CAMARA DOS DEPUTADOS

*PROJETO DE LEI N.° 1.323, DE 2003

(Do Sr. Eduardo Sciarra)

Altera a redacéo do art. 1.336, 8§ 1°, da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de
2002, que "Institui o Codigo Civil".

DESPACHO:

DEVIDO AO ARQUIVAMENTO DO PL 2667/1996 NOS TERMOS DO
ART. 105 DO RICD, DESAPENSE-SE DO PL 2667/1996 O PL
1199/2003, O PL 1323/2003, O PL 1382/2003, O PL 3106/2008, O PL
3122/2008, O PL 3694/2008, O PL 5697/2009 E O PL 65/2015, E, EM
SEGUIDA, APENSE-OS AO PL 1006/2003.

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacao do Plenario

(*) Atualizado em 16/02/2023 em virtude de novo despacho.
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PROJETO DE LEI N° , DE 2003
(Do Sr. Eduardo Sciarra)

Altera a redacéo do art. 1336, § 1°, da
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que
“Institui o Cadigo Civil".

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei define que a multa pelo atraso no pagamento
da contribuicdo para as despesas do condominio, é de até dez por cento sobre o
total do débito existente, através de uma escala gradual.

Art. 2° O § 1°do art. 1336 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 1336. oo

§ 1° O conddbmino que nado pagar a sua contribuicéo ficara
sujeito aos juros moratorios convencionados ou, ndo sendo
previstos, os de um por cento ao més, e multa sobre o
débito aplicada progressiva e diariamente a taxa de 0,33%,
até o limite estipulado pela Convencédo de Condominio, ndo
podendo ser superior a dez por cento.

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



JUSTIFICACAO

A redacéo atual do § 1° do art. 1336 do novo Cadigo Civil,
ao limitar a multa pelo atraso no pagamento da contribuicdo para as despesas do
condominio a dois por cento sobre o débito, incorre num erro de interpretacdo, do

ponto de vista juridico, e acarreta sérios problemas para a vida condominial.

O erro de interpretacédo consiste em que, evidentemente,
as relacbes entre o condominio e o0s respectivos condéminos nao constituem
relacbes de consumo, a ensejar a limitacdo da multa nos parametros fixados no
art. 52, § 1°, da Lei n® 8.078/90. N&o haveria motivo, portanto, para limitar a multa

a dois por cento sobre o débito.

Na pratica, ha que se ressaltar que o condominio edilicio,

embora seja sujeito a direitos e obrigacbes, ndo € uma empresa e sequer é

passivel o seu enquadramento em qualquer atividade empresarial.

Este ente ndo tem natureza econdmica e € constituido a
partir do fato juridico que se consolida apds a aquisi¢cdo da propriedade por mais

de um titular.

Dessa co-propriedade decorre a imperiosa necessidade de
uma organizacdo minima da vida em comum, quanto mais nao seja, com relacao
ao rateio das despesas, também comuns, 0 que constitui a “quota

condominial”.

O “quantum?”, relativo a quota condominial, nada mais € do
gue o valor monetario decorrente do rateio das despesas globais e proporcionais
a fracdo ideal de cada unidade imobiliaria e cuja responsabilidade pelo

pagamento é atribuido ao titular da propriedade (condémino proprietario).

Assim sendo, a inadimpléncia por parte de um dos

condéminos pode acarretar duas consequéncias: a) os demais condéminos



assumem a responsabilidade pelo pagamento da quota do inadimplente e, assim,
restam onerados injustamente em suas obrigacfes; ou, b) instaura-se o caos no
condominio, podendo comprometer desde o salario e encargos dos empregados
do condominio; o inadimplemento de despesas como &gua, luz, taxa de lixo,
como até mesmo o0 comprometimento da salubridade e conservacdo da
propriedade, que resulta em depreciacéo imobiliaria e perda na qualidade de vida

pelo comprometimento das relacdes sociais.

Foi com uma visao de justica, finalidade e proporcionalidade
gue o legislador consagrou no texto da Lei 4.591/64 “a multa moratéria de até

20% do valor da quota em atraso”.

A matéria foi tratada com sabedoria na medida em que
limitou a multa moratéria em 20%, porém, outorgando a Assembléia Condominial,
por quorum qualificado de 2/3, a faculdade para dispor sobre o percentual a ser

fixado, segundo a realidade de cada condominio.

N&o obstante, as estatisticas nacionais revelam
historicamente uma média de inadimpléncia, na ordem de sete a dez por cento do
total das quotas condominiais de cada condominio e, num dado relevante,
constata-se que a inadimpléncia se acentua justamente nos condominios

residenciais de classe média e classe média alta e nos condominios comerciais.

Esta nova previsao legal instituida pela Lei 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (Novo Cdédigo Civil), funciona como um claro estimulo a
inadimpléncia, em prejuizo dos conddominos que honram suas obrigagoes

tempestivamente.

Conforme dito, a grande massa de inadimpléncia reside
justamente nas maos daqueles que detém um melhor poder aquisitivo e
econdbmico e que, talvez em razdo disso, assumem também uma quantidade

maior de obrigacfes. Ao se verem atingidos pelas contingéncias do dia-a-dia e



pelos percalgos financeiros, necessitam, por vezes, optar entre o cumprimento

desta ou daquela obrigacéo.

Nesse universo os débitos relativos as quotas condominiais
na forma como se imp0de pela Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002, no seu artigo
1.336, paragrafo 1°, passam a concorrer, de forma desvantajosa, com os débitos
oriundos de despesas de empréstimos pessoais, cheques-especiais, e outras
obrigacdes, especialmente aquelas assumidas sob as regras do sistema

financeiro nacional.

E licito que se conclua que serdo cumpridas primeiramente
aquelas obrigacdes cujos encargos e reflexos financeiros e crediticios
representem um maior comprometimento para o devedor. Resta 6bvio, também,
gue o condominio sera a ultima obrigacdo a ser cumprida, eis que, dada a sua
prépria natureza, nao gerara nenhum outro constrangimento para o inadimplente,

gue néo seja, o fato de estar devedor.

Melhor sera voltar-se a pratica ja consagrada, deixando-se
a cada condominio a decisdo sobre o valor da multa, que podera ser fixada,
entdo, em até dez por cento sobre o débito — sublinhe-se: em até dez por cento, e
nao necessariamente neste percentual, com aplicacfes diarias e sucessivas até

atingir o novo limitador.

Tendo em vista o alcance social desta proposicdo, que se
propde a pacificar a vida em condominio — e estes sdo milhares, em nosso pais,

estamos certos de conta com 0 apoio de nossos Pares para sua aprovacgao.

Sala das Sessofes, em de de 2003.

Deputado Eduardo Sciarra

305541.020



LEGISLNA(;AO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N° 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002
Institui o Cadigo Civil.

LIVRO Il
DO DIREITO DAS COISAS

TITULO 1l
DA PROPRIEDADE

CAPITULOVII
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secéo |
Disposic¢Oes Gerais

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio, na proporcao de suas fragdes 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.

§ 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 conven¢do, ndo podendo ela ser
superior a cinco vezes o valor de suas contribuicbes mensais, independentemente das perdas
e danos que se apurarem; ndao havendo disposicdo expressa, caberd a assembléia geral, por
dois ter¢os no minimo dos conddéminos restantes, deliberar sobre a cobranca da multa.

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

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

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 11
Das Clausulas Abusivas

Art. 52. No fornecimento de produtos ou servigos que envolva outorga de crédito
ou concessdo 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 obrigacéo no termo néo

poderdo ser superiores a dois por cento do valor da prestacéo.
* § 1° redacéo dada pela Lei n° 9.298, de 01/08/1996.

§ 2° E assegurada 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 moveis ou imoOveis 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 resolu¢do do contrato e a
retomada do produto alienado.

LEI N°4 .591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964
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DispGe sobre o Condominio em Edificacbes e as
Incorporagfes Imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA , faco saber que o CONGRESSO
NACIONAL decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

TITULO |
DO CONDOMINIO

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

8 1° Cada unidade ser& assinalada por designagéo especial, numérica ou alfabética,
para efeitos de identificacdo e discriminac&o.

8 2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fracéo 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 restricdes que se Ihe imponham.

§ 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 restricbes que a0 mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e sera vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de ndo lhe ser

atribuida fracdo ideal especifica de terreno.
* 8 1° acrescentado pela Lei n® 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8 2° O direito de que trata o § 1° deste artigo podera ser transferido a outro
conddmino independentemente da alienacdo da unidade a que corresponder, vedada sua
transferéncia a pessoas estranhas ao condominio.

* § 20 acrescentado pela Lei n® 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8§ 3° Nos edificios-garagens, as vagas serdo atribuidas fracdes ideais de terreno
especificas.

* § 3% acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

FIM DO DOCUMENTO

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

PL 1323/2003



	z121341_BRASAO
	z121341_
	z121341_TITULO
	z121341_AUTOR
	z121341_EMENTA
	z121341_DESPACHO
	z121341_APRECIACAO
	z121341_PUBINICIAL
	z121341_142842_pdf1
	z121341_142842_TEOR
	z121341_142842_pdf2
	z121341_142842_pdf3
	z121341_142842_pdf4
	z121341_LEGISLACAO
	z121341_FIMDOCUMENTO

