PROJETO DE LEI N° 3.065/04
(do Poder Executivo)

Dispbe sobre o patrimbnio de afetacdo de
incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario,
Cédula de Creédito Imobiliario, Cédula de Crédito
Bancario, altera o Decreto-lei n° 911, de 1° de outubro
de 1969, as Leis n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
n® 4,728, de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

EMENDA MODIFICATIVA

Art. 21. O 8§ 3° do art. 1.331 e o inciso | do art. 1.336, da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, passam a vigorar com a seguinte redacao:

AN, L 33 L. e

“§ 3° A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma
fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em
forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo de condominio.”

“AN. 1,336, it

“I| — contribuir para as despesas do condominio na propor¢cao das suas
fracOes ideais, salvo disposicdo em contrario na Convencao;”

JUSTIFICACAO

A presente emenda visa assegurar o equilibrio na distribuicdo das despesas
condominiais, afastando controvérsias que ja comecam a surgir a partir da
aplicacdo do novo Cadigo Civil.

Com efeito, 0 novo Cadigo Civil prevé um unico critério de apuracdo das fracdes
ideais na propriedade condominial e de divisdo de despesas de custeio dos
condominios, vinculando-os de maneira inflexivel. Por esse critério, as fracbes
deverdo corresponder ao valor de cada unidade imobiliaria do edificio e a divisdo
das despesas devera ser proporcional a fracdo ideal. Sendo assim, as despesas
deverdo ser pagas na proporcdo do valor de cada apartamento, e ndo na
propor¢cao que o condémino utilizar.

Esse critério pode até ser equilibrado para alguns condominios, mas nao todos.
Hé& edificios, por exemplo, compostos de apartamentos iguais, mas com valores
diferentes, por causa da localizacdo, seja em relacéo a frente do edificio, seja em



relacdo ao pavimento em que se encontra. Apesar dessa diferenca de valor, todos
0s apartamentos sao do mesmo tamanho e, em principio, ddo a mesma despesa,
em proporgcao, mas, pela nova regra, deveriam contribuir com cotas diferenciadas,
porgue proporcionais as fracdes ideais e estas sdo proporcionais ao valor dos
apartamentos.

Este € apenas um exemplo, mas sabe-se que os condominios revestem-se das
mais variadas formas, sejam edificios, conjuntos de casas, shopping centers etc,
cada uma dessas espécies com caracteristicas peculiares, que exigem divisao de
despesas compativel com suas necessidades.

Dada essa realidade, os condominios devem ter autonomia para escolher seu
proprio critério de orcamento e de divisdo de despesas, fixando-o livremente na
Convencao de Condominio.

E esse o propdsito da emenda, que, de resto, nada mais faz do que restabelecer o
critério anterior, que vigorou satisfatoriamente por quase quarenta anos.

Com efeito, 0 pagamento das cotas condominiais é a retribuicdo que o condémino
da pelos servicos que o condominio |he prestou, relativamente a limpeza das
partes comuns, a vigilancia etc, e os condéminos devem ter autonomia para, em
assembléia geral ou na convencdo, deliberar sobre o critério de divisdo dessas
despesas. Nao € razoavel obrigar todos os condominios a adotar um critério Unico
de divisdo em proporcdo as fracbes ideais, desprezando as caracteristicas
préprias de cada situacdo. Essa inflexibilidade d& causa a desequilibrio nas
relacbes condominiais, colocando alguns conddminos em desvantagem em
relacdo a outros, criando um clima de incerteza e discordia nas relagdes
condominiais.

A emenda visa afastar esses riscos, atribuindo a cada condominio autonomia para
dispor na sua prépria Convencdo de Condominio sobre seu orgcamento e critério
de rateio, restabelecendo o clima de equilibrio financeiro, seguranca juridica e
estabilidade social alcangado nos quase 40 anos da legislagdo anterior,
consagrado na Lei n® 4.591, de 1964.

Sala das Sessoes, de de 2004

MOREIRA FRANCO
Deputado Federal



