AVULSO NAO PUBLICADO.
PARECER NA CCJC PELA
INCONSTITUCIONALIDADE.

CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 2.476-A, DE 2003

(Do Sr. Arnaldo Faria de Sa)

Altera a redacéo do art. 1.336 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002
- Cbdigo Civil, para permitir a cobranca de multa de até vinte por cento
pelo atraso no pagamento da prestagcdo condominial; tendo parecer da
Comissdao de Constituichdo e Justica e de Cidadania, pela
inconstitucionalidade deste e dos de n° 650/11, 8095/14 e 3905/15,
apensados (relator: DEP. DARCI DE MATOS).

DESPACHO:

REVEJO O DESPACHO APOSTO AO PROJETO DE LEI N° 2.476, DE
2003, PARA DETERMINAR SUA DESAPENSACAO DO PROJETO DE
LEI N° 2.667, DE 1996, DEVENDO O MESMO SER DISTRIBUIDO

A COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA, NOS
TERMOS DO ART. 24, Il SOB O RITO ORDINARIO.

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 |l

SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Projetos apensados: 650/11, 8095/14 e 3905/15
[Il - Na Comissao de Constituicao e Justica e de Cidadania:

- Parecer do relator
- Parecer da Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1°. O 81 °do art. 1.336 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 — Cdadigo Civil —, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 1.336......cceviiiieiiiieeeenn

§ 1° O condémino que n&o pagar sua contribuicéo ficara sujeito
aos juros moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos,
os de um por cento ao més e multa de até vinte por cento sobre
o débito.

Art. 2°. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.
JUSTIFICACAO

O ordenamento juridico brasileiro tradicionalmente previa a
possibilidade de a multa pelo atraso no pagamento da prestacdo condominial chegar
a vinte por cento do débito. Assim fixava o art. 12, § 3°, da Lei n® 4.591/64, nos
seguintes termos: “O conddémino que nao pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na
Convencéo fica sujeito ao juro moratorio de 1% ao més, e multa de até 20% sbbre o
débito, que sera atualizado, se o estipular a Convencado, com a aplicacédo dos indices
de correcdo monetéria levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da
mora por periodo igual ou superior a seis meses”.

Ocorre, entretanto, que, com o advento do novo Cédigo Civil (Lei
n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002), a multa maxima passou a ser de apenas dois
por cento.

A reducdo da multa de vinte por cento para dois por cento,
segundo estudos apresentados por érgaos classistas (AABIC e SECOVI), estimulou
a inadimpléncia, uma vez que o condémino em atraso passou a priorizar pagamentos
com multas e encargos superiores aos dois por cento hoje previstos. A quitacao da
taxa condominial passou a ser a Ultima divida a ser paga.

E importante lembrar que a prestacgéo cobrada pelo condominio
nada mais € que a divisdo das despesas comuns. Caso ndo haja o pagamento de
uma das cotas, ndo havera numerario suficiente para arcar com as despesas
necessarias. Nesse caso, para que se mantenha o funcionamento das areas e
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servicos comuns — tais como seguranca, elevadores, limpeza etc. — os demais
conddminos serao obrigados a arcar com a cota que nao foi paga.

Em alguns condominios, a inadimpléncia tem sido tamanha que
ndo mais se faz possivel redistribuir os custos. O resultado é a interrupgéo imediata
das atividades comuns.

Em face do quadro cadtico que se estabeleceu nos condominios
do pais, entendemos ser impositivo o retorno da multa ao patamar anterior, de vinte
por cento, como forma de impedir a descontinuidade dos servicos condominiais e a
obrigatoriedade do rateio dos custos entre os adimplentes.

Isso posto, apresento aos nobres pares a presente proposicao,
que, alterando o § 1° do art. 1.336 do Codigo Civil, revigora a multa de vinte por cento
por atraso no pagamento da taxa condominial.

Sala das Sessodes, em 12 de novembro de 2003.

Arnaldo Faria de Sa
Deputado Federal - Sdo Paulo

LEGISI:A(;AO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Caodigo Civil.

LIVRO Il
DO DIREITO DAS COISAS

TITULO HI
DA PROPRIEDADE

CAPITULO VII
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secéo |
Disposic¢des Gerais
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Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio, na proporcao de suas fracGes ideais;

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

I11 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons
costumes.

8 1° O condémino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros
moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o débito.

8 2° O condébmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
Il a IV, pagard a multa prevista no ato constitutivo ou na convencdo, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribui¢cdes mensais, independentemente das perdas
e danos que se apurarem; ndao havendo disposicdo expressa, caberd a assembléia geral, por
dois tercos no minimo dos conddminos restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.

Art. 1.337. O conddémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s
seus deveres perante o condominio poderd, por deliberacdo de trés quartos dos condéminos
restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragéo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo unico. O conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com o0s demais conddéminos ou
possuidores, poderad ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor
atribuido a contribuicao para as despesas condominiais, até ulterior deliberacéo da assembléia.

LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o Condominio em Edificacdes e
as Incorporagdes Imobiliarias.

TITULO I
DO CONDOMINIO

CAPITULO IlI
DAS DESPESAS DO CONDOMINIO

Art. 12. Cada conddmino concorrera nas despesas do condominio, recolhendo, nos
prazos previstos na Convencao, a quota-parte que lhe couber em rateio.

8 1° Salvo disposicdo em contrario na Convencéo, a fixacdo da quota do rateio
correspondera a fracdo ideal do terreno de cada unidade.

8 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribui¢des, competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranga judicial das quotas atrasadas.

8 3° O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na Convencéo
fica sujeito ao juro moratério de 1% (um por cento) ao més, e multa de até 20% (vinte por
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cento) sobre o débito, que serd atualizado, se o estipular a Convencédo, com a aplicacdo dos
indices de correcdo monetaria levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da
mora por periodo igual ou superior a 6 (seis) meses.

8 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificacdo ou conjunto de
edificacBes, ou ao servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniério de todos os
proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades, mediante orcamento prévio
aprovado em assembléia geral, podendo incumbir-se de sua execugdo o sindico, ou outra
pessoa, com aprovacdo da assembléia.

8 5% A renuncia de qualquer conddémino aos seus direitos, em caso algum valera
como escusa para exonera-lo de seus encargos.

) CAPITULO IV N
DO SEGURO, DO INCENDIO, DA DEMOLIGAO E DA RECONSTRUCAO
OBRIGATORIA

Art. 13. Proceder-se-a ao seguro da edificacdo ou do conjunto de edificacdes, neste
caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autbnomas e partes comuns, contra
incéndio ou outro sinistro que cause destruicdo no todo ou em parte, computando-se o prémio
nas despesas ordinarias do condominio.

Paragrafo Unico. O seguro de que trata este artigo sera obrigatoriamente feito dentro
de 120 (cento e vinte) dias, contados da data da concessao do "habite-se™, sob Pena de ficar o
condominio sujeito a multa mensal equivalente a um doze avos do imposto predial, cobravel
executivamente pela Municipalidade.

PROJETO DE LEI N.° 650, DE 2011

(Do Sr. Hugo Leal)

Aumenta o valor da multa pelo inadimplemento de obrigacdo em
condominios edilicios.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-2476/2003.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera o limite da multa pelo inadimplemento de obrigacao

em condominios edilicios.

Art. 2° 0O § 1°do Art. 1.336 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 —

Cadigo Civil, passa a vigorar com a seguinte redacao:

SAIE. 1336
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§ 1° O conddbmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos
juros moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por

cento ao més, e multa de até vinte por cento sobre o débito.

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICACAO

O problema do inadimplemento das obrigacbes condominiais é
gravissimo e tem sido praticamente ignorado pelas autoridades. As acdes de
cobranca arrastam-se por anos, e ha estimulo a toda sorte de abusos.

O Art. 1336, do Caodigo Civil, ao estabelecer limite para a multa pelo
inadimplemento do condémino em apenas 2% estimula a continuacao dos frequentes
abusos que ocorrem em toda parte.

A nédo satisfacdo das obrigacbes pelo condémino faz com que o
condominio sofra a penalidade de pagar multas e juros por obrigacdes suas, que
dependem do pagamento das cotas para sua satisfacéo.

Apés a entrada em vigor do Cdédigo Civil, a inadimpléncia nos
condominios aumento de 1% para 10%, vez que os devedores preferem efetuar o
pagamento de outras dividas cujas penalidades sdo mais elevadas ao invés de quitar
0s débitos de condominio.

E licito salientar que o propdsito deste projeto é dar prioridade ao
interesse coletivo (social) em relacdo ao interesse individual.

Nessas circunstancias, e considerando que o Condominio é
instituicdo sem fins lucrativos na qual ocorre o rateio de despesas comuns para
viabilizar o funcionamento do prédio, a inadimpléncia de qualguer conddédmino
sobrecarrega os demais condéminos, de forma injusta, obrigando que desembolsem
mensalmente o rateio do condémino inadimplente.

N&o ha o que justifique que a multa posta pela lei civil seja tdo baixa,
pelo contrario, deve ser majorada ao maximo para desestimular o ndo pagamento.

Por todo o exposto, conclamamos os Nobres Pares a aprovarem
nossa proposicao.

Sala das Sessofes, em 2 de marco de 2011.

Deputado HUGO LEAL
PSC-RJ
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LEGISLA(;AO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informagé&o Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Cadigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

LIVRO Il
DO DIREITO DAS COISAS

TITULO 1l
DA PROPRIEDADE

CAPITULO VII
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secéo |
Disposicdes Gerais

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporcéo das suas fracoes ideais,
salvo disposicdo em contrério na convencdo; (Inciso com redacdo dada pela Lei n® 10.931, de
2/8/2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

I11 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons
costumes.

8 1° O conddmino que ndo pagar a sua contribuigdo ficard sujeito aos juros
moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o débito.

8 2° O conddmino, que nao cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
Il a IV, pagard a multa prevista no ato constitutivo ou na convengdo, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribuicbes mensais, independentemente das perdas e
danos que se apurarem; ndo havendo disposicdo expressa, cabera a assembléia geral, por dois
tergos no minimo dos conddminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_7696
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 2476-A/2003



http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=533165&seqTexto=16396&PalavrasDestaque=
http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=533165&seqTexto=16396&PalavrasDestaque=

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s seus
deveres perante o condominio poderd, por deliberagdo de trés quartos dos conddminos restantes,
ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragao,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo unico. O conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou possuidores,
poderd ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembléia.

Art. 1.338. Resolvendo o conddémino alugar area no abrigo para veiculos, preferir-se-4, em
condigdes iguais, qualquer dos conddminos a estranhos, e, entre todos, os possuidores.

PROJETO DE LEI N.° 8.095, DE 2014

(Do Sr. Dr. Grilo)

Altera a Lei n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002, para autorizar que o valor
da multa moratéria nos condominios seja fixada pela Convencdo do
Condominio, ndo podendo ser superior a dez por cento.

DESPACHO:
APENSE-SE AO PL-2476/2003.

O Congresso Nacional decreta:

Artigo 1°. Esta Lei altera o paragrafo 1° da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, para
autorizar que o valor da multa moratéria nos condominios seja fixada pela Convencao do Condominio,
néo podendo ser superior a dez por cento.

Artigo 2°. O paragrafo 1° da Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, passa a vigorar
com a seguinte redacéo:

‘§ 1°. O condébmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficara sujeito aos juros

moratdrios convencionados, ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao

més prevista na Convencdo do Condominio, bem como sujeito a multa moratéria

prevista na Convengdo do Condominio, ndo podendo o valor da multa ser superior a

dez por cento.” (NR)

Artigo 3°. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

JUSTIFICATIVA
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A Lei n° 4.591/64 autorizava a multa de até 20%, desde que prevista na convengao
de condominio.

O Cadigo Civil, notadamente no artigo 1336, adotou o teto de 2% para a multa de
cota condominial, seguindo o estabelecido pelo Codigo de Defesa do Consumidor, no artigo 52, paragrafo
1°, para as multas de mora decorrentes do inadimplemento das obrigagdes no seu termo, que evolvem
relagbes de consumo.

Entretanto, o condominio ndo tem fins lucrativos - sua misséo precipua € viabilizar o
rateio de despesas e a manutencao dos servigos que atendem a todos os usuarios do prédio.

A reducdo para 2% passou a exercer uma influéncia negativa nas relagdes
condominiais, principalmente nos condominios de poucas unidades, podendo representar significativo
acréscimo mensal da cota parte, vez que alguns podem ser obrigados a arcar com a cota do condémino
faltante.

A inadimpléncia aumenta, vez que ante a simples comparagéo de encargos dos
compromissos em atraso do devedor, que prefere pagar aqueles com penalidades mais elevadas, como
cartdo de crédito, do que a cota condominial.

Com relagéo aos alugueis, a Lei 8.245/91 ndo estabelece teto de multa para atraso
de pagamento. Entretanto, a jurisprudéncia fixou em 10% do montante devido & multa pelo atraso do
pagamento do aluguel na data pactuada.

Nado resta duvida de que é indispensavel a elevacdo da multa pelo atraso do
pagamento da cota condominial, como forma de trazer o indispensavel equilibrio entre todos os
conddminos e inibir 0 atraso das cotas de condominio.

Conto assim, com o apoio dos Nobres Pares do Congresso Nacional para a
aprovacao deste Projeto de Lei.

Sala das Sessdes, em 05 de Novembro de 2014.

DR. GRILO
Deputado Federal - Solidariedade/MG

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacédo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Codigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
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Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

PARTE GERAL

LIVRO |
DAS PESSOAS

TITULO |
DAS PESSOAS NATURAIS

CAPITULO |
DA PERSONALIDADE E DA CAPACIDADE

Art. 1° Toda pessoa é capaz de direitos e deveres na ordem civil.

Art. 2° A personalidade civil da pessoa comega do nascimento com vida; mas a lei
pde a salvo, desde a concepcdo, os direitos do nascituro.

LIVRO Il
DO DIREITO DAS COISAS

TITULO HI
DA PROPRIEDADE

CAPITULO VII
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secéo |
Disposicdes Gerais

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio na proporc¢éo das suas fracfes ideais,
salvo disposi¢do em contrario na convencao; (Inciso com redacéo dada pela Lei n° 10.931, de 2/8/2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

I11 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons
costumes.

8 1° O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo ficard sujeito aos juros
moratorios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0s de um por cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o debito.

8§ 2° O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
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Il a IV, pagard a multa prevista no ato constitutivo ou na convengdo, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribui¢cdes mensais, independentemente das perdas e
danos que se apurarem; ndo havendo disposicdo expressa, cabera a assembléia geral, por dois
tercos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s seus
deveres perante o condominio poderd, por deliberagdo de trés quartos dos conddminos restantes,
ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragdo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo unico. O conddmino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou possuidores,
poderd ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembléia.

LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificagdes e as
incorporacdes imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

TITULO |
DO CONDOMINIO

Art. 1° As edificagdes ou conjuntos de edificaces, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e
constituira, cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitagdes desta Lei.

§ 1° Cada unidade sera assinalada por designacdo especial, numérica ou alfabética,
para efeitos de identificacdo e discriminacao.

§ 2° A cada unidade caberda, como parte inseparavel, uma fracao ideal do terreno e
coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria.

Art. 2° Cada unidade com saida para a via publica, diretamente ou por processo de
passagem comum, serd sempre tratada como objeto de propriedade exclusiva, qualquer que seja
0 numero de suas pecas e sua destinacdo, inclusive (VETADO) edificio-garagem, com ressalva
das restri¢cGes que se lhe imponham.

8 1° O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificacbes ou conjuntos de edificacdes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva, com
ressalva das restricdes que a0 mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais adequados,
e serd vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de ndo lhe ser atribuida
fracdo ideal especifica de terreno. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

8 2° O direito de que trata o 8§ 1° deste artigo podera ser transferido a outro
conddémino, independentemente da alienacdo da unidade a que corresponder, vedada sua
transferéncia a pessoas estranhas ao condominio. (Paragrafo acrescido pela Lei n° 4.864, de 29/11/1965)
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8 3° Nos edificios-garagem, as vagas serdo atribuidas fragdes ideais de terreno
especificas. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

LEI N°8.078, DE 11 DE SETEMBRO DE 1990

Dispde sobre a protecdo do consumidor e da
outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DOS DIREITOS DO CONSUMIDOR

CAPITULO VI
DA PROTECAO CONTRATUAL

Secéo Il
Das Clausulas Abusivas

Art. 52. No fornecimento de produtos ou servigos que envolva outorga de crédito
ou concessao de financiamento ao consumidor, o fornecedor devera, entre outros requisitos,
informé-lo prévia e adequadamente sobre:

| - preco do produto ou servico em moeda corrente nacional;

I - montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;

I11 - acréscimos legalmente previstos;

IV - nimero e periodicidade das prestacdes;

V - soma total a pagar, com e sem financiamento.

8 1° As multas de mora decorrentes do inadimplemento de obrigacdes no seu termo
ndo poderdo ser superiores a dois por cento do valor da prestacdo. (Paragrafo com redacéo
dada pela Lei n®9.298, de 1/8/1996)

§ 2° E assegurado ao consumidor a liquidacdo antecipada do débito, total ou
parcialmente, mediante reducdo proporcional dos juros e demais acréscimos.

8 3°(VETADO).

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de mdveis ou imdveis mediante
pagamento em prestacdes, bem como nas aliena¢des fiduciarias em garantia, consideram-se
nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas em
beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a
retomada do produto alienado.

8 1°(VETADO).

8 2° Nos contratos do sistema de consorcio de produtos durdveis, a compensagao
ou a restituicao das parcelas quitadas, na forma deste artigo, tera descontada, além da vantagem
econdmica auferida com a fruicdo, os prejuizos que o desistente ou inadimplente causar ao

grupo.
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8 3° Os contratos de que trata 0 caput deste artigo serdo expressos em moeda
corrente nacional.

LEI N°8.245, DE 18 DE OUTUBRO DE 1991

Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos
e os procedimentos a elas pertinentes.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DA LOCACAO

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Secéo |
Da locagdo em geral

Art. 1° A locacgdo de im6vel urbano regula - se pelo disposto nesta Lei.

Paragrafo unico. Continuam regulados pelo Cadigo Civil e pelas leis especiais:

a) as locagdes:

1. de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundacgdes publicas;

2. de vagas autdbnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart-hotéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles
que prestam servicos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

Art. 2° Havendo mais de um locador ou mais de um locatario, entende-se que sao
solidarios se o contrario ndo se estipulou.

Paragrafo Gnico. Os ocupantes de habitacdes coletivas multifamiliares presumem-
se locatarios ou sublocatérios.

PROJETO DE LEI N.° 3.905, DE 2015

(Do Sr. Veneziano Vital do Régo)

Acrescenta dispositivo na Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cadigo
Civil.
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DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-2476/2003.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei acrescenta dispositivo na Lei n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 — Cédigo Civil, dispondo que, por deliberacdo da assembleia, pode
ser cominada multa de até dez vezes a parcela devida do condominio a devedores
recorrentes.

Art. 2° A Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, passa a vigorar
acrescido do seguinte art.1336-A:

“‘Art. 1337 — A. Por deliberacdo da assembleia, pode ser
cominada multa de até dez vezes a parcela devida do condominio a devedores
recorrentes, independentemente do previsto no § 1° do art. 1336.”

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

JUSTIFICACAO

A presente proposicdo possui como objetivo acrescentar
dispositivo na Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cddigo Civil, dispondo que,
por deliberacdo da assembleia, pode ser cominada multa de até dez vezes a parcela
devida do condominio a devedores recorrentes.

A Associagao Brasileira de Administradores de Imoveis (Abadi)
afirma que a inadimpléncia no pagamento de condominios aumentou de 4,97%, entre
janeiro e agosto do ano passado, para 6,62%, em igual periodo deste ano. A punicao
que existe hoje ndo esta inibindo o calote, que aumentou mais de 30%, do ano
passado para ca.

Mas, uma decisdo inédita da justica abriu um precedente para
multar quem n&o paga o condominio em dia. O Superior Tribunal de Justica decidiu
gue conddbmino inadimplente que nao cumpre com seus deveres perante 0
condominio, podera, desde que aprovada sancdo em assembleia, ser obrigado a
pagar multa em até dez vezes o valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade da falta e a sua reiteragdo. Foi esse o0
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entendimento da Quarta Turma do STJ ao negar provimento a recurso interposto pelo
Grupo Ok Construcdes e Empreendimentos LTDA.

A construtora, segundo consta nos autos, € devedora recorrente
e desde o ano de 2002, sendo seus pagamentos efetuados mediante apelo na via
judicial, com atrasos que chegam a mais de dois anos. Foi, entdo, condenada a pagar
os débitos condominiais acrescidos das penalidades previstas em lei, tais como multa
de mora de 2%, além de juros e corre¢des. Deveria incidir ainda penalidade de até
10% sobre o valor da quantia devida, conforme regimento interno do condominio. A
empresa questionava a aplicacdo de sancbes conjuntas, alegando estar sendo
penalizada duas vezes pelo mesmo fato, o que por lei seria inviavel.

O relator do caso, ministro Luis Felipe Saloméo, reconheceu que
nao ha controvérsia ao definir aplicacdo da penalidade pecuniaria de 10% sobre o
valor do débito cumulada com a multa moratéria de 2% para o caso em questao, ja
que, conforme versa o artigo 1.337 do Cadigo Civil, a multa podera ser elevada do
quintuplo ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais,
fundamentando sua tese na doutrina e na jurisprudéncia do STJ, que prevé punicéo
nos casos em que o condémino ou possuidor € devedor recorrente, ndo cumpre seus
deveres perante o condominio e enquadra-se como antissocial ante os demais.

Assim, apresentamos 0 presente projeto de lei que autoriza o
condominio a cobrar do condémino inadimplente contumaz multa equivalente a
prevista aos que apresentam comportamento antissocial no paragrafo Unico do art.
1337.

Trata-se, portanto, de medida de suma importancia, motivo pelo
qgual contamos com 0 apoio de nossos ilustres Pares para a sua aprovagao.

Sessodes, em 9 de dezembro de 2015.

Deputado VENEZIANO VITAL DO REGO

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servico de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Cadigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
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Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

LIVRO Il
DO DIREITO DAS COISAS

TITULO 1
DA PROPRIEDADE

CAPITULO VII
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secéo |
Disposicdes Gerais

Art. 1.335. Séo direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacéo, e contanto que néo exclua
a utilizacdo dos demais compossuidores;

I11 - votar nas deliberacGes da assembléia e delas participar, estando quite.

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:
| - contribuir para as despesas do condominio na proporc¢éo das suas fracoes ideais,
salvo disposicdo em contrério na convencdo; (Inciso com redacdo dada pela Lei n® 10.931, de

2/8/2004)

Il - ndo realizar obras que comprometam a seguranca da edificacéo;

I11 - ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinacdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar
de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons
costumes.

8 1° O conddmino que ndo pagar a sua contribuigdo ficard sujeito aos juros
moratdrios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa de até
dois por cento sobre o débito.

8 2° O conddmino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos
Il a IV, pagara a multa prevista no ato constitutivo ou na convencdo, nao podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribuicdes mensais, independentemente das perdas e
danos que se apurarem; ndo havendo disposi¢do expressa, cabera a assembléia geral, por dois
tergos no minimo dos conddminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Art. 1337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s seus
deveres perante o condominio poderd, por deliberagéo de trés quartos dos condéminos restantes,
ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragéo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.

Paragrafo unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento
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anti-social, gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais condéminos ou possuidores,
podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuicdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberacdo da assembléia.

Art. 1.338. Resolvendo o condémino alugar area no abrigo para veiculos, preferir-
se-a, em condi¢Oes iguais, qualquer dos condéminos a estranhos, e, entre todos, 0s possuidores.

COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA
| - RELATORIO
O projeto de lei em epigrafe, de autoria do Deputado Arnaldo Faria de S4,
altera a redacéo do art. 1.336 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 — Cadigo
Civil, a fim de permitir a cobranca de multa pelo atraso no pagamento da prestacao

condominial de até vinte por cento sobre o valor do débito.

Sustenta o autor que a Lei n°® 4.591, de 1964, previa a possibilidade de fixagcéo
da multa por atraso de pagamento nesse patamar de vinte por cento sobre o débito.
Contudo, com o advento do Cadigo Civil de 2002, o patamar maximo da multa passou
a ser de dois por cento.

Assevera que, conforme estudos realizados por entidades atuantes na area
(AABIC e SECOVI), essa reducao de patamar estimulou a inadimpléncia de
prestacfes condominiais. Desta feita, faz-se necessaria atuacgdo legislativa a fim de
modificar esse cenario.

Estédo apensados a proposicao principal os seguintes projetos: PL n° 650, de
2011, que fixa patamar idéntico, de vinte por cento; o PL n° 8.095, de 2014, que fixa
patamar de dez por cento; e o PL n°® 3.905, de 2015, que propde, como solugéo para
o inadimplemento, norma nos seguintes termos: “por deliberagdo da assembleia, pode
ser cominada multa de até dez vezes a parcela devida do condominio a devedores
recorrentes”.

Os projetos foram distribuidos a esta Comissdo de Constituicdo e Justica e de
Cidadania — CCJC.

Em 29/08/2016, foi apresentado parecer pelo entdo Relator, Deputado

Esperidido Amin. Nao houve apreciacao por esta Comissao.

Ao término da 552 Legislatura, as proposi¢cdes foram arquivadas. Iniciada a
nova Legislatura, sobreveio o desarquivamento e a designagao deste Relator. Ato

continuo, foi reaberto o prazo para emendas ao projeto. Nao foram apresentadas

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_7696
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 2476-A/2003



18

emendas.
A matéria esté sujeita a apreciacao conclusiva e tramita em regime ordinario.
E o relatdrio.

II-VOTO DO RELATOR

Cabe a esta Comisséao de Constituicdo e Justica e de Cidadania se pronunciar
sobre a constitucionalidade, juridicidade e técnica legislativa do Projeto de Lei n°
2.476/2003 e respectivos apensados, conforme preceituam o artigo 32, inciso 1V,
alinea ‘@’ e o artigo 54, inciso I, ambos do Regimento Interno da Camara dos

Deputados, e sobre o mérito das proposicoes.

Iniciando o0 exame da proposicdo pelos aspectos formais relativos a
competéncia legislativa, a iniciativa parlamentar e a espécie normativa empregada,
conclui-se pela inexisténcia de vicios constitucionais que possam obstar sua
aprovacao, dado que a matéria esta em consonancia com os artigos 22, inciso |; 48,

caput, e 61, caput, todos da Constituicdo Federal.

Quanto a constitucionalidade material, imperioso asseverar que a pretendida
elevacdo do patamar maximo de multa a ser aplicada no caso de inadimplemento da
prestacdo de condominio configura ofensa ao principio da proporcionalidade, ferindo,
ao fim e ao cabo, o devido processo legal, em seu aspecto material (art. 5°, LIV, da
Constituicdo Federal).

A propésito, a doutrina de Gilmar Mendes e Paulo Gustavo Gonet Branco
revela que a edicdo de uma lei deve respeitar a regra da proporcionalidade em sentido
estrito, delimitada na adequacdo e na necessidade. Para os referidos

constitucionalistas:

“A doutrina identifica como tipica manifestacdo do excesso de poder legislativo
a violacdo do principio da proporcionalidade ou da proibicdo de excesso
(Verhéltnisméas-sigkeitsprinzip; Ubermassverbot), que se revela mediante
contraditoriedade, incongruéncia e irrazoabilidade ou inadequacéo entre meios
e fins. No direito constitucional alemdo, outorga-se ao principio da
proporcionalidade ou ao principio da proibicdo de excesso qualidade de norma
constitucional ndo escrita. A utilizagcdo do principio da proporcionalidade ou da
proibicdo de excesso no direito constitucional envolve, como observado, a
apreciacdo da necessidade (Erforderli-chkeit) e adequacdo (Geeignetheit) da

providéncia legislativa”.

1 Curso de Direito Constitucional. Saraiva: Sdo Paulo, 2017, p. 223 e 225.
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Em outras palavras, a adequacao e a necessidade constituem vetores com a

finalidade de conter o excesso normativo do legislador.

Nesse diapasdo, cumpre ressaltar que a finalidade da multa pelo
descumprimento de determinada obrigacdo, denominada clausula penal, tem duas
finalidades: ressarcir o credor das perdas e danos decorrentes do inadimplemento; e
coagir o devedor a cumprir com sua obrigacédo, sem que possamos chegar em um

enriquecimento desmedido do beneficiario da multa.

Com efeito, a elevacdo pela legislacdo do seu patamar maximo a um valor
excessivo — dez ou vinte por cento do valor do débito, ou dez vezes o valor da parcela
devida — desvirtua a finalidade dessa clausula penal, configurando, a depender do

montante devido, um carater confiscatorio.

Registre-se, por oportuno, que os direitos fundamentais, entre eles o citado
devido processo legal, se aplicam a esfera privada, incidindo sobre relages entre
particulares — no caso, condominios e condéminos. Trata-se da eficacia horizontal dos

direitos fundamentais.

Em sintese: € inconstitucional, por violagdo a regra da proporcionalidade
(devido processo legal material), projeto de lei que almeje aumentar multa em 1.000%
(mil por cento) por atraso no pagamento de prestagdo de condominio.

Prejudicada, consequentemente, a analise da juridicidade, da técnica

legislativa, e do mérito das proposicoes.

Ante 0 exposto, o0 voto é pela inconstitucionalidade do PL n°® 2.476, de 2003,
e dos apensados PL n° 650, de 2011, PL n° 8.095, de 2014 e PL n°® 3.905, de 2015,
restando prejudicada a analise da juridicidade, técnica legislativa, bem como do mérito

das proposicoes.

Sala da Comissao, em de 20109.

Deputado Darci de Matos
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Il - PARECER DA COMISSAO

A Comisséo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, em
reunido ordinaria realizada hoje, opinou pela inconstitucionalidade do Projeto de Lei
n° 2.476/2003 e dos Projetos de Lei n°s 650/2011, 8.095/2014 e 3.905/2015,
apensados, nos termos do Parecer do Relator, Deputado Darci de Matos.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Felipe Francischini - Presidente, Bia Kicis, Lafayette de
Andrada e Caroline de Toni - Vice-Presidentes, Alencar Santana Braga, Aureo Ribeiro,
Clarissa Garotinho, Daniel Freitas, Darci de Matos, Delegado Marcelo Freitas, Enrico
Misasi, Fabio Trad, Gilson Marques, Jodo Campos, Joenia Wapichana, Julio Delgado,
Junior Mano, Luizdo Goulart, Marcelo Ramos, Méarcio Biolchi, Margarete Coelho,
Maria do Rosario, Nelson Pellegrino, Pastor Eurico, Patrus Ananias, Paulo Eduardo
Martins, Rubens Bueno, Samuel Moreira, Sergio Toledo, Sergio Vidigal, Shéridan,
Taliria Petrone, Wilson Santiago, Angela Amin, Capitdo Wagner, Chiquinho Brazao,
Chris Tonietto, Coronel Tadeu, Delegado Pablo, Dr. Frederico, Francisco Jr., Giovani
Cherini, Gurgel, Isnaldo Bulh&es Jr., Lucas Redecker, Luiz Philippe de Orleans e
Braganca, Marcelo Freixo, Osires Damaso, Pedro Westphalen, Reinhold Stephanes
Junior, Rogério Peninha Mendonca, Sanderson e Séstenes Cavalcante.

Sala da Comissao, em 10 de outubro de 2019.

Deputada CHRIS TONIETTO
Presidente em exercicio

FIM DO DOCUMENTO

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_7696
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 2476-A/2003



	z142412_BRASAO
	z142412_
	z142412_TITULO
	z142412_AUTOR
	z142412_EMENTA
	z142412_SINTESE
	z142412_DESPACHO
	z142412_APRECIACAO
	z142412_SUMARIO
	z142412_180225_TEOR
	z142412_LEGISLACAO
	z494110_TITULO
	z494110_
	z494110_AUTOR
	z494110_EMENTA
	z494110_DESPACHO
	z494110_846398_TEOR
	z494110_LEGISLACAO
	z763831_TITULO
	z763831_
	z763831_AUTOR
	z763831_EMENTA
	z763831_DESPACHO
	z763831_1286389_TEOR
	z763831_LEGISLACAO
	z2074387_
	z2074387_TITULO
	z2074387_AUTOR
	z2074387_EMENTA
	z2074387_DESPACHO
	z2074387_1422785_TEOR
	z2074387_LEGISLACAO
	z2221782_1812025_TEOR
	z2221782_
	z2224893_1819469_TEOR
	z2224893_
	z142412_FIMDOCUMENTO

