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| - RELATORIO

Vem a apreciagcdo desta Comissao de Constituicdo e
Justica e de Cidadania projeto de lei de autoria do ilustre Deputado
Dr. Rosinha, que altera dispositivos de direito condominial no Novo
Cddigo Civil - NCC, de 2002.

A proposicdo tem por objetivo inserir nova expressao em
complemento ao texto do inciso I, do art. 1336 do novel Cddigo Civil,
explicitando como dever do conddémino: "contribuir para as despesas
do condominio, na proporcdo de suas fracdes ideais, exceto as
decorrentes do uso das partes comuns, rateadas igualmente
entre todos."

A alteracdo no inciso | do art. 1336 do NCC recebe do
autor a seguinte justificacao:

"Nos condominios, as areas comuns Sao
utilizadas por todos os conddminos. E justo que
todos contribuam da mesma forma para as
despesas de manutencgao dessas areas.

A Lei n° 4591, de 1964, ressalva a
possibilidade de ser decidido na Convencédo a
fixacdo de quota de rateio diversa daquela que
corresponde a fracdo ideal do terreno de cada
unidade.

O Novo Cédigo Civil estipula no inciso | do
art. 1336, que trata dos deveres dos condéminos, o
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de “contribuir para as despesas do condominio, na
proporcdo de suas fragdes ideais”, gerando
obrigagOes diversas, onerando mais aqueles que
possuem fracdo ideal maior, ndo s6é em relacao as
suas unidades como também na utilizagao de areas
comuns.

A presente proposi¢cao visa corrigir esse
encargo injusto, determinando que as despesas das
areas comuns sejam rateadas igualmente entre
todos os condéminos."

Como se verifica, trata de alteragdo que torna mais
razoavel e proporcional a obrigagdo descrita na norma legal, na
medida em que compatibiliza os deveres e obrigagcbes na justa
medida da responsabilidade de cada um nos condéminos, alinhando,
destarte, o texto do dispositivo, ao disposto no art. 1340 do mesmo
diploma legal.

Por outro lado, propde a inclusdo de mais um item entre as
competéncias do sindico. Desta forma, o art. 1.348 do Novo Cédigo
Civil seria acrescido do inciso X, com a seguinte redacao:
"providenciar ou determinar a elaboracdo do orcamento anual e
balancetes mensais e os demonstrativos da receita e da despesa.”

O autor assim justifica a alterac&o proposta:

"A Constituicdo Federal no inciso XlII do
art. 5° dispbe que “é livre o exercicio de qualquer
trabalho, oficio ou profissdo, atendidas as
qualificagcdes profissionais que a lei estabelecer”.
Assim, ndo pode um sindico sem qualificacdes
profissionais exercer atribuicbes proprias de cada
profissdo segundo a lei respectiva. Seria
inconstitucional outra lei que assim o dispusesse.

Na proposicao em tela a lei inclui na
competéncia do sindico providenciar ou determinar
a elaboracdo do orcamento anual e balancetes
mensais e o0s demonstrativos da receita e da
despesa. Torna o sindico ciente de seu dever e se
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ele, por acaso, possuir as qualificagdes profissionais
podera elaborar o orgamento, os balancetes e os
demonstrativos da receita e da despesa. Caso
contrario, ira determinar essa elaboragcao."

A matéria tem tramitacao conclusiva, razao pela qual, nos
termos do art. 119 do Regimento Interno da Camara dos Deputados,
foi aberto o prazo para o oferecimento de emendas, sem que
nenhuma tivesse sido apresentada.

Il -VOTO DO RELATOR

Nesta oportunidade compete a Comissao apreciar 0s
aspectos de constitucionalidade, juridicidade, legalidade,
regimentalidade, técnica legislativa e mérito da proposta.

No que se refere aos aspectos constitucionais, nenhum
reparo pode ser feito. Em relacdo aos demais aspectos, verifica-se
que a proposicao € vazada em boa técnica legislativa, tem conteudo
juridico adequado, e atende aos ditames legais e regimentais.

Quanto ao mérito, entendo que a proposicido deva ser
acolhida parcialmente.

Como dito, na linha do que ja expressa de forma implicita,
o novo Cdédigo Civil em seu art. 1.340, as despesas relativas as partes
comuns, bem como as das partes comuns de uso exclusivo, devem
ser suportadas respectivamente, pelos condéminos, se forem
utilizadas por mais de um ou pelo condémino, vedando, dessa forma,
0 enriquecimento sem justa causa, ao passo em que torna mais justa
e proporcional o rateio das referidas despesas.

No espirito do que veio a contemplar o Cdédigo Civil e,
consequentemente, da mudanca que se pretende operar no texto
destacado, traz-se a colagcado os ensinamentos de Caio Mario da Silva
Pereira, citado no voto ao final identificado, verbis:

“(...)
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Em verdade, como leciona Caio Mario da
Silva Pereira, para a compreensido da natureza
juridica do condominio € essencial ter em vista que
dois tipos de propriedade nele coexistem: a
propriedade individual e a propriedade coletiva, as
quais reclamam a atencdo do intérprete para as
caracteristicas de sua reunido.

O edificio representa uma unidade.
Unidade sobre todos os aspectos. Unidade
arquiteténica. Unidade técnico-material de sua
construcdo. Unidade organica de convivéncia.
Unidade econ6mica na expressao de sua harmonia
externa. Unidade ética na sua dupla configuragao,
moral e juridica, que se constitui no condominio em
propriedade horizontal.

Da analise deste pensamento unitario
pode-se decompor os direitos e os deveres de cada
condébmino. E, por uma abstracdo do espirito, €
possivel distinguir a propriedade coletiva da
propriedade individual e exclusiva. Mas, ao mesmo
tempo, aquele conjunto n&do permite que se
destaque uma da outra, pois que nao se pode
conceber o dominio sobre a unidade autbnoma sem
o condominio das partes comuns, nido existindo
razdo de ser do condominio sobre estas, sendo em
funcio da propriedade exclusiva.

O fato de coexistrem unidas, a
propriedade exclusiva e o condominio, ndo sugere a
abolicdo dos deveres, ja especificados no Cddigo
Civil para os conddbminos da co-propriedade
tradicional, especificados desde os romanos.
Porém, ao contrario, propdée o reforco destes
mesmos deveres e o acréscimo de outros em
beneficio da existéncia e utilidade da coisa comum.

(...)” (Ap. 81.899 — 2% Cémara Civel —
TACRJ — Rel. Juiz Marlan de Moraes Marinho — RT
676:175)".
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Com efeito e muito embora o relativo prazo de vigéncia do
novo estatuto, a doutrina ja tem se incumbido de aclarar o tema.

Nesse prisma, Pedro Elias Avvad (Condominio em
edificacbes no Novo Cddigo Civil - Comentado, Rio de Janeiro,
Renovar, 2004, p. 105/106), assim aborda o tema:

"A matéria prevista neste artigo [art. 1.340]
nao estava regulada pela lei anterior mas achava-se
prevista em boa parte das convengbes. Assim é
que, a lei transfere para o direito positivo o brocardo
que impde os 6nus a quem tem os bbénus. Nada
mais justo. Resolve-se, desse modo, divergéncia,
vez por outra suscitada, no sentido de definir quem
€ o responsavel pelas despesas de manutencao de
determinada area comum e, portanto, propriedade
condominial, quando a conven¢ao nao resolvesse,
de forma objetiva, o assunto.

A norma, agora editada, € salutar porque
de um lado elimina injusticas como a cobranga das
despesas com empregados, manutencado e até do
seguro das areas comuns, daqueles que nao fruem
o respectivo uso, como seja dos condéminos que
nao tém direito a vaga na garagem, ou dos que nao
utilizam os servigos correspondentes, como sao 0s
donos de Ilojas externas, em relagdo aos
elevadores. De outro lado, estimula alguns
condéminos relutantes que, mesmo nao dispondo
de condigcdes para usufruir dos beneficios de
determinada area, resistem em fazer qualquer
concessdao, minima que seja, em favor de um
vizinho.

Incentiva-se, dessa forma, a reducido das
despesas condominiais, através da cessao do
direito de uso de tais areas, que se achariam
ociosas para a maioria, em troca de se livrarem dos
respectivos 6nus de manutencdo e conservacgao. A
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mesma regra se aplica ao grupo de condéminos
que disponha de condi¢cdes proprias para desfrutar
com exclusividade de qualquer area ou servico ou
que obtenha privilégio de uso de alguma parte ou
coisa comum, rateando-se, entre esses usuarios, as
despesas de tais areas."

Como se verifica, a proposta de inovacao legislativa visa a
exatamente tornar mais clara a apuracdo das obrigacdes, de modo
que as despesas possam ser rateadas na exata propor¢cdo dos
beneficios e responsabilidades de cada um.

Alias, na linha do entendimento manifestado pelo Autor,
escreve Thelma Araujo Esteves Fraga e Cleyson de Moraes Mello, em
seu recente livro intitulado Condominio (Rio de Janeiro, Freitas Bastos
Editora, 2003, p. 90) que:

"A nova disciplina promete provocar
inumeras confusdes, ja que criou um critério
diferenciador quanto aos deveres dos condéminos
provenientes da utilizaggo do bem comum,
demonstrando a valorizagdo do principio da
utilizagao individual.

Cumpre a ressalva de que tal inovacao
nao veio acompanhada de critérios objetivos que
possam facilitar a implementacdo da nova regra
que, todavia, podera constar da convencio
condominial e/ou do regulamento interno.

Tera como efeito a ndo uniformizacdo dos
valores cobrados nas cotas condominiais, antes
comum de acontecer apenas com relacido aos
moradores dos apartamentos de cobertura.

Com o advento da nova lei, sera possivel
més a més nos condominios a implementacao de
valores diferenciados para cada um dos
condébminos, proporcional ndo mais unicamente a
fracao ideal de cada um, mas, principalmente, pela
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utilizacdo individual de cada uma das unidades
autdbnomas quanto ao bem comum."

Assim, embora se trate de uma inovacao legal, nao se
identifica qualquer ébice a que se busque desde logo aperfeicoar a
regra do art. 1.340, o que se faz através da complementacédo do art.
1.336 do novo Cadigo Civil, de modo a explicitar que as despesas
com a utilizagdo das areas comuns compete a todos os condéminos,
sem se descurar que a utilizagado das partes comuns de uso exclusivo,
serao suportadas pelos respectivos beneficiarios, assegurando, dessa
forma, o principio de que quem utiliza partes comuns com
exclusividade tem que pagar pelo privilégio.

Entretanto, quanto ao mérito da segunda alteragéo
proposta ao Novo Cadigo Civil, relativa a explicitagdo de algumas
competéncias do sindico, nos manifestamos contrariamente. Salvo
melhor juizo, trata-se de dispositivo ja regulado pelo NCC, em termos
mais genéricos e redigido em melhor técnica legislativa, como
convém, alias, a tao importante instrumento de regulagdo da vida
privada dos brasileiros.

O art. 1.348 do Novo Cdédigo Civil assim dispde sobre as
competéncias do sindico:

"Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembléia dos condbéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando,
em juizo ou fora dele, os atos necessarios a defesa dos interesses
comuns;

Ill - dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de
procedimento judicial ou administrativo, de interesse do
condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a convengdo, o regimento interno e
as determinagbes da assembléia;

V - diligenciar a conservacédo e a guarda das partes comuns e
zelar pela prestacédo dos servigos que interessem aos  possuidores;

VI - elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a
cada ano;

VIl - cobrar dos condbéminos as suas contribuicbes, bem como
impor e cobrar as multas devidas;
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VIll - prestar contas a assembléia, anualmente e quando
exigidas;
IX - realizar o seguro da edificago.
§ 1° Podera a assembléia investir outra pessoa, em lugar do
sindico, em poderes de representacao.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou
parcialmente, os poderes de representacdao ou as fungées
administrativas, mediante aprovacao da assembléia, salvo
disposicao em contrario da convengdao." (grifado)

A norma em vigor ja contempla a preocupacgao do ilustre
autor da proposicdo em exame. Esta definida a competéncia do
sindico para elaborar o orcamento da receita e da despesa relativa a
cada ano; bem como para prestar contas a assembléia, anualmente e
quando exigidas. Além disso, ha expressa mengao a que o sindico
pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as fungdes administrativas, mediante aprovacgao da
assembléia, salvo disposicao em contrario da convencao.

Em face do exposto, o voto é pela constitucionalidade,
legalidade, juridicidade, regimentalidade e boa técnica legislativa do
Projeto de Lei n® 611, de 2003 e no mérito, pelo acatamento parcial da
proposicao, na forma do substitutivo em anexo.

Sala da Comissao, em de de 2008.

Deputado CARLOS ABICALIL
Relator
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COMISSAO DE CONSTITUIGCAO E JUSTICA E CIDADANIA
SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 611, DE 2003.

“Altera o inciso |, do art. 1.336 da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil
Brasileiro).

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O inciso | do art. 1336 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, Cédigo Civil, passa a vigorar com a seguinte
redacio:

“‘Art. 1.336 ...,

| — contribuir para as despesas do condominio, na propor¢cao de suas
fracoes ideais, exceto as decorrentes do uso das partes comuns,
rateadas igualmente entre todos;

Art. 2° - Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao”.

Sala da Comissao, em de 2008.

Deputado CARLOS ABICALIL
Relator
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