RECURSO N° , DE 2009

(Do Sr. Fernando Chucre e Outros)

Contra a apreciagédo conclusiva do Projeto de
Lei n° 611, de 2003, que “altera a Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, Cddigo
Civil”

Senhor Presidente,

Os Deputados abaixo assinados, com fundamento no artigo 58, § 2°,
inciso | da Constituicdo Federal e no artigo 132, § 2° do Regimento Interno da Camara
dos Deputados, recorrem ao Plenario contra a apreciacdo conclusiva do Projeto de Lei
n° 611, de 2003, que “altera a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, Cddigo Civil”

JUSTIFICACAO

O PL n° 611/2003, de autoria do deputado Dr. Rosinha (PT/PR), foi
apresentado no dia 02/04/2003, buscando alterar a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Cddigo Civil). Como explicagdo de ementa consta “Alteracdo, Cdodigo Civil,
deveres, condémino, rateio, despesa, utilizacdo, area de uso comum, competéncia,

sindico, elaboracao, orcamento, balancete, demonstrativo, prestacéo de contas”.

Buscava referido projeto a alteracdo dos art. n°® 1.336 e 1.348 do
Cadigo Civil Brasileiro, sendo que o primeiro trata das obriga¢cdes do condémino em
contribuir para com as despesas do condominio e determina a forma de tal
contribuicdo (sistema de rateio); o segundo, a seu turno, trata da competéncia do

sindico e lista o rol de suas obrigacdes. A redacdo do projeto estava assim disposta:

Art. 1°- O inciso | do art. n® 1.336 e o art. n°® 1 .348
da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, Cdodigo
Civil, passam a vigorar com a seguinte redacao:

“AIE. 1336 - e e



| - contribuir para a s despesas do condominio, na
propor¢cdo de suas fracbes ideais, exceto as
decorrentes do uso das partes comuns, rateadas

igualmente entre todos;

Art. 1348 e
X — providenciar ou determinar a elaboracdo do
orcamento anual e balancetes mensais e o0s

demonstrativos da receita e despesa.

Distribuido a Comissao de Constituicdo e Justica e de Cidadania e
designado relator o deputado Carlos Abicalil, o projeto foi & vota¢éo na sessédo do dia
24/04/20009.

No mérito, relativamente & alteragéo do art. n° 1.348 (competéncia do
sindico), o Relator se manifestou contrario, por entender que a matéria j4 estava
adequadamente regulada pela Lei n° 10.406/2002, consoante se verifica da sua razéo

de voto.

Por outro lado, quanto a alteracdo do art. n° 1.336 (critério de rateio
de despesas), foi mantida a redacgéo original do PL, porém sob forma de substitutivo,
em face da supressdo da matéria anteriormente referida: “contribuir para as despesas
do condominio, na proporcdo de suas fracGes ideais, exceto as decorrentes do uso

das partes comuns, rateadas igualmente entre todos.”

A justificativa para a proposicdo é de que a Lei n°® 4.591/1964 (Lei
dos Condominios e Incorporacdes), no tocante as despesas condominiais adotava o
critério de rateio correspondente a respectiva fracdo ideal de terreno, para cada
unidade autbnoma, porém com a possibilidade de rateio por unidade (valor igual para
cada unidade autbnoma independentemente da sua area e correspondente fracdo

ideal, contanto que expressamente previsto na convencgao do condominio).

Argumenta o autor do Projeto que a Lei n® 10.406/2002 (CCB) ao
determinar que o rateio fosse realizado somente pelo critério de fragdes ideais passou

a gerar obrigacdes diversas para os conddminos “que possuem fracao ideal maior,



ndo s6 em relacdo as suas unidades como também na utilizagdo de areas comuns”, o

que teria resultado em injustica.

O relator entende como pertinente e justa a proposicao, alegando,
ainda, um suposto alinhamento com o disposto no art. n® 1.340 da Lei n® 10.406/2002.
Diz o Relator que o art. n® 1.340 j4 traz, de forma implicita, que “as despesas relativas
as partes comuns de uso exclusivo devem ser suportadas respectivamente, pelos
condéminos, se forem utilizadas por mais de um ou pelo condémino, vedando, dessa
forma, o enriquecimento sem causa, ao passo que torna mais justa e proporcional o

rateio das referidas despesas”.

Feito o relato, importa manifestar que ocorreram graves equivocos
na interpretagdo dos dispositivos da Lei n® 10.406/2002, relativamente aos conceitos
de é&rea comum, &rea privativa, utilizacdo de &rea comum com exclusividade,
despesas comuns, despesas privativas e despesas pela utilizacdo de area comum
com exclusividade. Tal situacdo levou, igualmente a uma redacdo equivocada que
altera o sentido do que pretendia o projeto e, mais do que isso, se mantida, resultara

em injustica e inadimpléncia.

Assim, mantendo alta deferéncia aos senhores Deputados
integrantes da CCJC, pedimos vénia para a interposicdo deste recurso, cujas

motivacdes podem ser sustentadas, da seguinte forma:

Do rateio das despesas comuns por fracdo ideal de t erreno ou por unidade
autdbnoma; Da responsabilidade pelo pagamento das de  spesas de area comum

utilizada com exclusividade por determinado condémi no.

O art. n° 1.336 da Lei n° 10.406/2002 trata dos deveres do
condémino, dentre os quais a obrigacdo de pagar as despesas do condominio,
estabelecendo o critério de rateio por fracdo ideal, com possibilidade de previsdo de
forma diversa, desde que constante da convencao. O art. n°® 1.340 da mesma lei trata
da obrigacdo daquele condémino que utiliza com exclusividade area comum a todos,
impondo a este o 6nus de arcar, também com exclusividade, com o pagamento das

despesas decorrentes de tal area.



Como se V€, a legislagdo em vigor, prima pela boa técnica e pela
justica, impedindo que todos os conddbminos paguem por area que, embora comum —
uma vez constante das respectivas fracdes ideais de cada unidade — sobre ela ndo o

tenham pleno uso e gozo.

De outra banda, o projeto pretende mais do que isso, pois, pretende
gque as despesas condominiais, exceto as derivadas da utilizacdo exclusiva de area

comum, sejam submetidas ao rateio por unidade autbnoma e néo por fracdo ideal.

Ao contrario do que consta na justificativa do Projeto a adoc¢éo de tal
critério se reveste de injustica para com os condéminos que possuem menor fracdo
ideal, privilegiando aqueles cuja area das unidades seja maior e, em assim sendo, fere

o principio da igualdade, insculpido na Constituicdo Federal.

Ocorre que a fragdo ideal estd diretamente relacionada a area da
unidade autbnoma e, via de consequéncia, no caso de condominio residencial
proporcional & destinacdo e capacidade de ocupacao do referido imovel. Veja-se que,
um apartamento de quarto e sala ou, até mesmo de um dormitério, é projetado para a
utilizacao por, no maximo duas pessoas; enquanto isso, iméveis maiores, com dois ou

trés quartos, supde-se, estejam destinados a familias maiores.

Supde-se, entdo, que quanto maior o numero de habitantes das
unidades autbnomas, maiores as despesas que estes deverdo dar na utilizacdo de

areas comuns (elevadores, piscinas, luz, material de limpeza, pintura de fachada), etc.
Essa € a l6gica que norteava a regra geral da Lei n° 4.591/1964 e
norteia a atual Lei n® 10.406/2002 (CCB).

Da alteracdo da Lei n® 10.406/2002 pela Lei n°® 10.9 31/2004.

Conforme bem mencionado, na justificativa do PL n® 611/2003 a Lei
n° 4.591/1964 estabelecia como regra o rateio por fracdo ideal, sem descuidar da

possibilidade de rateio diverso (por unidade) desde que aprovado em convencao.



Tal possibilidade nédo foi contemplada pelo texto original da Lei n°®
10.406/02, o que, inclusive levou ao nobre Deputado Dr. Rosinha, a apresentar o PL
n°® 611/2003. Todavia, 0 equivoco do novo Cédigo Civil foi sanado com a edicao da Lei
n® 10.931/2004 que restabeleceu a regra anterior, possibilitando aguela comunidade
condominial que entenda mais adequado a utilizacdo do rateio por unidade, fazé-lo,

através da aprovacao na convencao do condominio.

Entende-se, assim, que desde a edicdo da Lei n° 10.931/2004, os
problemas alegados na justificativa do Projeto de Lei ora em discusséao, deixaram de
existir. Dessa forma, dito projeto teria perdido seu objeto, pois estaria modificando uma
lei que, a rigor, ja sofreu alteracBes quanto a mesma matéria e, no restante (uso com

exclusividade) a propria Lei n° 10.406/2002 bem disciplina através do seu art. n® 1.340.
Da inadequacéo técnica da redacéo aprovada

Art. 1.336 — Sao deveres do conddémino:

i - contribuir para as despesas do condominio, na
propor¢cdo das suas fracGes ideais, salvo disposicdo
em contrario na convencao” (redacdo atual com a
alteracdo introduzida pela Lei n°® 10.931/2004)

“l - contribuir para as despesas do condominio, na
proporcdo de suas fraches ideais, exceto as
decorrentes do uso das partes comuns, rateadas

igualmente entre todos;” (texto aprovado pela CCJC)

Vejamos: condominio significa um universo de direitos e obrigacdes
sobre uma edificacdo composta de unidades autbnomas e partes que sdo comuns a
todos os condéminos, representadas, pois, através de uma correspondente fracédo
ideal no terreno e em todas as areas que ndo sejam privativas, vale dizer, que nao
tenham matricula individualizada no Registro de Imdveis e sirvam de bem como a

todos os titulares das unidades privativas.

Estdo compreendidas como areas comuns, as paredes e demais

fachadas, os jardins, espagos estacionamentos, caixa d'agua, antenas, telhado,



estacionamentos, saunas, espacos gourmets, quadras de esportes, casa do zelador,
bicicletario, etc. Relativamente as areas privativas, ndo cabe qualquer indagacdo
sobre a responsabilidade pelo pagamento das decorrentes despesas. Tanto assim que
ao condbmino cabe pagar o seguro da sua edificacdo, o consumo de energia da area
privativa, o consumo da agua, quando houver medicdo individualizada, a pintura

interna do seu imével, a manutencéo e a conservacao do seu imoével.

Na forma como esté redigido o texto aprovado na CCJC, verifica-se
uma incongruéncia entre a primeira e a segunda parte do inciso. Pois, a regra diz que
o rateio serd por fracéo ideal, e, logo em seguida, a excecado diz, também, que o rateio
sera por unidade. Essa afirmativa decorre do fato de que, em condominio, ou temos

area de uso comum ou temos area privativa, ndo uma terceira alternativa.

Seria possivel inferir-se, a partir da justificativa do projeto, que a
intencdo era de colocar em artigo Unico a regra da responsabilidade pela despesa

derivada de uso exclusivo de area comum, ainda que hoje previsto no art. n® 1.340.

Todavia, tal sorte ndo logrou o Relator, de forma a que havendo a
aprovacao na forma como se deu na CCJC, restou prejudicada a técnica legislativa,

ferindo o mérito da matéria.

Por todo o exposto, em razdo da matéria ser de grande
complexidade e repercussdo na vida social, impde-se o provimento do presente

recursos, para apreciacdo do projeto pelo plenario da Casa.

Sala das Sessoes, em de 2009.

Deputado Fernando Chucre
PSDB/SP
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