PROJETO DE LEI N° , DE 2023
(Do Sr. CAPITAO ALBERTO NETO)

Altera a Lei n° 4591, de 16 de
dezembro de 1964, e a Lei n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Codigo Civil), para
dispor sobre o rateio de despesas do
condominio edilicio entre os condéminos.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, passa a

vigorar com as seguintes alteragdes:

A 12,

§ 1° A fixagao da quota no rateio das despesas do condominio
dar-se-a na mesma proporcdo dos demais condéminos,
ressalvado o disposto no art. 1.340 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002.

Art. 2° A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, passa a

vigorar com as seguintes alteragdes:

“Art. 1.336. e

| - contribuir para as despesas do condominio na mesma
proporcdo dos demais conddminos, ressalvado o disposto no
art. 1.340;

Art. 3° Esta Lei entra em vigor apos decorrido um ano de sua
publicacao oficial.
JUSTIFICACAO

O Cddigo Civil (Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002), assim

como a Lei dos Condominios em Edificagbes e das Incorporacdes Imobiliarias
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(Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964), ao regularem o condominio
edilicio, estabeleceram, como regra, o método, para o rateio das despesas
condominiais entre os respectivos condéminos, do calculo por quotas-parte
segundo as fragdes ideais de terreno e das partes comuns atribuidas a cada
uma das unidades autbnomas condominiais, as quais sdo obtidas pela razio
matematica do tamanho em area de cada unidade imobiliaria sobre o conjunto

da edificacao.

Na pratica, essa disciplina implica que quem possuir unidade
condominial com maior tamanho proporcional em area (segundo a fragao ideal
do terreno e das partes comuns respectiva) relativamente ao de outras dentro
do mesmo condominio edilicio tera, em principio, de suportar, de acordo com a
mencionada regra, Onus proporcionalmente maior no que concerne as

despesas condominiais.

Por sua vez, a eleicao da referida regra pelo legislador levou
em conta um cenario base em que, em tese, quanto maior fosse o tamanho
proporcional dado pela area de cada unidade autbnoma condominial (segundo
a fracéo ideal do terreno e das partes comuns respectiva), proporcionalmente
maior também seria a sua capacidade de ocupagdao ou utilizagdo e,
geralmente, ainda a efetiva utilizacdo ou ocupacdo. Isso implicaria, por
exemplo, no caso de condominios exclusivamente residenciais, maior numero
de pessoas residindo em unidades autbnomas condominiais na medida em que
proporcionalmente maior fosse o respectivo tamanho dado pela area (segundo
a fracao ideal do terreno e das partes comuns respectiva). Nesse compasso,
deveria ser igualmente proporcional a participagdo das unidades maiores em
area (segundo a fragdo ideal do terreno e das partes comuns respectiva) no
custeio das despesas do condominio edilicio em funcdo da provavel maior
efetiva ocupacao e também utilizacdo, por seus moradores, visitantes ou
usuarios, de areas e coisas comuns como elevadores, portarias, piscinas, entre
outras. Essa tese, estatisticamente ndo comprovada, desconsidera o fato de
qgue na maioria das edificacdes as areas sociais intimas de seus moradores -
salas e dormitérios de uso familiar normalmente sdo muito proximas ou senao
exatamente  iguais — considerando especialmente os pisos inferiores das

unidades tipo duplex, as das demais areas ocupadas pela unidades tipo,
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diferenciando-se destas principalmente por areas de lazer, normalmente
ocupadas por piscinas e churrasqueiras, € nao necessariamente mais

dormitorios.

Além disso ocorre que, hoje em dia, a realidade brasileira ja se
distanciou bastante do aludido cenario base, ndo correspondendo mais aquela
que fora observada ha algumas décadas em razdo de grandes modificagdes
ocorridas nos ultimos tempos. Isso porque, atualmente, as familias tém cada
vez menos filhos ou descendentes ou sdo atomizadas, de maneira que, mesmo
em unidades condominiais grandes ou enormes em fungdo do tamanho
proporcional pela area (segundo a fragéo ideal do terreno e das partes comuns
respectiva) ou com numero maior de dormitérios, costumam residir poucas ou

muito menos pessoas em relacido a capacidade observada.

Em relagdo a condominios edilicios comerciais ou mistos,
também é de notar que, muitas vezes, os servicos e conveniéncias oferecidos
pelos condominios sao mais utilizados por empresas ou entidades de alguns
segmentos econdmicos que ocupam unidades condominiais menores em
tamanho dado pela area (segundo a fragédo ideal do terreno e das partes
comuns respectiva) como salas e lojas pequenas. Apenas para ilustrar, clinicas
e consultérios médicos ou de outros profissionais de saude instalados num
determinado condominio edilicio podem receber muito mais visitantes e
usuarios, demandando o uso de elevadores e de portarias, do que entidades e
empresas que ali mantenham, ocupando salas e lojas proporcionalmente muito
maiores em tamanho dado pela area (fragado ideal do terreno respectiva e das
partes comuns), apenas a respectiva representagéo ou servigos administrativos

internos.

Por esse motivo, entendemos ndo ser mais apropriada, no
presente momento, a previsdo normativa acerca do rateio das despesas
condominiais, tanto no Codigo Civil de 2002, quanto na Lei n® 4.591, de 1964,
segundo a qual é estabelecido, como regra, a divisdo daquelas segundo as
fracdes ideais do terreno e das partes comuns das unidades condominiais,
conferindo-se ainda autonomia ao condominio edilicio para, mediante a
competente deliberacdo condominial na forma da lei e também da convengéao

coletiva condominial, aplicar critérios outros, inclusive que produzam
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semelhantes resultados aos obtidos pela regra legal vigente, para a distribuigéo
dos 6nus das despesas condominiais, respeitando-se, porém a distribuicao
original de areas dos projetos construtivos como unidades individualmente
contributivas, principalmente em edificios de uso misto, de modo a evitar por
exemplo que salas comerciais contiguas sejam compradas e agregadas a um

unico usuario venham a pagar menor taxa condominial por essa jungao.

Em seu lugar, avaliamos ser mais justo e adequado determinar
que a fixacdo da quota no rateio das despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio edilicio seja feita, necessariamente, na mesma proporgao dos
demais conddéminos, independentemente das fracbes ideais de terreno e das
partes comuns das diversas unidades condominiais, ressalvando-se disso
apenas as hipoteses de que trata o art. 1.340 do Codigo Civil, o qual assevera
que “As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um

conddmino, ou de alguns deles, incumbem a quem delas se serve”.

Assim, com o intuito de aprimorar o ordenamento juridico, 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 também no inciso | do caput do art. 1.336
do Cadigo Civil com vistas a determinar que a fixagdo da quota no rateio das
despesas do condominio edilicio se procedera da forma referida considerada
mais justa e adequada para os dias atuais, ressalvadas as suas naturezas de

ocupacao de uso residencial e/ou comercial, acima mencionadas.

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 31 de outubro de 2023.

Deputado CAPITAO ALBERTO NETO
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