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DECRETO N°5.481, DE 25 DE JUNHO DE 1928
*Revogado pela Lei n° 4591, de 16 dezembro de 1964

Dispde sobre a alienagédo parcial dos edificios
de mais de cinco andares e da outras
providencias

O Presidente da Republica dos Estados Unidos do Brasil:
Faco saber que o Congresso Nacional decretou e eu sancciono a seguinte
resolucéo:

Art. 1° Os edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento armado ou
materia similar incombustivel, sob a férma de apartamentos isolados, entre si, contendo cada
um, pelo menos, tres pecas, e destinados a escriptorios ou residencia particular, poderéo ser
alienados no todo ou em parte objectivamente considerada, constituindo cada apartamento
uma propriedade autonoma, sujeita &s limitacdes estabelecidas nesta lei. Paragrapho unico.
Cada apartamento sera assignalado por uma designacdo numerica, averbada no Registro de
Immoveis, para os effeitos de identidade e discriminagao.

Art. 2° O terreno em que assentem o edificio e suas installagdes e o que lhe sirva a
qualquer dependencia de fim proveitoso e uso commum dos condominos ou accupantes,
constituirdo cousa inalienavel e indivisivel de dominio de todos os proprietarios do predio.
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DECRETO-LEI N°5.234, DE 8 DE FEVEREIRO DE 1943

Modifica o artigo 1° do decreto n. 5481, de 25
de junho de 1928.

O Presidente da Republica, usando da atribuicdo que lhe confere o artigo 180, da
Constituicdo,

DECRETA:

Art. 1° O art. 1° do decreto n. 5.481, de 25 de junho de 1928, passa a vigorar com
a seguinte redacéo:

"Art. 1° Os edificios de trés ou mais pavimentos construidos de cimento
armado, ou material similar incombustivel, sob a forma de apartamentos
isolados, entre si, contendo cada um pelo menos trés pecas, e destinados a
escritorios, ou residéncia particular, poderdo ser alienados no todo ou em
parte, objetivadamente considerado, constituindo cada apartamento uma
propriedade autbnoma, sujeita as limitacdes estabelecidas nesta lei."

Art. 2° A presente lei entrard em vigor na data de sua publicagdo, revogadas as
disposicBGes em contrério.

Rio de Janeiro, 8 de fevereiro de 1943, 122° da Independéncia e 55° da Republica.

GETULIO VARGAS.
Alexandre Marcondes Filho.
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LEI N° 285, DE 5 DE JUNHO DE 1948

Modifica a redacdo do art, 1° do Decreto n°
5.481, de 25 de Junho de 1928, e revoga o
Decreto-lei n° 5.234, de 8 de Fevereiro de
1943.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA:
Faco saber que 0 CONGRESSO NACIONAL decreta e eu sanciono a seguinte
Lei:

Art. 1° O artigo 1° do Decreto-lei n°® 5.481, de 25 de junho de 1928, passa a
vigorar com a seguinte redagéo:

“Os edificios de dois ou mais pavimentos construidos de cimento armado ou
material similar incombustivel, sob a forma de apartamentos isolados, entre
si, que contiverem cada um, pelo menos, trés pecgas, e destinados a
escritdrios ou residéncias particulares, poderdo ser alienados, no todo ou em
parte, objetivamente considerados, e constituira cada apartamento
propriedade autdnoma sujeita as limitacGes estabelecidas nesta Lei."

Art. 2° A presente Lei entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as
disposi¢cdes em contrario, nomeadamente o Decreto-lei n® 5.234, de 8 de fevereiro de 1943.

Rio de Janeiro, 5 de junho de 1948; 127° da Independéncia e 60° da Republica.

EURICO G. DUTRA.
Adroaldo Mesquita da Costa
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LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificacdes e
as incorporacgdes imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

TITULO |
DO CONDOMINIO

Art. 1° As edificacbes ou conjuntos de edificacGes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou néo-
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e
constituird, cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitaces desta Lei.

§ 1° Cada unidade sera assinalada por designagcdo especial, numérica ou
alfabética, para efeitos de identificacdo e discriminag&o.

8§ 2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fracdo ideal do terreno e
coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinéaria.

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo de
passagem comum, serd sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer que
seja 0 numero de suas pecas e sua destinacédo, inclusive (VETADO) edificio-garagem, com
ressalva das restricdes que se Ihe imponham.

§ 1° O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificacbes ou conjuntos de edificacbes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva,
com ressalva das restricbes que a0 mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e serd vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de néo lhe ser
atribuida fracdo ideal especifica de terreno. (Paragrafo acrescido pela Lei n°® 4.864, de
29/11/1965)

§ 2° O direito de que trata 0 8 1° deste artigo poderd ser transferido a outro
conddmino, independentemente da alienacdo da unidade a que corresponder, vedada sua
transferéncia a pessoas estranhas ao condominio. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 4.864, de
29/11/1965)

8 3° Nos edificios-garagem, as vagas serdo atribuidas fracdes ideais de terreno
especificas. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

TITULO I )
DAS INCORPORACOES

~CAPI'TULO \V/ ,
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS
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Art. 69. O Poder Executivo baixard, no prazo de 90 dias, regulamento sobre o0
registro no Registro de Imoveis VETADO.

Art. 70. A presente lei entrard em vigor na data de sua publicacdo, revogados o
Decreto n° 5.481, de 25 de junho de 1928 e quaisquer disposi¢oes em contrério.

Brasilia, 16 de dezembro de 1964; 143° da Independéncia e 76° da Republica.

H. CASTELLO BRANCO
Milton Soares Campos
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LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Cadigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

LIVRO Il
DO DIREITO DAS COISAS

TITULO 1l
DA PROPRIEDADE

CAPITULO VI
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secéo |
Disposicdes Gerais

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e
partes que séo propriedade comum dos condéminos.

8 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fracdes ideais no solo e nas outras
partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa na
convencao de condominio. (Paragrafo com redacdo dada pela Lei n°® 12.607, de 4/4/2012,
publicada no DOU de 5/4/2012, em vigor 45 dias apds a publicacéo)

8 2° O solo, a estrutura do predio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefagdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns,
inclusive o acesso ao logradouro publico, séo utilizados em comum pelos conddminos, ndo
podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fracéo ideal
no solo e nas outras partes comuns, que serd identificada em forma decimal ou ordinaria no
instrumento de instituicdo do condominio. (Paragrafo com redacdo dada pela Lei n® 10.931,

de 2/8/2004)
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8 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro
publico.

8 5° O terraco de cobertura € parte comum, salvo disposigédo contraria da escritura
de constituicdo do condominio.

Art. 1.332. Institui-se 0 condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartério de Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do disposto
em lei especial:

| - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

I11 - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencdo que constitui o condominio edilicio deve ser subscrita
pelos titulares de, no minimo, dois tergos das fragdes ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria
para os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou
detencdo.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencdo do condominio
deverd ser registrada no Cartorio de Registro de Imodveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os interessados
houverem por bem estipular, a convencao determinara:

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuicdes dos
conddminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do condominio;

Il - sua forma de administracéo;

Il - a competéncia das assembléias, forma de sua convocacdo e quorum exigido
para as deliberacdes;

IV - as sancdes a que estdo sujeitos 0s conddminos, ou possuidores;

V - 0 regimento interno.

§ 1° A convencdo poderd ser feita por escritura publica ou por instrumento
particular.

§ 2° Sdo equiparados aos proprietarios, para os fins deste artigo, salvo disposi¢cdo
em contrario, 0os promitentes compradores e 0s cessionarios de direitos relativos as unidades
autdnomas.

Art. 1.335. S&o direitos do conddémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacéo, e contanto que néo exclua
a utilizacdo dos demais compossuidores;

I11 - votar nas deliberacOes da assembléia e delas participar, estando quite.

Art. 1.336. S&o deveres do conddmino:

| - contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das suas fragdes
ideais, salvo disposicdo em contrario na convencdo; (Inciso com redacédo dada pela Lei n°
10.931, de 2/8/2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;
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I11 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons
costumes.

8 1° O conddmino que ndo pagar a sua contribuigdo ficard sujeito aos juros
moratdrios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o débito.

8 2° O condbmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos
incisos Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convenc¢éo, ndo podendo ela
ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuigdes mensais, independentemente das
perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposicdo expressa, cabera a assembléia geral,
por dois ter¢cos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Art. 1337. O condémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com o0s
seus deveres perante o0 condominio poderd, por deliberacdo de trés quartos dos conddminos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteracéo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo Unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado
comportamento anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com o0s demais
conddminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao
décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior
deliberacdo da assembléia.

Art. 1.338. Resolvendo o condémino alugar area no abrigo para veiculos, preferir-
se-a, em condicBes iguais, qualquer dos condébminos a estranhos, e, entre todos, 0s
possuidores.

Art. 1.339. Os direitos de cada condémino as partes comuns sdo inseparaveis de
sua propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis das fracbes ideais correspondentes as
unidades imobiliérias, com as suas partes acessorias.

8§ 1° Nos casos deste artigo € proibido alienar ou gravar os bens em separado.

§ 2° E permitido ao conddmino alienar parte acessoria de sua unidade imobiliaria
a outro condémino, s6 podendo fazé-lo a terceiro se essa faculdade constar do ato constitutivo
do condominio, e se a ela ndo se opuser a respectiva assembléia geral.

Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um
conddmino, ou de alguns deles, incumbem a quem delas se serve.

Art. 1.341. A realizagdo de obras no condominio depende:

| - se voluptuarias, de voto de dois ter¢os dos condominos;

Il - se Uteis, de voto da maioria dos conddminos.

8 1° As obras ou reparacdes necessarias podem ser realizadas, independentemente
de autorizacdo, pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento deste, por qualquer
condémino.
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8 2° Se as obras ou reparos necessarios forem urgentes e importarem em despesas
excessivas, determinada sua realiza¢do, o sindico ou o condémino que tomou a iniciativa
delas daré ciéncia a assembléia, que devera ser convocada imediatamente.

8 3° Nao sendo urgentes, as obras ou reparos necessarios, que importarem em
despesas excessivas, somente poderdo ser efetuadas apOs autorizacdo da assembléia,
especialmente convocada pelo sindico, ou, em caso de omissdo ou impedimento deste, por
qualquer dos conddéminos.

8§ 4° O condbmino que realizar obras ou reparos necessarios serd reembolsado das
despesas que efetuar, ndo tendo direito a restituicdo das que fizer com obras ou reparos de
outra natureza, embora de interesse comum.

Art. 1.342. A realizacdo de obras, em partes comuns, em acréscimo as ja
existentes, a fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizacdo, depende da aprovacdo de dois
tercos dos votos dos condéminos, ndo sendo permitidas construgdes, nas partes comuns,
suscetiveis de prejudicar a utilizacdo, por qualquer dos condéminos, das partes préprias, ou
comuns.

Art. 1.343. A construcdo de outro pavimento, ou, no solo comum, de outro
edificio, destinado a conter novas unidades imobiliarias, depende da aprovacdo da
unanimidade dos conddminos.

Art. 1.344. Ao proprietario do terraco de cobertura incumbem as despesas da sua
conservacao, de modo que ndo haja danos as unidades imobiliarias inferiores.

Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em
relagdo ao condominio, inclusive multas e juros moratorios.

Art. 1.346. E obrigatorio o seguro de toda a edificacdo contra o risco de incéndio
ou destruicdo, total ou parcial.

Secéo 11
Da Administracdo do Condominio

Art. 1.347. A assembléia escolhera um sindico, que podera ndo ser condémino,
para administrar o condominio, por prazo nao superior a dois anos, o qual podera renovar-se.

Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembléia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora
dele, os atos necessarios a defesa dos interesses comuns;

Il - dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convencao, o regimento interno e as determinacées
da assembléia;

V - diligenciar a conservacéo e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacéo
dos servigos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano;
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VII - cobrar dos condéminos as suas contribuicGes, bem como impor e cobrar as
multas devidas;

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacéo.

8§ 1° Podera a assembléia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes
de representacéo.

8 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as fungdes administrativas, mediante aprovacdo da assembléia, salvo
disposicao em contrario da convencéo.

Art. 1.349. A assembléia, especialmente convocada para o fim estabelecido no §
2° do artigo antecedente, podera, pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o
sindico que praticar irregularidades, ndo prestar contas, ou nao administrar convenientemente
0 condominio.

Art. 1.350. Convocard o sindico, anualmente, reunido da assembléia dos
conddminos, na forma prevista na convencdo, a fim de aprovar o orcamento das despesas, as
contribuigdes dos condéminos e a prestacdo de contas, e eventualmente eleger-lhe o substituto
e alterar o regimento interno.

§ 1° Se o sindico ndo convocar a assembléia, um quarto dos condéminos podera
fazé-lo.

§ 2° Se a assembléia ndo se reunir, o juiz decidira, a requerimento de qualquer
condémino.

Art. 1.351. Depende da aprovacado de 2/3 (dois ter¢os) dos votos dos conddminos
a alteracdo da convencdo; a mudanca da destinacdo do edificio, ou da unidade imobiliaria,
depende da aprovacdo pela unanimidade dos condéminos. (Artigo com redacdo dada pela Lei
n®10.931, de 2/8/2004)

Art. 1.352. Salvo quando exigido quorum especial, as deliberacGes da assembléia
serdo tomadas, em primeira convocacao, por maioria de votos dos conddéminos presentes que
representem pelo menos metade das fracGes ideais.

Paragrafo Unico. Os votos serdo proporcionais as fracdes ideais no solo e nas
outras partes comuns pertencentes a cada condémino, salvo disposi¢do diversa da convencao
de constituicdo do condominio.

Art. 1.353. Em segunda convocacdo, a assembléia podera deliberar por maioria
dos votos dos presentes, salvo quando exigido quorum especial.

Art. 1.354. A assembléia ndo podera deliberar se todos os condéminos ndo forem
convocados para a reunido.

Art. 1.355. Assembléias extraordinarias poderdo ser convocadas pelo sindico ou
por um quarto dos condéminos.
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Art. 1.356. Podera haver no condominio um conselho fiscal, composto de trés
membros, eleitos pela assembléia, por prazo ndo superior a dois anos, ao qual compete dar
parecer sobre as contas do sindico.

Secao 111
Da Extingdo do Condominio

Art. 1.357. Se a edificacdo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace
ruina, os conddéminos deliberardo em assembléia sobre a reconstrucdo, ou venda, por votos
que representem metade mais uma das fragoes ideais.

8 1° Deliberada a reconstrugéo, podera o conddmino eximir-se do pagamento das
despesas respectivas, alienando os seus direitos a outros condéminos, mediante avaliagdo
judicial.

§ 2° Realizada a venda, em que se preferira, em condi¢Bes iguais de oferta, o
conddmino ao estranho, sera repartido o apurado entre os condéminos, proporcionalmente ao
valor das suas unidades imobiliarias.

Art. 1.358. Se ocorrer desapropriacdo, a indenizagdo sera repartida na proporcao a
que se refere o § 2° do artigo antecedente.

CAPITULO VI
DA PROPRIEDADE RESOLUVEL

Art. 1.359. Resolvida a propriedade pelo implemento da condicdo ou pelo advento
do termo, entendem-se também resolvidos os direitos reais concedidos na sua pendéncia, e 0
proprietéario, em cujo favor se opera a resolucdo, pode reivindicar a coisa do poder de quem a
possua ou detenha.



