Condominios & Associagoes: principais diferengas

Por Mariangela lamondi Machado

Condominio

Associacao de
Proprietarios em
Loteamentos

CNPJ
Despersonalizado

Nao pode adquirir Bens Iméveis, sem adjudicacao judicial

Gestdo deve ser exercida apenas por um unico Sindico

A escolha da Administradora deve ser por Assembleia
Geral

A administra¢ao deve se nortear pelo Cédigo Civil,
através dos artigos 1331 ao 1358

Prestacdo de Contas através de Demonstrativos Mensais

N3o ha necessidade de Escrituragao Fiscal,

nem de Regime Contabil

Receita Federal: Declaracdes Basicas

Conta Bancaria: Nao precisa ser prépria
(pode ser Conta Pool da administradora)

CNPJ idéntico a de empresas

Pode adquirir bens imdveis
como qualquer empresa

Gestdo exercida por uma
Diretoria Executiva e
representada por no minimo
2 Diretores (Presidente e
Tesoureiro)

Escolha da Administradora
deve ser por confianca de
seus proéprios dirigentes

Artigos 53 ao 61 do Cédigo
Civil, e somente quando
existir omissao nesses, ser
subsididrio aos Artigos 1331
ao 1358

Prestacdo de Contas através
Demonstrativos Mensais com
Plano de Contas Contabil
Analitica e Sintética

Obrigatoriedade de
Escrituracao Fiscal (Balanco e
Razdo) dos exercicios fiscais,
assinada por Contador
habilitado; Regime Contabil
para atendimento a
Legislacdo: Por competéncia

Receita Federal: declaragdes
Especificas e Atualizagdes dos
Dirigentes

Conta Bancaria: Necessidade
de Conta e Movimentagao
Prépria, visando a
Contabilizacdo da
Movimentacao Financeira




Inadimpléncia: Pode se servir da Lei Estadual de Protesto
de Titulos (Leia mais em http://migre.me/e809Q)

Pode impedir o direito de ir e vir em suas Portarias

Controle de Identificagdo e Fechamento Perimetral:

é um Direito Legal

Rateio de Despesas por Assembleia

Fiscalizagdo de Contas por um Conselho Fiscal
ou Consultivo

Convocagao de Assembleias pelo Sindico
ou por 25 % dos associados adimplentes

Condominio, para abrir uma agdo civil publica,
necessita da Promotoria Estadual

IPTU: condominos pagam por fragao ideal de
drea privativa e comum

Inadimpléncia: Nao pode se
servir da Lei de Protesto de
Titulos, mas do Rito Sumario
para cobrancga de
inadimplentes

Ndo pode impedir o direito de
ir e vir em suas Portarias, mas
apenas o controle de
identificacdo

Controle de Identificacdo e
Fechamento Perimetral: a ser
obtido somente com o Termo
de Concessao de Direito Real
de Uso de Area Publica junto
a Prefeitura Municipal e a ser
solicitada pela Associac¢do de
Proprietdrios

Rateio de Despesas por
Assembleia com a
necessidade de aprovagao de
um Plano Orgamentario

Fiscalizacdo de Contas pelo
Conselho Deliberativo

Convocacgao de Assembleias
pelo Conselheiro Presidente
ou por 20 % dos associados
adimplentes

A Associacdo de Proprietarios,
por ser uma entidade civil de
direito privado, pode
encampar por si sé uma acao
civil publica

Os associados somente
pagam IPTU de seu imdvel
(terreno + casa) e nunca de
area comum
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Saiba mais:

Condominio Horizontal - Lei Federal 4.591/64


http://migre.me/e8o9Q

- cada proprietdrio é dono de uma fragdo ideal de todo o empreendimento, incluindo
as chamadas areas comuns ou de uso coletivo, inclusive a malha viaria interna do
condominio;

- o incorporador é obrigado a entregar o imdvel totalmente pronto: casas construidas
e com o padrao arquitetdnico, urbanistico e paisagistico definido; vias internas
pavimentadas e sinalizadas; pracas e areas de lazer e de convivéncia (quando houver),
devidamente montadas e em condic¢des de uso;

- por ser uma propriedade coletiva, as caracteristicas externas das construgdes
individuais e a destinacdo das dreas comuns e privativas ndo poderao ser alteradas
sem a expressa concordancia dos demais condéminos, a ser obtida em Assembleias
Gerais, com aprovacdo através de qudérum especial qualificado;

- suas normas organizacionais e sociais sao regidas por uma Convencado de Condominio
e por Regimentos Internos;

- a Administragdo Condominial é regida pelo atual Cédigo Civil (Artigos 1331 ao 1358) e
pela Lei 4591/64, que trata de Condominios e Incorporacgoes;

- Os dirigentes do Condominio sdo compostos por Sindico, Subsindico, Conselho Fiscal
e/ou Conselho Consultivo e/ou Deliberativo;

- 0 proprietdrio paga IPTU sobre a fracdo ideal de sua area privativa (autbnoma) e
sobre a fracdo ideal de drea comum (idem aos condominios de prédios);

- a conservacao das areas comuns (manutencdo geral, vigilancia, controle de acesso,
preservacao do meio ambiente) é de responsabilidade do condominio, que promove
um rateio das despesas entre os condominos através de Assembleias Gerais,
aprovando um plano orcamentdrio para definir uma taxa condominial mensal;

- a Portaria para ldentificacdo e Controle de Acesso pode impedir a entrada de
terceiros estranhos ao condominio, em virtude de suas areas internas serem privativas
e de responsabilidade direta de seus condéminos.
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Loteamento - Lei Federal 6.766/79

- cada proprietario é dono de um terreno autdnomo, com registro proprio na

prefeitura e no registro de imoveis;



- dreas comuns internas, como malha viaria, pracas e areas verdes, sdo publicas e sua
conservacao é de responsabilidade do municipio, que pode ceder, em carater
provisorio, o uso e conserva¢dao a uma Associa¢do de Proprietarios ou de Adquirentes
de Lotes;

- cabe ao loteador a entrega dos terrenos (lotes) devidamente demarcados e servidos
por sistema vidrio, além de sua responsabilidade pela execug¢do do cronograma fisico
aprovado pela prefeitura (redes de abastecimento de 4gua, luz, esgoto, drenagem de
aguas pluviais, entre outros);

- os compradores de lotes se organizam numa associacdo civil de direito privado e sem
fins lucrativos, para a execugao de obras complementares, para implantagao

de servicos de vigilancia, manutencdo geral e para a conservagao e preservacao dos
bens publicos e do meio ambiente;

- suas normas organizacionais, sociais e de obras (restricdes construtivas e de uso do
lote) sdo regidos por um Estatuto Social e Regulamentos Internos;

- a Administracao das Associac¢des é regida pelo atual Cédigo Civil, Capitulo II, Artigos
53 a 61, e subsidiariamente podera conter em seus Estatutos regras previstas
referentes a Condominios Edilicios (Artigos 1331 a 1358), bem como aquelas
constantes na Lei 4591/64 ;

- Os dirigentes de uma Associa¢do de Proprietarios ou Adquirentes de Lotes sao
compostos por uma Diretoria Executiva, Chapa composta por Diretor Presidente, Vice-
Presidente, Diretor-Tesoureiro, Diretor-Secretario etc., por um Conselho Fiscal e/ou
por um Conselho Deliberativo ou Consultivo;

- 0 proprietdrio do terreno é responsavel apenas pelo IPTU de seu imdvel, ndo sendo
de sua responsabilidade o pagamento do IPTU sobre as areas comuns, que sdo
publicas, e pelo pagamento das contribui¢cdes associativas, que fazem frente ao rateio
das despesas ordinarias, de obras e de investimentos aprovados através de um plano
orgamentdrio, este também aprovado em Assembleias Gerais;

- A Portaria para ldentificagdao e Controle de Acesso nao pode impedir a entrada de
terceiros, estranhos ao empreendimento, mesmo que a Associa¢do de Proprietarios ou
Adquirentes de Lotes tenha obtido junto ao municipio, em carater provisério, o
direito ao fechamento, através de um Termo de Concessao de Direito Real de Uso de

Areas Publicas.
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