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| - RELATORIO

O projeto de lei em tela prevé que somente quando ja tenha
recebido as chaves e passado a ter a disponibilidade da posse, do uso e do
gozo da coisa, € que se reconhece legitimidade passiva ao comprador ou ao
promitente comprador de unidade autbnoma quanto as obrigacdes respeitantes
aos encargos condominiais, ainda que nao tenha havido o registro do

respectivo contrato.

Em suas justificacbes, alega que algumas construtoras
transferem aos consumidores o 6nus de realizar o pagamento das taxas
condominiais antes da entrega das chaves do imével, ou seja, antes que

estejam na posse do que compraram.

Acrescenta que nao existe, no Codigo Civil ou no Cddigo de
Defesa do Consumidor, norma expressa sobre quando se inicia a
responsabilidade do comprador ou do promitente comprador pelo pagamento
do condominio, mas que a doutrina e a jurisprudéncia majoritarias concordam
que isso sO deve ocorrer quando ha posse efetiva do imovel e,

consequentemente, o usufruto dos servicos condominiais.



Trata-se de proposi¢céo sujeita a apreciacdo conclusiva pelas
comissoes, cabendo a esta Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania

0 exame do mérito e art. 54, RICD.

No prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas ao

projeto.

E o relatorio.

II - VOTO DO RELATOR

Inexiste qualquer objecdo quanto aos pressupostos de
constitucionalidade do projeto, que ndo apresenta qualquer vicio em relacdo a

Constituicao Federal.

Foram obedecidos os requisitos de constitucionalidade formal e

material, bem como a iniciativa legislativa.

Encontra-se também de acordo com o sistema vigente, sendo

de se reconhecer sua juridicidade.

A técnica legislativa esta adequada aos ditames da Lei n® 95,
de 1998.

No tocante ao mérito, também € nossa opinido que os objetivos
do projeto séo justos, pois somente apos o recebimento das chaves e tendo a
disponibilidade da posse, uso e gozo da coisa, deve ser reconhecida a
legitimidade passiva do promitente comprador de unidade autbnoma em

relacdo as obrigacdes condominiais.

Tal medida visa, em suma, evitar a pratica de algumas
construtoras que transferem aos consumidores o 6nus de realizar o pagamento
das taxas condominiais antes da entrega das chaves do imével, ou seja, antes

gue estejam na posse do que compraram.

Nesse sentido, inclusive, jA entendeu o Superior Tribunal de
Justica — STJ, no julgamento do Recurso Especial n° 1.297.239 - RJ
(2011/0290806-3), Rel. Min. Nancy Andrighi:



“(...) 5. Consoante o principio da obrigacdo propter rem,
responde pela contribuicdo de pagar as cotas condominiais, na
proporcao de sua fracdo ideal, aquele que possui a unidade e
que, efetivamente, exerce os direitos e obrigacbes de
conddémino. A divida, assim, pertence a unidade imobiliaria e
deve ser assumida pelo proprietario ou pelo titular dos direitos
sobre a unidade autbnoma, desde que esse tenha estabelecido
relagdo juridica direta com o condominio. 6. No que tange
especificamente as hipoteses de compromissos de compra e
venda, o entendimento amparado na jurisprudéncia desta Corte
€ no sentido da possibilidade de ajuizamento de acdo para
cobranca de quotas condominiais tanto em face do promitente
vendedor quanto sobre o promissario comprador dependendo
das circunstancias do caso concreto. 7. Ficando demonstrado
que (i) o promissario-comprador imitira-se na posse e (i) o
condominio tivera ciéncia inequivoca da transacdo, deve-se
afastar a legitimidade passiva do promitente-vendedor para
responder por despesas condominiais relativas a periodo em
gue a posse foi exercida pelo promissario-comprador. 8. O que
define a responsabilidade pelo pagamento das obrigactes
condominiais ndo € o registro do compromisso de venda e
compra, mas a relacdo juridica material com o imovel,
representada pela imissdo na posse e pela ciéncia do credor
acerca da transacédo. 9. Embora o registro do compromisso
firmado em carater irrevogavel e irretratavel, na matricula do
imovel, seja apto a constituir o direito real a aquisicdo do bem,
nos termos dos arts. 1.225, VII; e 1.417 do Codigo Civil, no
entendimento desta Corte, ele ndo implica necessariamente a
obrigacao de prestacao condominial. 10. Uma vez comprovada
a inexisténcia da obrigacdo do compromissario comprador
guanto ao pagamento das cotas condominiais, referentes ao
periodo compreendido entre novembro de 1998 e julho de

1999, porque n&o imitido na posse do bem, ndo se pode,



agora, afirmar o contrario somente porque atualmente, ele é o
efetivo proprietario do bem ou porque assumira essa
responsabilidade, perante a recorrente, no compromisso de
compra e venda 11. A existéncia de eventual clausula no
compromisso de venda e compra, atribuindo de forma diversa a
responsabilidade pelo pagamento das cotas condominiais,
quando ndo ha imissdo na posse do bem pelo promitente
comprador, obriga somente o0s contratantes e podera
fundamentar o exercicio do direito de regresso, mas nao

vincula o condominio. ”

No mesmo sentido, ainda, mais recentemente em

2.9.2014, também decidiu a mesma Alta Corte no Agravo regimental no Agravo
em Recurso Especial n° 2014/0139939-2, Rel. Min. Luis Felipe Salomé&o

“1. Consoante decidido pela Segunda Secdo, no

julgamento do EREsp n°® 489.647-RJ, de minha relatoria, em

25/11/2009, a efetiva posse do imével, com a entrega das

chaves, define o momento a partir do qual surge para o

conddmino a obrigacao de efetuar o pagamento das despesas

condominiais".

Em suma, a ideia central da presente proposi¢do é nao deixar
que as incorporadoras transfiram ao consumidor adquirente 6nus que nao lhe

compete até a efetiva entrega das chaves.

Para melhor atingirmos esse objetivo com o qual comungamos,
consideramos, entdo, de melhor alvitre promover, via Substitutivo, um
acrescimo a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispbe sobre o
condominio em edificacdes e as incorporac¢des imobiliarias, dispondo que até a
entrega da unidade auténoma em edificacdo condominial a ser construida, em
construgdo ou ja construida ao respectivo proprietario, promitente comprador,
cessionario ou promitente cessionario dos direitos sobre tal bem imével, cabera
ao incorporador concorrer para as despesas do condominio edilicio,
respondendo pelo pagamento das quotas-partes pertinentes fixadas em

convencao de condominio relativas ao periodo que anteceder a entrega.



E, ainda, como forma de evitar qualquer tipo de abuso,
inserimos dispositivo esclarecendo que, no caso de o adquirente descumprir as
obrigacbes que precedem a entrega da unidade autdbnoma previstas nos
contratos de compra e venda e de financiamento imobiliario ou se por qualquer
motivo a entrega for retardada por acdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia do adquirente, recai sobre ele a responsabilidade pelo pagamento

das quotas-partes.

Entendemos, entdo, que essas alteracbes que ora propomos

servirdo como importante aperfeicoamento a proposicdo, cujo objeto,

repetimos, merece prosperar.

Assim, apresentamos o0 Vvoto pela constitucionalidade,
juridicidade, boa técnica legislativa e, no mérito, pela aprovacdo do PL n°

1.631, de 2015, nos termos de substitutivo do Relator.

Sala da Comissao, em 14 de setembro de 2017.

Deputado JERONIMO GOERGEN
Relator



COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 1.631, DE 2015

Acrescenta dispositivo a Lei n°® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1°. Esta Lei acresce art. 12-A a Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispbe sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobiliarias, de forma a regular a responsabilidade pelo
pagamento das quotas de rateio das despesas de condominio edilicio.

Art. 2° A Lei n°® 4,591, de 16 de dezembro de 1964, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 12-A:

“Art. 12-A. Até a entrega da unidade autbnoma em edificacdo
condominial a ser construida, em constru¢do ou ja construida
ao respectivo proprietario, promitente comprador, cessionario
ou promitente cessionario dos direitos sobre tal bem imével,
cabera ao incorporador concorrer para as despesas do
condominio edilicio, respondendo pelo pagamento das quotas-
partes pertinentes fixadas em convencdo de condominio
relativas ao periodo que anteceder a entrega.

Paragrafo Unico. No caso de o adquirente descumprir as
obrigacdes que precedem a entrega da unidade autbnoma,
previstas nos contratos de compra e venda e de financiamento
imobiliario ou se por qualquer motivo a entrega for retardada
por agdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia do
adquirente, recai sobre ele a responsabilidade pelo pagamento
das quotas-partes”. (NR)

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala da Comissédo, em 14 de setembro de 2017.

Deputado JERONIMO GOERGEN
Relator



