Camara dos Deputados
Gabinete do Deputado Federal José Medeiros

PROJETO DE LEI N° , DE 2019
(Do Sr. JOSE MEDEIROS)

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 edificagdes
e as incorporagdes imobiliarias”, e o inciso |
do caput do art. 1.336 da Lei n® 10.406, de
10 de janeiro de 2002, que “Institui o Cddigo
Civil”.

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 n®
10.406, de 10 de janeiro de 2002, 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 redacgao:

AN 12

§ 1° A fixagdo da quota no rateio das despesas ordinarias e
extraordinarias do condominio dar-se-a na proporg¢ao da fragao
ideal de terreno de cada unidade, ressalvado o disposto no art.
1.340 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

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 redacéo:

EAIE. 1,330, o

| - contribuir para as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio na proporc¢ao de suas fragdes ideais, ressalvado o
disposto no art. 1.340 desta Lei;
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Art. 4° Esta Lei entrara em vigor apos decorridos cento e

oitenta dias de sua publicagdo oficial.

JUSTIFICACAO

O Cddigo Civil de 2002 (Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002), assim como a Lei dos Condominios em Edificagoes e das Incorporagdes
Imobiliarias (Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964), ao regularem o
condominio edilicio, estabelecem, como regra, o método, para o rateio das
despesas condominiais entre os respectivos conddéminos, do calculo por
quotas-parte segundo as fragdes ideais de terreno (e das areas e coisas
comuns) atribuidas a cada uma das unidades autbnomas condominiais, as
quais sdo obtidas pela razdo matematica do tamanho de cada unidade

imobiliaria sobre o conjunto da edificagao.

Na pratica, isto implica que quem detiver unidade condominial
com maior tamanho em area relativamente a outras no ambito do condominio
edilicio tera, via de regra, de suportar énus proporcionalmente maior no que

concerne as despesas condominiais.

E a eleicdo de tal regra pelo legislador se verificou tendo em
vista que o critério de rateio das despesas condominiais segundo as
mencionadas fragdes ideais €, considerando-se 0 seu carater eminentemente
objetivo e por aquelas refletirem de modo mais apropriado a destinagao e a
capacidade de ocupacao de cada unidade autbnoma condominial, o mais justo

e adequado para o referido mister.

Com efeito, quanto maior o tamanho em area de um
apartamento, geralmente maior € o numero de dormitorios e, por conseguinte,
0 numero de pessoas que pode comportar para fins de moradia. E se supde
que, quanto maior o numero de habitantes na unidade autbnoma residencial,
maior sera a efetiva participacdo proporcional desta nas despesas incorridas
pelo condominio edilicio em funcdo da utilizacdo, pelos seus moradores, de

areas e coisas comuns como elevadores, piscinas e outras, de servicos como
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os de portaria, conservacédo e limpeza, assim como do consumo de energia
elétrica, agua e gas combustivel destinados a fruicdo coletiva (consumo interno
nas unidades nao individualizado) ou da coletividade (consumo em areas
comuns como salbes de festas, jogos e outros ambientes de lazer e

convivéncia).

O mesmo raciocinio se aplica a unidades comerciais como
salas, lojas e escritérios. Ou seja, quanto maior o respectivo tamanho em area
relativamente a outras unidades de uma mesma edificagdo, maior o impacto
que causara proporcionalmente nas despesas incorridas pelo condominio
edilicio.

E cabe aqui ressaltar que, hoje em dia, sdo cada vez mais
comuns grandes condominios residenciais, comerciais ou mistos que abrigam
unidades autbnomas bastante dispares quanto ao tamanho em area. Nao é
dificil encontrar condominios edificios mais novos em que ha unidades
residenciais algumas ou até varias vezes maiores em tamanho de area do que
outras ali localizadas, principalmente aquelas de cobertura ou de localizacao

mais privilegiada no ambito do prédio.

Tal realidade se reproduz igualmente no que concerne a salas,
lojas e escritorios, havendo prédios que albergam tanto minusculas unidades
comerciais quanto outras de enorme tamanho em area destinadas a negdcios

para “ancorar’ os empreendimentos imobiliarios.

Assim sendo, nada parece mais justo do que distribuir os énus
das despesas condominiais segundo as fragbes ideais das unidades
condominiais ao invés de atribui-los de modo igual entre condéminos ou se
respeitando apenas reduzida margem de diferenca de valores,
independentemente do tamanho da area ocupada por cada unidade

condominial ou de sua fragdo ideal.

Com efeito, a adocdo de outra forma para o rateio das
despesas condominiais nos condominios edilicios como as referidas podera
implicar a atribuicdo de privilégios injustos e irrazoaveis a determinados

detentores de unidades condominiais.
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Por esse motivo, entendemos n&o ser apropriada a previsao
normativa acerca do rateio das despesas condominiais, tanto no Codigo Civil
de 2002, quanto na Lei n® 4591, de 1964, que confere autonomia ao
condominio edilicio para, mediante disposicdo em convengao coletiva
condominial contraria a regra legal posta da divisdo segundo as fragdes ideais
do terreno (e das areas e coisas comuns), aplicar outros critérios para a

distribuicdo dos 6nus das despesas condominiais.

Assim, com o intuito de evitar solu¢des injustas e irrazoaveis
para a reparticao das despesas condominiais ordinarias e extraordinarias entre
as unidades condominiais autbnomas do condominio edilicio, ora propomos a
modificagdo do disposto no § 1° do caput do art. 12 da Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, e no inciso | do caput do art. 1.336 do Cdédigo Civil com
vistas a se determinar que a fixagdo da quota no rateio das despesas
ordinarias e extraordinarias de cada unidade condominial auténoma do
condominio edilicio se fara necessariamente na propor¢ao da respectiva fracao
ideal de terreno, ressalvando-se disto apenas a hipétese excepcional prevista
no art. 1.340 do Cddigo Civil, o qual assevera que “As despesas relativas a
partes comuns de uso exclusivo de um condémino, ou de alguns deles,

incumbem a quem delas se serve”.

Certo de que a importancia deste projeto de lei e os beneficios
que dele poderao advir serao percebidos pelos meus ilustres Pares, esperamos

contar com 0 apoio necessario para a sua aprovagao.

Sala das Sessoes, em de de 2019.

Deputado JOSE MEDEIROS
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