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SLOSSARIO

Condéminos: sdo os proprie-
tarios de uma unidade dentro
de um condominio, indepen-
dente de utilizarem o imoével
ou ndo. Os eventuais inquili-
nos (que residem no Paranod
Parque mediante contrato de
aluguel) ndo sdo considera-
dos conddominos;

CotuslTaxas: valores mensais
que os moradores pagam para
manter o condominio, ou sejq,
para pagar despesas comuns,
que interessam a todos;

Inadimpléncia: ocorre quando
um conddémino deixa de pagar
as taxas condominiais;

Quorum: quantidade de
pessoas necessdrias para
votar e aprovar as pautas das
assembleias;

Penhora: medida judicial que
visa garantir o pagamento de
umadivida, naqualoimoéveldo
devedor é apreendido e pode
ser vendido em leil&do para
quitar a obrigagdo financeira.

Observac¢aoimportante: Esta cartilhafoielaboradacom baseem
convencgdes condominiais do empreendimento Paranod Parque
acessadas por meio de agdes judiciais no sistema de processo
eletrénicodo Tribunalde JusticadoDistritoFederaledos Territorios
(TJDFT). Foram consultadas agdes judiciais iniciadas entre 2023
e 2025 e analisadas convencdes apresentadas pelos proprios
condominios. Ndo foram localizadas convengées de somente
cinco condominios e verificou-se que as demais 22 convencodes
contém o mesmo conteudo, que embasou a elaboracdo desta

cartilha.




APRESENTAGAO

A DefensoriaPublicado DistritoFederal, por meiodo Nucleo
de Assisténcia Juridica de Promog¢do e Defesa dos Direitos
Humanos (NDH) - Oficio da Habitacdo, Urbanismo e Mobilidade
Urbana, apresenta ao publico do condominio Paranod Parque
a cartilha “Orientacdes sobre o meu condominio - Paranod
Parque”.

Este material tem como finalidade apresentar orientacdes
sobre direitos e deveres condominiais, especialmente aos
moradores do condominio Paranod& Parque, além de explicar
o papel da Defensoria PUblica do DF na promocdo e na defesa
desses direitos.

O direito condominial trata das regras referentes a
convivéncia em um condominio. Condominio, por sua vez, é
um instituto juridico formado quando mais de uma pessoa tem
propriedade sobre determinado bem.

Assim, o Paranod Parque configura-se como condominio
edilicio, pois se trata de uma edificagdo em que hé partes de
propriedade exclusiva de uma pessoa (os apartamentos),
mas também hé partes que se configuram como propriedade
comum de todos (por exemplo, os corredores de acesso aos
apartamentos, as escadas, o sagudo de entrada, o saldo de
festas, entre outros).

A partir das demandas coletivas atendidas pelo Nacleo
de Promocdo e Defesa dos Direitos Humanos, identificou-se
a importéncia de elaborar materiais informativos voltados a
populacdo, com o intuito de orientar quais s@o os direitos dessas
pessods e de que maneira é possivel buscar sua efetivagdo por
via administrativa ou judicial, quando necessario.

Dessa forma, esperamos que este material contribua como
mais uma ferramenta de informacgdo e apoio d promogdo dos
direitos condominiais da populagéo.







DIRFITOS E DEVERES
DOS CONDOMINOS

Dentro de um condominio, os condéminos possuem direitos
e deveres, devendo cumpri-los para que possam manter o
condominio em ordem e viver harmoniosamente.

Os direitos dos condéminos estéio previstos no art. 1.335 do
Cédigo Civil e no art. 7° da convengéo de condominio do Paranod

Parque, dos quais destacamos:

usar, fruir e livremente dispor
das suas unidades;

usar das partes comuns,
conforme a sua destinacdo,
e desde que ndo exclua
a utilizagcdo dos demais
condéminos;

solicitar informagées do
sindico sobre o condominio,
como pedido de acesso a
documentosdeassembleias
e documentos contdbeis;

votar nas deliberagdes
das assembleias e delas
participar (caso néo esteja
inadimplente),  podendo,
inclusive, solicitar que suas
reclamacoes e sugestoes

constem da ata da
assembleia;
participar do  conselho

consultivo/fiscal e, inclusive,
tornar-se sindico.

Além disso, os condéminos podem examinar livros, arquivos,
contas, balancetes, extratos bancdrios e outros documentos
do condominio, podendo, ainda, a qualquer tempo, solicitar
informacdes ao sindico e aos subsindicos sobre a administragéo
do condominio.




Quanto aos deveres dos conddminos, estes também estdo
previstos no Cédigo Civil, em seu art. 1.336, e na convengdo de
condominio do Paranod Parque, no art. 8°:

cumprir a convencdo e
fiscalizar seu cumprimento
pelos demais condédminos;

contribuir para as despesas
do condominio, de acordo
com o que foi estabelecido
na convencdo e nas
assembleias, ou seja, pagar
as taxas devidas;

contribuir, na mesma
proporcdo que os demais
condominos, com as
despesas do condominio,
isto & ndo pode haver
cobranga de forma desigual
aos moradores, de forma
a privilegiar alguns e
prejudicar outros;

« exigir do sindico o respeito a

convencdo do condominio;

facilitar o acesso do sindico
a seu apartamento, quando
houver necessidade de
inspec¢d@o para a realizacdo
de reparos necessdrios para
a seguranca e a salubridade
de todo o condominio;

utilizar o apartamento apenas
para o fim de moradia, hunca
para fins de comércio;

respeitar os bons costumes,
O sossego e a seguranga
dos demais moradores.

Esses deveres sdo aplicdveis ndo apenas ao proprietdrio
do apartamento, mas também a todos os seus familiares e
eventuais empregados.

Além dos deveres genéricos, a convengd@o de condominio do
Paranod Parque, em seu art. 10, estabelece uma série de regras
que tém como objetivo tornar a convivéncia harmoénica. Entre
esses deveres, destacam-se os seguintes exemplos:

¢ 0s condéminos ndo podem
alterar a fachada do
condominio;

« & obrigagcdo do condémino
fazer reparos na canalizagéo
interna de seu apartamento
paraacorrec@odeinfiltracées
que prejudiquem os vizinhos;




« é proibida a remocgdo de pd é proibida a utilizacdo, para

de tapetes e cortinas nas tarefas pessoais, de pesso-
janelas, uma vez que pode as que estejam prestando
prejudicar a limpeza dos servicos ao condominio;
outros apartamentos e das
dreas comuns; « manter o siléncio, evitando
som elevado que perturbe o
« & obrigagdo do condémino sossego dos vizinhos;

fazerreparos nacanalizagcdo
interna de seu apartamento ¢« & proibido langar objetos

para a correcdo de pelas janelas dos aparta-
infiltracdes que prejudiquem mentos;
os vizinhos;
« & proibido bloquear as pas-
« & proibido guardar explosi- sagens de dreas comuns,
vos e materiais inflamaveis ainda que de forma tem-
nos apartamentos e nas pordria, impossibilitando o
dreas comuns; transito dos demais condé-
minos.

Quanto a realizacdo de obras, a convencdo de condominio
do Paranod Parque determinag, nos artigos 14 e 15, que néo séo
permitidas obras que possam afetar a estrutura da edificagéo
e que o conddmino responsdvel pela reforma deverd realizar a
limpeza das dreas comuns, ndo podendo depositar materiais e
entulhos em qualquer lugar e sem autorizagdo do sindico.

Deacordocomoart.1.336,§2°do Cédigo Civil, os condéminos
que ndocumprirem seus deveres poderdo pagar multas previstas
na convenc¢do. Na convengdo de condominio do Paranod Parque,
também ha previsdo de adverténcias e punigcdées aos condéminos
que ndo respeitarem as regras, conforme seu art. 47.

A multa pelo descumprimento das regras previstas na
convencdoserdde50%dataxadecondominiomensal. Alémdisso,
o infrator deverd reparar danos materiais que eventualmente
tenha causado. Caso o conddmino volte a descumprir as regras,
a multa serd igual ao valor da taxa de condominio mensal.
Essas multas devem ser cobradas em boleto separado da taxa
condominial mensal.




CONVENGAO
CONDOMINIAL

A Lei n° 4.591/1964 é uma lei federal que trata sobre o
condominio em edificacdes. Nessa lei, define-se convencdo
de condominio (art. 9°) como um documento, registrado em
cartorio, que dita as normas do condominio e as atribuigcées dos
sindicos, além de direitos e deveres de todos os moradores.

Além disso, o art. 1.334 do Cédigo Civil estipula os pontos
essenciais de que a convengdo deve tratar para organizagdo do
condominio.

E na convencgdo que se estabelecem, entre outros pontos:

 das regras de convivéncia nos ambientes compartilhados;

« aforma de administragédo;

« 0 modo e prazo de convocagdo das assembleias;

¢ 0 qudérum para as votagodes;

« os deveres do sindico;

- a forma e propor¢cdo dos pagamentos de despesas do
condominio.

E muitoimportante que cadacondémino/moradorconhecga
a convencgdo para respeitar as regras, participar das decisdées e
solicitar corre¢cdes de eventuais irregularidades.

Atualmente, todos os condominios do Paranod Parque séo
regidos por convencdes muito parecidas, que se diferenciam
somente quanto & identificagcdo dos blocos e dos apartamentos.




O QUE SAO AS

ASSEMBLEIAS CONDOMINIAIS

As assembleias condominiais s@o reunides realizadas pelos
condéminos para tomar decisées acerca do condominio, como:

« taxas condominiais;

« elaborag¢do do orcamento;

- prestagdo de contas dos gastos anteriores;
« escolha do sindico;

« regras de uso das areas comuns.

As assembleias condominiais podem ser ordindrias ou
extraordindrias.

Uma vez por ano Conforme necessidade

Prestacdo de contas, previsdo Obras emergenciais,

orcamentdria, elei¢cdo ou destituicdo
dos membros do conselho
consultivo e assuntos de interesse
geral (art. 27 da convengéo)

alteracdes na convencgdo,
questdes urgentes que

necessitem de deliberagdo
imediata, entre outras

Discutir e deliberar sobre a gestéo
anual do condominio e garantir a
transparéncia

Tratar de assuntos especificos
que demandam atengdo e
decisées rdpidas

Sindico

Sindico ou % dos condéminos

Essas reuniées so os momentos mais relevantes da vida em
comunidade. E a hora de conhecer os problemas, discutir
solugdes e encontrar caminhos conjuntamente.
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Por meio das assembleias é que sdo decididos temas
importantes para o condominio, como: obras; prestacdes de
contas; escolha do sindico; contratagdes, como de garantidoras;
conflitos de convivéncia etc.

Porisso, apresencadetodos os condéminos é fundamental.
Afinal, quem ndo comparece fica submetido ao que for decidido
pela maioria, ou seja, mesmo que vocé hdo tenha participado
de determinada assembleia, vocé deverd respeitar todas as
decisdes que foram tomadas pelos condominos que estiveram
presentes.

Além disso, mesmo que vocé tenha comparecido e votado
sobre determinado assunto, vocé deverda respeitar a deciséo

que tiver a maioria dos votos, mesmo que seja contrdria ao que
vocé entende ser o melhor para o condominio.

A) Prazos

As assembleias devem ser divulgadas com, no minimo,
oito dias de antecedéncia pelo sindico %qrt. 28 da convencdo de
condominio do Paranod Parque), por meio de carta, que deverd
ser colocada em local visivel para todos. A convocagdo também
pode ocorrer por carta registrada. O instrumento de convocacdo
deve conter o detalhamento dos assuntos a serem tratados na
assembleia, além do local, do dia e da hora de realizagéo.

A assembleia geral ordindria serd realizada uma vez por
ano. J& a assembleia extraordindria ocorrerd sempre que for
convocada pelo sindico ou por, no minimo, % (um quarto) dos
conddminos, também com oito dias de antecedéncia e indica-
¢do da pauta, do dia, da hora e do local da reuniéo.

Na convengédo do Paranod Parque (art. 32, paragrafo Gnico)
consta que as decisées tomadas na assembleia devem ser co-
municadas a todos pelo sindico no prazo de até cinco dias, con-
tados da data da assembleiaq, e aplicam-se obrigatoriamente a
todos os condominos e moradores do condominio.

Convocacgéio

da assembleia Comunicagao

das decisdes
Local visivel — Até cinco dias apés

Oito dias arealizagédo
da assembleia

de antecedéncia




B) Disponibilizagéio das atas das assembleias

Apbs a assembleia condominial, sdo elaboradas as atas,
que sGo documentos que registram por escrito todos os debates
e as decisoes tomadas na assembleia. A disponibilizacdo das
atas para todos os moradores € dever do sindico, e elas s@o
importantes para registrar tudo que aconteceu na assembleiq,
especialmente para conhecimento dos ausentes e para dar
publicidade a terceiros.

As atas sdo registradas em livro proprio e devem ser
assinadas por todos os componentes da mesa.

No caso do condominio Paranod Parque, o que for decidido
na assembleia deve ser divulgado pelo sindico no prazo de
cinco dias, conforme previsto no pardgrafo Gnico do art. 32 da
convengdo de condominio.

Caso as atas ndo sejam disponibilizadas e o sindico se
recusar a apresentd-las para o condédmino que solicitar, é
possivel buscar a Defensoria Pablica ou um advogado de sua
confianga para analisar a viabilidade de uma possivel agéo
judicial de exibicdo de documentos.

A ata da assembleia em que for discutido e aprovado o valor
da taxa condominial deve descrever: 1) o valor estabelecido; 2)
a data de vencimento do boleto de cobrancga; e 3) o nimero de
pessods que votaram e aprovaram a taxa (quérum).Essas s@o as
informacdes minimas e essenciais para que o condominio possa
cobrar os condéminos inadimplentes na Justi¢ga posteriormente.

As atas também devem ser acompanhadas da lista de
presenca, assinada pelos condéminos presentes na respectiva
assembleia. A assinatura posterior de condémino que ndéo
participou da assembleia néo é valida para contar o quérum.

C) Assembleias permanentes

O Cédigo Civil, desde 2022, autoriza que os condominios
realizem as chamadas “sessbées permanentes”, conforme
previsto no art. 1.353.




Mas o que sdo as sessdes permanentes?

A sessdo permanente é a possibilidade de suspender a
votacdo em uma assembleia para continuar a votacéo do
mesmo assunto em outra assembleia posterior.

E quais sdo as regras para ocorrer a sessdo permanente?

1. Oassuntoasertratado deve ter previsdo de quérum especifico
na convengdo, como é o caso das obras, em que a convengdo
do Paranod Parque estabelece especificamente que devem
contar com os votos de 2/3 dos condéminos presentes;

2. Caso na primeira assembleia convocada para tratar desse
assunto o quérum minimo néo tenha sido atingido, a maioria
dos presentes pode votar para transformar essa assembleia
em sessdo permanente;

3. J& nessa primeira assembleiq, ficam indicadas data e hora
para a assembleia seguinte, que dard continuidade a vota-
cdo. A assembleia seguinte deverd ocorrer no prazo méximo
de 60 dias;

4. Os condéminos presentes na primeira assembleia j& ficam
convocados para a seguinte, e os ausentes devem ser
convocados conforme previsto na convengdo;

5. Deve ser elaborada uma ata parcial, que deve conter todos os
debates e a votagdo da primeira assembleia e serd entregue
aos condéminos ausentes;

6. No dia e hordrio marcados para a segunda assembleiq, serd
dada continuidade ao debate e & votacdo sobre o assunto.
Nessa segundaassembleia, outra ata serd elaborada e juntada
a da assembleia anterior;

7. Aqueles que votaram na primeira assembleia ndo precisam
comparecer d segunda para confirmar o voto, mas, se
desejarem, podem comparecer para alterar o voto;

8. Caso o assunto néo seja decidido na segunda assembleiq, ela
pode ser prorrogada hovamente, com o agendamento de mais
uma assembleia, conforme voto da maioria dos presentes na
segundaassembleia.Paraessanovaprorrogagdo, énecessdrio
observar que a lei prevé que todo o debate e a votagdo sejam
concluidos em 90 dias a contar da primeira assembleia.




D) Por que participar da assembleia?

E importante participar da assembleia condominial, pois
nela sdo tomadas diversas decisées importantes que seréo
aplicadas para TODOS, inclusive para aqueles que estavam
ausentes ou para os que votaram contra a medida.

Ou seja, mesmo quem nhéo estiver presente na assembleia
deverdseguiroquefoiestabelecido (inclusivetaxasaprovadas),
mesmo que hdo goste da decisdo.

A assembleia também é um momento importante para
compartilhar sua opiniéo sobre os assuntos tratados.

Quem ndo puder comparecer a assembleia poderd
mandar um representante, desde que por meio de procuragdo
(documento que concede poderes para uma pessoa agir em
nome de outra), com firma reconhecida em cartério (art. 33).

Cada apartamento corresponde aum voto. Porém, aqueles
que estiverem inadimplentes com as taxas condominiais na
data da assembleia néo poderdo votar.




OUORUM

As decisbes tomadas nas assembleias, em regra, precisam
do voto da maioria dos conddminos presentes, isto &€ METADE
DOS CONDOMINOS MAIS UM, conforme previsto no art. 30 da
convencdo de condominio do Paranod Parque.

Entretanto, alguns assuntos debatidos e votados em
assembleia precisam de um quérum especifico.

No caso do condominio Paranod Parque, hd previsdo de
quérum especial (66% dos condéminos) para:

« a modificagdo da convencdo e a destituicdo do sindico, que
dependem da presenca de 2/3 dos condédminos na assembleia
e votacgdo de 2/3 dos condéminos presentes. Destaca-se que,
nessas situacdes, os inadimplentes podem votar (art. 31);

« obras de reforma ou modificacbées em dreas comuns que
afetem a fachada do edificio precisam de voto e quérum de
2/3 dos condéminos em assembleia extraordindria convocada
especificamente para tratar desse assunto (art. 16).




|AXAS

As taxas condominiais séo acordadas em assembleias e
s@o cobradas para pagar as despesas comuns do condominio.

No caso do condominio Paranod Parque, as taxas sdéo
cobradas até o 5° dia til de cada més (art. 35 da convengdo de
condominio).

O aumento das taxas também deve ser votado.

N&o esqueca que apenas moradores que estiverem em dia
com o pagamento das taxas condominiais podem votar nas
assembleias.

Existem dois tipos de taxas: as ordindrias e as extraordindrias.

S&o cobradas para pagar as contas
fixas, como remuneragdo do
sindico; limpeza; contas de dgua e
energia elétrica das éreas comuns;
pagamento dos prestadores de
servico regulares; dedetizagdo;
conservagdo e manutengdo de
equipamentos; manutengdo da
conta bancdria etc.

Sdocobradasemcasodemanutengoes
néo habituais doedificio; pagamentode
dividas, como a de processos judiciais;
reformas da fachada, do telhado e de
pisos; troca ou aquisicéio de extintores
de incéndio; reparos que necessitem
de valores considerveis;, e para a
formagdio de um fundo de reserva (se
for aprovado em assembleia).

No caso de inadimpléncia, a convengdo de condominio
do Paranod Parque, em seu art. 49, determina que a taxa
condominial em atraso sera atualizada monetariamente pela
Taxa Referencial (TR) e seréio acrescentados juros de 1% ao més
e multa de 2%.




Caso o condémino verifique que o valor cobrado no boleto
estd diferente do acordado na assembleia, deve imediatamente
buscar o sindico para correcdo da cobranga, para ndo correr o
risco de ficarinadimplente. Caso verifique que a taxa cobrada vai
contra as regras estabelecidas pela convengéo do condominio, o
condémino pode comparecer a Defensoria Plblica ou contratar
um advogado particular para orientagées.

Destaca-se que a taxa extra aprovada nas assembleias
NAO pode ser superior a 50% da arrecadagéio das taxas do
més anterior (pardgrafo Unico do art. 38 da convencgéo de
condominio). Por exemplo, caso o valor da taxa condominial seja
de R$ 50, a taxa extra aprovada pode ser de, no méaximo, R$ 25,
totalizando, desse modo, R$ 75 de taxas a serem pagas.

A) Bénus de pontualidade

E importante observar se seu condominio concede “bénus
pela pontualidade” no boleto de cobran¢ca mensal. Esse “bénus”
apresenta-se como um desconto para aqueles condéminos que
pagam o boleto até determinada data. Contudo, observe se o
valor com desconto & exatamente o valor que foi definido em
assembleiaeovalorsemodescontoestdapresentado,naverdade,
com um acréscimo referente a uma taxa administrativa. Esse
tipo de cobranca néo pode ser admitido, pois cria uma cobranga
maior do que aquela prevista na convencdo condominial.

Para explicar melhor, suponha que a taxa do seu condominio
foi definido em assembleia no valor de R$ 70, e sGo emitidos
boletos com o valor de R$ 77, mas garantindo um desconto de
10% para aqueles que efetuarem o pagamento até determinada
data - chamado bénus de pontualidade. Nessa situagdo, ndo ha
concessdo de desconto a quem pagar na data do vencimento,
0 que o condominio estd fazendo & cobrar um valor a mais de
quem ndo pagar até a data definida. Quando isso ocorre, o
condominio, na verdade, estd mascarando a cobranga de uma
multa indireta.




B) Fundo de reserva

O fundo de reserva &€ um estoque de valores que o condo-
minio pode fazer para guardar uma quantia a ser utilizada para
algum beneficio comum, que sera votado em assembleia. Caso
aprovado em assembleia geral, o fundo de reserva serd com-
posto por: 1) valores recebidos de juros e multas eventualmente
cobrados dos condéminos; 2) o valor que restou de saldo do ano
anterior; e 3) mais 5% do valor da taxa mensal (que serd cobra-
do no boleto junto s despesas comuns).

Quando o valor do fundo de reserva alcancar duas vezes o
valor de arrecadacdo mensal, a assembleia podera decidir pela
interrupgdo da cobranca dos 5%. O fundo de reserva devera ser
usado para as finalidades votadas em assembleia.

-5 1OU INADIMPLENTE,

E AGORA?

O inadimplemento ocorre quando o condomino néo paga
as taxas condominiais.

E importante destacar que, mesmo se vocé estiver
inadimplente, ainda poderd frequentar as dreas comuns do
condominio.

Entretanto, pessoas inadimplentes ndo podem votar nas
assembleias condominiais. Caso esteja em dia com as taxas ou
tenha feito acordo para negociar a divida, € permitido votar nas
assembleias.

Para evitar o acimulo de taxas e agdes judiciais de cobrancga,
procure o sindico ou a administradora do condominio para
efetuar o pagamento ou negociar o parcelamento da divida do
condominio assim que possivel.

A inadimpléncia pode levar a penhora do apartamento, ou
seja, o condédmino pode perder a moradia e ficar impossibilitado
de inscrever-se novamente em programa habitacional do
governo.




Se vocé estiver inadimplente, & importante estar atento
aos valores cobrados pelo condominio para que sua divida ndo
seja ampliada por cobrangas consideradas abusivas.

No art. 49 da convenc¢éo de condominio do Paranod Parque
estd estabelecido que a atualizagdo monetéria da divida do
conddémino inadimplente serd de acordo com a Taxa Referencial
(indice TR) no caso de atraso no pagamento das taxas por
periodo igual ou superior a seis meses. Além disso, os juros pelo
atraso séo de 1% ao més. E a multa prevista & de 2% sobre o valor
da divida atualizada.

Para verificar se os valores estdo sendo cobrados de forma
correta, o condominio deve apresentar o demonstrativo do
cdlculo para o condémino inadimplente.

Assim, caso verifique que a correcdo monetaria estd sendo
feita por indice diverso do TR (como IPCA ou INCC, por exemplo)
ou os juros e a multa estéo sendo cobrados em pardmetro maior
do que o previsto na convencdo, solicite a imediata correcdo do
calculo.

Caso vocé ja esteja pagando a divida de forma parcelada e
verificouqueocdlculofoifeitocom paradmetrosdiferentesdaquele
previsto na convencdo, solicite imediatamente a corre¢cdo do
cdlculo e a revis@o do valor das parcelas.

Se o condominio se recusar a corrigir a cobranga, vocé pode
buscar um advogado particular ou a Defensoria Publica para
ajuizarum pedido de revis@o do valor e a suspensdo da cobrancga.

A) Parcelei minha divida, mas néo estou mais conseguin-
do pagar as parcelas. E agora?

Outra situagdo que merece atencdo é aquela em que, apos
parcelar a divida, o conddmino ndo consegue mais pagar as
parcelas.

Os condominios costumam cobrar, inclusive judicialmente,
o valor total ainda devido, ou seja, parcelas atrasadas ndo pa-
gas, mais as parcelas que ainda ndo venceram. Nesse caso, se
a divida estd sendo cobrada toda de uma vez, deve-se estar
atento para que os juros e a multa ndo sejam cobrados sobre o
valor referente ds parcelas que ainda néo venceram.




B) Cobranca judicial:

A acdo judicial movida contra um condémino que estd ina-
dimplente chama-se ac¢éo de execucdo de titulo extrajudicial.

Caso o condémino receba uma citag¢do judicial decorrente
de divida perante o condominio, deve buscar a Defensoria Pabli-
ca ou um advogado particular de sua confiangca para fazer sua
defesa. E possivel, ainda, buscar os Nacleos de Prética Juridica
das Faculdades de Direito para orientacgdes juridicas.

Em casos de débito de pequeno valor, a ag¢do judicial pode
tramitar emn uma Vara do Juizado Especial Civel, situacéio em
que a Defensoria Publica atua somente apds a sentenca, ou
seja, quando é necessdrio apresentar um recurso. Nos Juizados
Especiais Civeis, por julgarem causas de menor complexidade,
ndo é necessdria a assisténcia de um advogado.

O que fazer, entdio, caso o condomino receba citacdo de
acdo judicial que estd em andamento no Juizado Especial Civel?
Nesses casos, o condémino pode: a) contratar um advogado
particular; b) buscar os Nicleos de Pratica Juridica das
Faculdades de Direito; ou c) buscar o Niicleo de Atendimento ao
Jurisdicionado do Forum do Paranod, onde um servidor ouvira
as alegagdes do condomino e redigird um documento de defesa
que serd juntado ao processo.

Caso o condominio precise recorrer ao Poder Judicidrio
para cobrar divida de condémino inadimplente, este condémino
pode ser condenado também a pagar as custas judiciais e os
honordrios advocaticios, a ndo ser que o juizo entenda que o
conddmino tem direito ao beneficio da gratuidade da justica.

C) Para superar a inadimpléncia:

Sabemos que a realizagdo do sonho da casa prépria vem
acompanhada de muitas responsabilidades financeiras, com os
custos da taxa condominial, IPTU, dentre outras despesas para
manutengdo do imovel. Além disso, todas as familias passam
por momentos inesperados de dificuldades, como doencgas,
desemprego, perda de um familiar responsdvel pelo sustento
familiar etc.

Esses momentos de dificuldade financeira expdem as
familias ao risco de perder seus apartamentos.




Listamos abaixo algumas informacgdes e servigos publicos
que podem auxilid-lo a superar as adversidades financeiras:

- Pessoas com deficiéncia e idosos podem ter direito ao
Beneficio de Prestagéo Continuada (BPC).Para mais informacées,
procure o Instituto Nacional do Seguro Social (INSS) ou a
Defensoria Pablica da Unid@o (DPU);

- H& beneficios federais e distritais que podem ser
disponibilizados para familias em situacdo de vulnerabilidade
que estejam com o Cadastro Unico atualizado e que fazem
acompanhamento no Centro de Referéncia de Assisténcia Social
(Cras). Ligue no nimero 156 para agendar seu atendimento;

- A Secretaria de Desenvolvimento Econémico, Trabalho
e Renda do Distrito Federal (Sedet/DF) possui uma série de
programas para auxiliar trabalhadores a se inserirem no
mercado de trabalho ou a se qualificarem. Procure a Agéncia do
Trabalhador mais proxima;

- Para quem ja é empreendedor ou deseja empreender,
o Sebrae/DF oferece diversos cursos e servigos gratuitos. Mais
informacdes podem ser acessadas no site https://sebrae.com.
br/sites/PortalSebrae/ufs/df?coduf=7;

- Criangas e adolescentes tém direito ao suporte financeiro
do genitor. Assim, se vocé & mde ou responsdvel por crianca
ou adolescente que ndo estd recebendo pensdo alimenticiq,
procure a Defensoria Publica ou um advogado particular para
mais orientacgoes.




RESPONSABILIDADES DO
SINDICO/CONDOMINIO

Eleito em assembleiq, o sindico &€ quem representara o con-
dominio, exercendo a administragéo interna. De acordo com o
art. 18 da convencdo de condominio do Paranod Parque, o sindi-
co deve receber remuneracdo mensal pelos seus trabalhos.

O Cébdigo Civil, no art. 1.348, e a convengéo de condo-
minio do Paranod Parque, em seu art. 20, preveem as responsa-
bilidades do sindico, como:

o cumprimento da conven-
¢do, dos regulamentos in-
ternos e das determinagdes
da assembleiaq;

convocar as assembleias;

divulgar a data, o hordrio e
as pautas a serem tratadas
nas assembleias;

prestar contas na
assembleiaq, anualmente
e quando exigidas, assim
como prestar contas ao
conselho consultivo;

apresentar, antes da
assembleia geral, em até
sete dias apds sua posse
ou até sete dias antes do
término do ano em exercicio,
oorgamentovigente,doqual
constardo as despesas e o
valor da taxa de condominio

mensal;

realizar o seguro da edificagdo;

cobrar as taxas de condo-
minio dos moradores e exi-
gir o pagamento de multa,
juros e correcdo monetdria
quando em atraso;

diligenciar a conservagdo e
aguardadas partes comuns
e zelar pela prestacdo dos
servigcos que interessem aos
possuidores;

realizar adverténcias a
conddéminos que ndo
respeitarem as regras da
convencdo;

movimentar e administrar a
conta bancéria do condo-
minio, conjuntamente com
o presidente do conselho
consultivo;




« guardar documentos relati- < mandar executar reparos e
vos ao condominio durante limpeza nas dreas comuns.
cinco anos ou pelo tempo ne-
cessdrio, em caso de acgdes
judiciais;

No condominio Paranod Parque, a convengdo estabelece
que serdo eleitos o sindico, os subsindicos e um conselho con-
sultivo, composto por trés condominos - sendo um presidente,
um vice e um secretdrio.

O conselho consultivo auxiliara e fiscalizara o sindico, au-
torizara despesas extraordindrias urgentes e, todo més, anali-
sara as contas prestadas. Os membros do conselho consultivo
ndo recebem remuneracdo.

Em situagdes de impedimento do sindico, o presidente do
conselho consultivo deverd exercer as suas fungdes.

Quando o sindico tomar decisdes por conta propriq, ou sejq,
sem aprovag@o em assembleiaq, & possivel recorrer dessas deci-
sbées em assembleia extraordindria, que deverda ser convocada
por % dos condéminos interessados.

O sindico pode ser destituido pelo voto de 2/3 dos condé-
minos em assembleia extraordinaria convocada por % dos con-
dominos especificamente para isto.

Em caso de morte, rendncia ou destituicdo do sindico, o pre-
sidente do conselho consultivo assumiré e fard nova eleigéo no
prazo de 30 dias, que pode ser prorrogado por mais 30 dias.

Se algum conddémino ajuizar uma acgdo judicial contra o
condominio em razd@o de alguma irregularidade e vencer essa
acdo, o condominio deverd pagar as custas judiciais e os hono-
rarios advocaticios. Mas ndo esqueca: todas as despesas que o
condominio precisa pagar sdo custeadas igualmente por todos
os condéminos/moradores. Assim, todos devem arcar com essa
condenacdo desfavordvel ao condominio.

O seu advogado ou a Defensoria Pablica, ao analisar a situ-
acdio, podera orientar se é o caso de responsabilizar alguém da
gestdo condominial, como o sindico, para que a agéo judicial
seja ajuizada contra quem ¢, de fato, responsavel pela irregula-
ridade. Assim as despesas do processo héo recaem sobre todos
os condominos.




CONTRATO COM
GARANTIDORA

Algumas empresas prestam servigo de garantidoras de
condominios edilicios.

Mas o que isso significa? Ao assinar um contrato com uma
garantidora, o condominio repassa para essa empresaafungéo
de cobranca dos condéminos. Assim, o condominio recebe o
valor das taxas condominiais da empresa garantidora, de forma
que estaria seguro em caso de inadimpléncia. A garantidora,
por sua vez, € remunerada com os juros e a multa que cobra
dos condominos inadimplentes e, em alguns casos, mais um
percentual da receita do condominio.

Esse tipo de contrato pode ser atrativo para os condominios,
pois se assegura o recebimento do valor de todas as taxas
condominiais, mesmo daqueles conddminos que estéio em
atraso no pagamento. Porém, é importante observar algumas
regras previstas em lei e na conveng@o condominial para que néo
sejam cometidos abusos contra os condéminos inadimplentes.

Primeiramente, &€ importante lembrar que a assinatura

de qualquer contrato pelo condominio deve ser discutida e
aprovada em assembleia, de acordo com as normas previstas
em lei e na convengdo condominial, conforme abordado nos
itens 4 e 5 desta cartilha.
Para que a contratacdo de uma garantidora seja aprovada em
assembleia, é essencial que os condéminos tenham todas as
informagdes previamente a votagcdo, para conhecer os direitos e
deveres que surgirdo a partir desse contrato.

O contrato assinado pelo condominio com a empresa
garantidora deve ser disponibilizado pelo sindico para os
conddédminos, de forma que todos tenham amplo conhecimento
de suas obrigagdes.




Apbs a contratagdo, a garantidora, ao realizar a cobranca
das taxas dos condéminos, deve utilizar os parG@metros de juros
e multa previstos na conveng¢éo condominial. Se a convengéo
prevé que os juros devem ser cobrados pelo indice TR, ndo pode
a garantidora cobrar as taxas condominiais por outro indice que
seja mais lucrativo para a prépria empresa, como o INPC, por
exemplo.

No caso da convencdo condominial do Paranod Parque, o
art. 49 prevé que o condémino inadimplente ficara sujeito a atu-
alizacdo monetdria do valor do débito pelo indice TR, que incidird
somente depois de seis meses de atraso. Além disso, 0 mesmo
artigo prevé que sobre a taxa condominial em atraso incidiréo
juros de 1% ao més, atualizados diariamente, e multa de 2%.

Art. 49 da convencgdo _

condominial do

Paranod Parque 1% ao meés, 2% sobre Apos atraso de
N o atualizado o débito seis meses ou
Débito do inadimplente diariamente atualizado mais, indice TR

A previs@o de outros parédmetros no contrato da empresa
garantidora com o condominio pode representar uma tentativa
de burlar as regras da convencdo. Porém, para modificar
qualquer norma da convengdo, € preciso seguir o procedimento
de alteragdo previsto no préprio documento.

E fundamental observar, também, se a garantidora, ao
emitir os boletos de cobranga estd concedendo o “bdénus de
pontualidade”, conforme abordado no item 7, “a”, desta cartilha.

Outro ponto importante a se observar na cobranca
realizada pelas garantidoras é se estéo sendo cobrados
valores relacionados a honordrios advocaticios. Nota-se que a
convengéo do condominio Paranod Parque néo prevé nenhuma
cobranca a titulo de honordrios advocaticios para incidir em
cima do valor devido pelo condémino inadimplente.

A Defensoria PUblica entende que a assinatura de um
contrato entre o condominio e a empresa garantidora néo pode
significar alteragcdo da convengdo condominial de formaindireta.
O contrato com as garantidoras deve ser formalizado nos termos
das normas ja previstas na convencdo.
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CONCLUSOES

A moradia é um pressuposto de uma vida pessoal e familiar
estdvel e organizada. Ter uma moradia de qualidade proporcio-
na sadde fisica e emocional, seguranca e privacidade. Por isso,
esta cartilha tem como objetivo proporcionar aos moradores do
Paranod Parque conhecimentos sobre direito condominial para
contribuir com a convivéncia sadia entre os vizinhos.

Conhecer seus direitos e as regras de convivéncia do seu
condominio proporciona uma convivéncia mais harmoniosa
com seus vizinhos. Se todos respeitarem as regras e conhecerem
as medidas que devem ser adotadas em casos de irregularida-
des na administragcdo do condominio, & possivel evitar muitos
conflitos.

Nd&o deixe de participar das assembleias condominiais, pois
nelas ser@o tomadas decisées importantes que afetardo a rela-
¢do entre os conddminos e a sua vida financeira. Participar dos
debates e votar afeta diretamente a qualidade da sua moradia.

A Defensoria Publica do Distrito Federal estd sempre de por-
tas abertas para ouvir suas demandas e dar as orientagdes juri-
dicas necessdrias.

Entre em contato por meio de ligag@o para o namero 129 ou
busque atendimento presencial nos Nlcleos de Assisténcia Juri-
dica (NAJs) da instituicéo.
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