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COMPLEMENTACAO DE VOTO

Ouvindo os nobres colegas da Comissao de Constituicdo e Justica e de
Cidadania, considero sobre o reexame da proposta a fim de que sejam

realizados pequenos ajustes atinentes ao mérito da matéria.

Para o estudo a que se pretende, é imprescindivel indicarmos alguns
conceitos acerca do tema em debate. O Cdédigo Civil de 2002 aborda a
tematica dos condominios edilicios nos arts. 1.331 e seguintes. De acordo com
o Cadigo, é direito do condémino utilizar as partes comuns, tendo como 6nus o
rateio das despesas pela disponibilizacdo destas areas, com a convencéo

dispondo sobre a forma de rateio da quotas.

Deste modo, o CdAdigo expressamente prevé que a Convencdo deve
conter clausula que estabeleca a quota proporcional a que cada condémino
esta obrigado, restando firmado que a aplicacdo do codigo quanto ao rateio é
supletiva a convencgdo, ou seja, quando a carta de direitos do condominio for

silente, aplicar-se-a as disposic¢des da legislacao.



E verdade, contudo, que o codigo estabelece os principios e a natureza
das obrigacdes condominiais, motivo pelo qual o judiciario tem sido o foro

escolhido por condéminos insatisfeitos com as regras de divisdo das despesas.

Neste sentido, a jurisprudéncia tem se manifestado quanto a natureza
das obrigacbes no rateio de despesas em condominios edilicios, que ndo é
outra, sendo a de uma contribuicdo para despesas de uso comum.

Aperfeicoa o debate a decisédo da Justica de S&o Paulo:

“A contribuicdo para as despesas do condominio edilicio
constitui obrigacdo de natureza "propter rem", onde a situagao
juridica do obrigado representa uma amalgama de direito
pessoal e real, ndo tendo preponderancia, para efeito de
legitimacdo passiva ordinaria, a condicdo de possuidor ou
proprietario da unidade autbnoma sobre a qual recai a
obrigacdo, pois prevalece, em contrapartida, o interesse da
coletividade dos conddminos na obtencdo de recursos para
manutencdo da propriedade coletiva comum, podendo o
condominio credor eleger devedor aquele que possui uma
relacéo juridica vinculada a unidade autbnoma, a exemplo do
réu na qualidade de titular da unidade autbnoma perante o
registro imobiliario.”

Apelacdo n° 0103399-04.2007.8.26.0001. Rel: Judlio Vidal;
Comarca de Sao Paulo, 04/09/2012.

Tal decisao se confirma na jurisprudéncia do STJ:

“Na acgdo de cobranga de cotas de condominio, o direito
vindicado tem natureza obrigacional, pois relaciona-se com a
contraprestagdo pelos servicos postos a disposicao dos
conddbminos, e ndo com o imoével em si.”

STJ - AgRg no Ag 1308580-SP, AgRg no AgRg no Ag

776699-SP
Ora, a jurisprudéncia acompanha o que dispde o Cddigo, pois assenta a
natureza da referida obrigacdo como contraprestacao pela disponibilidade dos

servigos comuns.

Isso se justifica, tendo em vista que a letra da lei, de fato, da ao
proprietario de maior fracdo ideal parte maior na propriedade das areas
comuns. Deste modo, caso o imovel seja alienado, os proprietarios receberao o

quinh&o de acordo com a fragcdo estabelecida na convencéo.

Todavia, apesar de as &reas comuns serem proporcionalmente

diferentes quanto a propriedade, acerca da disponibilidade, todos tém os


http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGA%27.clas.+e+@num=%271308580%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20AG%27+adj+%271308580%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGRAGA%27.clas.+e+@num=%27776699%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20AGRG%20NO%20AG%27+adj+%27776699%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27AGRAGA%27.clas.+e+@num=%27776699%27)+ou+(%27AGRG%20NO%20AGRG%20NO%20AG%27+adj+%27776699%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO

mesmos direitos. Ou seja, todas as unidades tém, a sua disposi¢cdo, 0 mesmo
servico, sendo de foro intimo a utilizagdo, ou ndo, por parte de cada
conddémino. E o que estatui 0 §2° do art. 1.331 e o inciso Il do art. 1.335, ambos
do Cadigo Civil:

B AN o Tt T 1 T RO

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de
distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacéo e
refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o
acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum
pelos condébminos, n&o podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

Art. 1.335. Sao direitos do condémino:

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacao, e
contanto que ndo exclua a utilizagdo dos demais
compossuidores;” (grifou-se)

Neste esteio, resta evidente que a legislacdo em vigor trata o rateio de
despesas como mera disponibilizacdo das areas comuns, como uma
contraprestacdo pelos servicos que foram prestados. Entendemos, portanto,
que as disposicbes que unificam o rateio, sempre pela fracdo ideal, sé&o
injustas, pois estabelecem uma presuncdo subjetiva de uso. Defendemos,
desta maneira, um critério objetivo, amparado na disponibilizacdo dos

servicos pelo condominio.

Tenhamos como exemplo o servico da portaria de um prédio. Este
servico é prestado de forma una a todos os moradores. A discricionariedade de
cada condémino, aliada as regras internas do edificio, fixara o uso. Presumir,
neste caso, que as fragbes maiores utilizam mais os servicos é um critério

desigual, pois, 0 que acarreta o custo € a disponibilizacdo, e ndo o uso.

Propomos, assim, alteracdo no texto proposto anteriormente, para
estabelecer o rateio de despesas, em iméveis exclusivamente residenciais,
salvo disposicdo em contrdrio na convencgdo, considerando-se a
proporcionalidade de acordo com o numero de dormitorios dos iméveis,
segundo a descricdo e caracterizacdo de cada um existente no registro

imobiliario.



Outra questéo levantada pelos pares durante o processo de discusséo
da matéria foi a utlizacdo das garagens privativas nos condominios.
Argumenta-se que a pratica de desmembramento da matricula dos imdveis
para alienacdo de vagas de garagem a individuos estranhos ao condominio &
corriqueira, e a cobranca por unidade autdbnoma poderia acarretar a estes
proprietarios a obrigacdo de pagarem as despesas de maneira igualitaria, sem,

contudo, utilizar todas as areas do imovel.

Antes de internar-se neste mote, € necessario ponderar quanto a
alienacdo de abrigos para veiculos a individuos estranhos ao condominio. E
que o Codigo estabelece, como regra, a impossibilidade de tal artificio.
Encontramos estas disposi¢des no § 1°, do art. 1.331, e no §2°, do art. 1.339, in
verbis:

B o R R 1 i TR
§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo 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
0s abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser alienados
ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizacdo expressa na convencao de condominio.

AL 1339, oo
§ 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.” (grifou-se)

Ora, pela legislagdo em vigor, a alienagdo de abrigos para veiculos a
individuos que ndo compdem a relagdo condominial € uma liberalidade da
Convencdo e necessita de aquiescéncia da Assembleia Geral, devendo a
convengao e a Assembleia dispor acerca da cobranca das taxas para os

conddbminos que vierem a ser aceitos nesta relacao.

Por fim, nos dedicaremos a esclarecer pontos que dizem respeito ao
peso dos votos nas assembleias. Com efeito, a Lei 4.591, de 1964,
denominada Lei de Condominios, estabelece um peso para os votos de cada
condébmino. Porém, um estudo dedicado da Lei Especial de Condominios



demonstra que este procedimento varia de acordo com a modalidade de

deliberacéo.

Tenhamos como exemplo trés dispositivos da Lei supramencionada: o
art. 24, 83°, 0 art. 17, 8 2° e o art. 22, 85°, os quais indicam:

CAIE 24, e,
§ 3° Nas assembléias gerais, 0s votos serdo proporcionais
as fracdes ideais do terreno e partes comuns, pertencentes
a cada condémino, salvo disposigao diversa da Convencao.”

B2 & R T
§ 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 tercos) das unidades isoladas e
fracdes ideais correspondentes a 80% (oitenta por cento)
do terreno e coisas comuns, poderdo decidir por sua alienacéo
total, procedendo-se em relacdo a minoria na forma
estabelecida no art. 15, e seus paragrafos, desta Lei.”

CANE. 22, e
8 5° O sindico podera ser destituido, pela forma e sob as
condicbes previstas na Convencdao, ou, no siléncio desta pelo
voto de dois térgos dos conddbminos, presentes, em
assembléia-geral especialmente convocada.”

Explicita-se que a mesma lei utilizou trés formas diferentes de afericdo

de votos. Isso ocorre, tendo em vista a natureza da deliberacao.

Quando versa sobre alienacdo total do imovel, tem-se um quérum
qualificado, aferido de modo misto: 2/3 (dois ter¢os) das unidades autbnomas,
gue terdo, simultaneamente, que corresponder a 80% (oitenta por cento) do
terreno. Aqui, temos uma deliberacédo que dara fim ao condominio, justifica-se,

deste modo, a dificuldade para sua aprovagao.

Por sua vez, tratando-se de assembleia geral, a metodologia adotada é
pela fragcdo ideal. Este processo objetiva tornar igualitarias as decisdes

inerentes a propriedade.

Ja quando o intento for a destituicdo do sindico, toma-se o voto de dois
tercos dos condbminos, independente da fracdo ideal. Esta decisdo se
fundamenta no fato de que a destituicdo do sindico é mera prestacao de
servigos, uma vez que, pelo disposto no 84° do art. 22, da lei 4.591, de 1964, o



sindico eleito pode ser estranho a relacdo condominial, sendo este método
abonado pelo fato de a prestacdo do servico de sindico ser aproveitada de

modo idéntico por todos os condéminos.

Ante o0 exposto, fica evidenciado que a atribuicdo de peso para votacéo
nas assembleias condominiais diz respeito & natureza da deliberacdo e ndo a
propor¢cdo de pagamento das quotas. Assim, no que concerne as alteragdes
propostas na forma de divisdo das despesas, estas ndo afetardo o modelo

adotado nas deliberacdes.

Deste modo, considerando os subsidios dos nobres pares, e pelas
ponderacdes acima dispostas, apresentamos novo substitutivo para definir que,
na omissdo da Convencdo de Condominio, os rateios das quotas seguirdo as
seguintes regras:

| - Salvo disposicdo em contrario na Convencéo, a fixacdo da quota
no rateio, no caso de condominios compostos por unidades
imobiliarias exclusivamente residenciais, observara a
proporcionalidade de acordo com o niumero de dormitérios de cada
uma consoante as informacdes obtidas no registro imobiliario e, nas
demais hipoéteses, a divisdo correspondera a fracao ideal de terreno

de cada unidade imobiliaria.

Crendo, assim, que tais alteracfes séo pertinentes, e vao ao encontro da
mens legislatoris da proposta, voto pela constitucionalidade, juridicidade,
adequada técnica legislativa e, no mérito, pela aprovacdo do PL n°® 5.035, de

2013, na forma do novo substitutivo que ora apresento.

Sala da Comissao, em de de 2015.

Deputado FELIX MENDONCA JUNIOR
Relator



COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N®5.035, DE 2013

Altera o § 1° do caput do art. 12 da
Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
que “Dispde sobre o condominio em
edificagcbes e as incorporacdes imobiliarias”.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera o § 1° do caput do art. 12 da
Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e o inciso | do
caput do art. 1.336 da Lei 10.406, de 10 de janeiro de
2002, que institui o Caodigo Civil, para dispor sobre a
fixacdo da cota de rateio de despesas condominiais.

Art. 2° O § 1° do caput do art. 12 da Lei n® 4.591, de 16
de dezembro de 1964, passa a vigorar com a seguinte redacao:

AN 12,

§ 1° Salvo disposicdo em contrario na Convencao, a
fixacdo da quota no rateio, no caso de condominios
compostos por unidades imobiliarias exclusivamente
residenciais, observard a proporcionalidade de acordo
com o numero de dormitérios de cada uma consoante as
informacdes obtidas no registro imobiliario e, nas demais
hipoteses, a divisdo correspondera a fracdo ideal de
terreno de cada unidade imobiliaria.

.......................................................................... (NR)”

Art. 32 O inciso | do caput do art. 1.336 da Lei n® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“AN. 1.336. oo

| - contribuir para as despesas do
condominio, recolhendo a quota-parte que lhe couber em
rateio, salvo disposi¢cdo em contrario na convencao.



Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala da Comissao, em de de 2015.

Deputado FELIX MENDONCA JUNIOR
Relator



