proporcionais as fragdes ideais do terreno e
partes comuns, pertencentes a cada condémino, salvo disposicao diversa da Convengao.

§ 4° Nas decisbes da Assembléia que ndo envolvam despesas extraordinarias do
condominio, o locatario podera votar, caso o condémino-locador a ela nao compareca.
(Redagédo dada pela Lei n°® 9.267, de 25.3.1996)

Art. 25. Ressalvado o disposto no § 3° do art. 22, podera haver assembléias gerais
extraordinarias, convocadas pelo sindico ou por condéminos que representem um quarto, no
minimo do condominio, sempre que o exigirem os interésses gerais.

Paragrafo unico. Salvo estipulagao diversa da Convencgao, esta sé podera ser modificada
em assembléia geral extraordinaria, pelo voto minimo de condéminos que representem 2/3 do
total das fragbes ideais.

Art. 26. VETADO.

Art. 27. Se a assembléia ndo se reunir para exercer qualquer dos podéres que lhe
competem, 15 dias ap6s o pedido de convocagéao, o Juiz decidira a respeito, mediante
requerimento dos interessados.

TiTULO Il
DAS INCORPORACOES
CAPITULOI
Disposigbes Gerais

Art. 28. As incorporagdes imobiliarias, em todo o territério nacional, reger-se-ao pela
presente Lei.

Paragrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagao imobiliaria a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construgao, para alienagéo total ou parcial, de
edificagdes ou conjunto de edificagbes compostas de unidades auténomas, VETADO.

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que
embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de
terreno objetivando a vinculagéo de tais fragdes a unidades autébnomas, VETADO em
edificagcbes a serem construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou que meramente
aceite propostas para efetivagao de tais transag¢odes, coordenando e levando a térmo a
incorporagao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e
determinadas condi¢des, das obras concluidas.

Paragrafo unico. Presume-se a vinculagao entre a alienagao das fragdes do terreno e o
negocio de construgao, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessao
das fragdes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovagao de
autoridade administrativa, o respectivo projeto de construgao, respondendo o alienante como
incorporador.



Art. 30. Estende-se a condigédo de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos
aquisitivos que contratem a construcao de edificios que se destinem a constituicdo em
condominio, sempre que iniciarem as alienagdes antes da concluséo das obras.

Art. 31. Ainiciativa e a responsabilidade das incorporagdes imobiliarias caberao ao
incorporador, que sdmente pode



