CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 611-A, DE 2003

(Do Sr. Dr. Rosinha)

Altera a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, Cddigo Civil; tendo parecer da
Comissédo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, pela constitucionalidade,
juridicidade, técnica legislativa e, no mérito, pela aprovacdo, com substitutivo
(relator: DEP. CARLOS ABICALIL).

DESPACHO: ]
A COMISSAO DE CONSTITUIGAO E JUSTICA E DE CIDADANIA

APRECIACAO:
Proposicao sujeita a apreciacao conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1

SUMARIO
| — Projeto inicial

Il — Na Comissao de Constituicdo e Justica e de Cidadania:
- parecer do relator
- substitutivo oferecido pelo relator
- parecer da Comissao
- substitutivo adotado pela Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O inciso | do art. 1336 e o art. 1.348 da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, Codigo Civil, passam a vigorar com a seguinte
redacéo:

A 1336. ...

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

............................................................................. " (NR)
A 7 S

X - providenciar ou determinar a elaboragdo do
orcamento anual e balancetes mensais e os demonstrativos da
receita e da despesa.

............................................................................ » (NR)

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

Nos condominios, as areas comuns sao utilizadas por todos os
condéminos. E justo que todos contribuam da mesma forma para as despesas de
manutencao dessas areas.

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

O Novo Cadigo Civil estipula no inciso | do art. 1336, que trata
dos deveres dos conddminos, o de “contribuir para as despesas do condominio, na
proporcao de suas fracdes ideais”, gerando obrigacbes diversas, onerando mais
aqueles que possuem fracdo ideal maior, ndo s6 em relagédo as suas unidades como
também na utilizagdo de areas comuns.
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A presente proposicao visa corrigir esse encargo injusto,
determinando que as despesas das areas comuns sejam rateadas igualmente entre
todos os conddminos.

Na competéncia do sindico é importante frisar que a ele
compete providenciar ou determinar a elaboracdo do orcamento anual e balancetes
mensais e 0s demonstrativos da receita e da despesa.

A Constituicdo Federal no inciso Xlll do art. 5° dispde que “é
livre 0 exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profissdo, atendidas as qualificacfes
profissionais que a lei estabelecer’. Assim, ndo pode um sindico sem qualificacbes
profissionais exercer atribuicdes préprias de cada profissdo segundo a lei respectiva.
Seria inconstitucional outra lei que assim o dispusesse.

Na proposicdo em tela a lei inclui na competéncia do sindico
providenciar ou determinar a elaboracdo do orcamento anual e balancetes mensais
e 0s demonstrativos da receita e da despesa. Torna o sindico ciente de seu dever e
se ele, por acaso, possuir as qualificacbes profissionais podera elaborar o
orcamento, os balancetes e os demonstrativos da receita e da despesa. Caso
contrario, ird determinar essa elaboracéao.

Pelo exposto, conto com o apoio dos nobres Pares para o
aperfeicoamento da lei civil, na aprovacéo deste Projeto de Lei.

Sala das Sessodes, em 02 de abril de 2003.

Deputado DR. ROSINHA

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

CONSTITUICAO
, DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
1988
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TITULO Il
DOS DIREITOS E GARANTIAS FUNDAMENTAIS

CAPITULO |
DOS DIREITOS E DEVERES INDIVIDUAIS E COLETIVOS

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do
direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

| - homens e mulheres sdo iguais em direitos e obrigacfes, nos termos desta
Constituicao;

Il - ninguém serd obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em
virtude de lei;

I11 - ninguém serd submetido a tortura nem a tratamento desumano ou degradante;

IV - € livre a manifestacdo do pensamento, sendo vedado o anonimato;

V - é assegurado o direito de resposta, proporcional ao agravo, além da
indenizacdo por dano material, moral ou a imagem;

VI - é inviolavel a liberdade de consciéncia e de crenca, sendo assegurado o livre
exercicio dos cultos religiosos e garantida, na forma da lei, a protecdo aos locais de culto e a
suas liturgias;

VIl - é assegurada, nos termos da lei, a prestacdo de assisténcia religiosa nas
entidades civis e militares de internagao coletiva;

VIII - ninguém sera privado de direitos por motivo de crenca religiosa ou de
convicgdo filoséfica ou politica, salvo se as invocar para eximir-se de obrigacdo legal a
todos imposta e recusar-se a cumprir prestacdo alternativa, fixada em lei;

IX - é livre a expressdo da atividade intelectual, artistica, cientifica e de
comunicacdo, independentemente de censura ou licencga;

X - sdo inviolaveis a intimidade, a vida privada, a honra e a imagem das pessoas,
assegurado o direito a indenizacdo pelo dano material ou moral decorrente de sua violagéo;

Xl - a casa € asilo inviolavel do individuo, ninguém nela podendo penetrar sem
consentimento do morador, salvo em caso de flagrante delito ou desastre, ou para prestar
socorro, ou, durante o dia, por determinagéo judicial;

XI1 - € inviolavel o sigilo da correspondéncia e das comunicacdes telegréficas, de
dados e das comunicacOes telefénicas, salvo, no ultimo caso, por ordem judicial, nas
hipbteses e na forma que a lei estabelecer para fins de investigacdo criminal ou instrucéo
processual penal;

XIII - é livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou profissdo, atendidas as
qualificagdes profissionais que a lei estabelecer;

XIV - ¢é assegurado a todos 0 acesso a informacéo e resguardado o sigilo da fonte,
quando necessario ao exercicio profissional;

XV - & livre a locomogdo no territorio nacional em tempo de paz, podendo
qualquer pessoa, nos termos da lei, nele entrar, permanecer ou dele sair com seus bens;

XVI - todos podem reunir-se pacificamente, sem armas, em locais abertos ao
publico, independentemente de autorizacdo, desde que ndo frustrem outra reunido
anteriormente convocada para 0 mesmo local, sendo apenas exigido prévio aviso a
autoridade competente;
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XVII - ¢é plena a liberdade de associacdo para fins licitos, vedada a de carater
paramilitar;

XVIII - a criacdo de associacOes e, na forma da lei, a de cooperativas independem
de autorizacdo, sendo vedada a interferéncia estatal em seu funcionamento;

XIX - as associacOes s6 poderdo ser compulsoriamente dissolvidas ou ter suas
atividades suspensas por decisdo judicial, exigindo-se, no primeiro caso, 0 transito em
julgado;

XX - ninguém poderé ser compelido a associar-se ou a permanecer associado;

XXI - as entidades associativas, quando expressamente autorizadas, tém
legitimidade para representar seus filiados judicial ou extrajudicialmente;

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcdo social;

XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriacao por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indeniza¢do em dinheiro,
ressalvados 0s casos previstos nesta Constituicao;

XXV - no caso de iminente perigo publico, a autoridade competente podera usar
de propriedade particular, assegurada ao proprietario indenizacao ulterior, se houver dano;

XXVI - a pequena propriedade rural, assim definida em lei, desde que trabalhada
pela familia, ndo sera objeto de penhora para pagamento de débitos decorrentes de sua
atividade produtiva, dispondo a lei sobre os meios de financiar o seu desenvolvimento;

XXVII - aos autores pertence o direito exclusivo de utilizacdo, publicacdo ou
reproducdo de suas obras, transmissivel aos herdeiros pelo tempo que a lei fixar;

XXVIII - sdo assegurados, nos termos da lei:

a) a protecdo as participacdes individuais em obras coletivas e a reproducédo da
imagem e voz humanas, inclusive nas atividades desportivas;

b) o direito de fiscalizacdo do aproveitamento econdémico das obras que criarem
ou de que participarem aos criadores, aos intérpretes e as respectivas representacoes
sindicais e associativas;

XXIX - a lei assegurara aos autores de inventos industriais privilégio temporario
para sua utilizacdo, bem como protecdo as criagdes industriais, a propriedade das marcas,
aos nomes de empresas € a outros signos distintivos, tendo em vista o interesse social e 0
desenvolvimento tecnoldgico e econdmico do Pais;

XXX - é garantido o direito de heranca;

XXXI - a sucessdo de bens de estrangeiros situados no Pais seré regulada pela lei
brasileira em beneficio do cénjuge ou dos filhos brasileiros, sempre que ndo lhes seja mais
favoravel a lei pessoal do de cujus;

XXXII - o Estado promoverd, na forma da lei, a defesa do consumidor;

XXXIII - todos tém direito a receber dos 6rgdos publicos informacdes de seu
interesse particular, ou de interesse coletivo ou geral, que serdo prestadas no prazo da lei,
sob pena de responsabilidade, ressalvadas aquelas cujo sigilo seja imprescindivel a
seguranca da sociedade e do Estado;

XXXV - séo a todos assegurados, independentemente do pagamento de taxas:

a) o direito de peticdo aos Poderes Publicos em defesa de direitos ou contra
ilegalidade ou abuso de poder;

b) a obtencdo de certidbes em reparticbes publicas, para defesa de direitos e
esclarecimento de situacOes de interesse pessoal;
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XXXV - a lei ndo excluira da apreciacdo do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a
direito;

XXXVI - a lei ndo prejudicara o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa
julgada;

XXXVII - ndo havera juizo ou tribunal de excecao;

XXXVIII - é reconhecida a instituicdo do juri, com a organizacao que lhe der a
lei, assegurados:

a) a plenitude de defesa;

b) o sigilo das votacoes;

c) a soberania dos veredictos;

d) a competéncia para o julgamento dos crimes dolosos contra a vida;

XXXIX - ndo ha crime sem lei anterior que o defina, nem pena sem prévia
cominacao legal;

XL - a lei penal ndo retroagira, salvo para beneficiar o réu;

XLI - a lei punird qualquer discriminacdo atentatdria dos direitos e liberdades
fundamentais;

XLII - a préatica do racismo constitui crime inafiancavel e imprescritivel, sujeito a
pena de recluséo, nos termos da lei;

XLIII - a lei considerara crimes inafiancaveis e insuscetiveis de graca ou anistia a
pratica da tortura, o trafico ilicito de entorpecentes e drogas afins, o terrorismo e 0s
definidos como crimes hediondos, por eles respondendo os mandantes, 0s executores e 0S
que, podendo evité-los, se omitirem;

XLIV - constitui crime inafiancavel e imprescritivel a acdo de grupos armados,
civis ou militares, contra a ordem constitucional e o Estado Democrético;

XLV - nenhuma pena passara da pessoa do condenado, podendo a obrigacdo de
reparar o dano e a decretacdo do perdimento de bens ser, nos termos da lei, estendidas aos
sucessores e contra eles executadas, até o limite do valor do patriménio transferido;

XLVI - a lei regulard a individualizacdo da pena e adotara, entre outras, as
seguintes:

a) privacédo ou restricdo da liberdade;

b) perda de bens;

c) multa;

d) prestacdo social alternativa;

e) suspensdo ou interdigdo de direitos;

XLVII - ndo haveréa penas:

a) de morte, salvo em caso de guerra declarada, nos termos do art.84, XIX;

b) de carater perpétuo;

c) de trabalhos for¢ados;

d) de banimento;

€) Crueis;

XLVIII - a pena sera cumprida em estabelecimentos distintos, de acordo com a
natureza do delito, a idade e 0 sexo do apenado;

XLIX - é assegurado aos presos o respeito a integridade fisica e moral;

L - as presidiarias serdo asseguradas condi¢fes para que possam permanecer com
seus filhos durante o periodo de amamentagé&o;
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LI - nenhum brasileiro sera extraditado, salvo o naturalizado, em caso de crime
comum, praticado antes da naturalizacéo, ou de comprovado envolvimento em tréfico ilicito
de entorpecentes e drogas afins, na forma da lei;

LIl - ndo sera concedida extradicdo de estrangeiro por crime politico ou de

opinido;

LI - ninguéem sera processado nem sentenciado sendo pela autoridade
competente;

LIV - ninguém serd privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo
legal;

LV - aos litigantes, em processo judicial ou administrativo, e aos acusados em
geral sdo assegurados o contraditorio e ampla defesa, com 0s meios e recursos a ela
inerentes;

LVI - sdo inadmissiveis, no processo, as provas obtidas por meios ilicitos;

LVII - ninguém sera considerado culpado até o transito em julgado de sentenca
penal condenatoria;

LVIII - o civilmente identificado ndo sera submetido a identificacdo criminal,
salvo nas hipoteses previstas em lei;

LIX - ser4 admitida acdo privada nos crimes de acdo publica, se esta ndo for
intentada no prazo legal;

LX - a lei s6 poderé restringir a publicidade dos atos processuais quando a defesa
da intimidade ou o interesse social o exigirem;

LXI - ninguém serd preso sendo em flagrante delito ou por ordem escrita e
fundamentada de autoridade judiciaria competente, salvo nos casos de transgressdao militar
ou crime propriamente militar, definidos em lei;

LXII - a prisdo de qualquer pessoa e o local onde se encontre serdo comunicados
imediatamente ao juiz competente e a familia do preso ou a pessoa por ele indicada;

LXIII - o preso serd informado de seus direitos, entre os quais o de permanecer
calado, sendo-lhe assegurada a assisténcia da familia e de advogado;

LXIV - o preso tem direito a identificacdo dos responsaveis por sua prisdo ou por
seu interrogatorio policial;

LXV - a prisdo ilegal sera imediatamente relaxada pela autoridade judiciéria;

LXVI - ninguém seré levado a prisdo ou nela mantido, quando a lei admitir a
liberdade proviséria, com ou sem fianca;

LXVIl - ndo havera prisdo civil por divida, salvo a do responsavel pelo
inadimplemento voluntario e inescusavel de obrigacdo alimenticia e a do depositario infiel;

LXVIII - conceder-se-4 habeas corpus sempre que alguém sofrer ou se achar
ameacado de sofrer violéncia ou coacdo em sua liberdade de locomocao, por ilegalidade ou
abuso de poder;

LXIX - conceder-se-a mandado de seguranca para proteger direito liquido e certo,
ndo amparado por habeas corpus ou habeas data, quando o responsavel pela ilegalidade ou
abuso de poder for autoridade publica ou agente de pessoa juridica no exercicio de
atribuicdes do Poder Publico;

LXX - 0 mandado de seguranca coletivo pode ser impetrado por:

a) partido politico com representacdo no Congresso Nacional;
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b) organizacdo sindical, entidade de classe ou associa¢éo legalmente constituida e
em funcionamento ha pelo menos um ano, em defesa dos interesses de seus membros ou
associados;

LXXI - conceder-se-& mandado de injuncdo sempre que a falta de norma
regulamentadora torne inviavel o exercicio dos direitos e liberdades constitucionais e das
prerrogativas inerentes a nacionalidade, a soberania e a cidadania;

LXXII - conceder-se-4 habeas data:

a) para assegurar o conhecimento de informacgdes relativas a pessoa do
impetrante, constantes de registros ou bancos de dados de entidades governamentais ou de
carater publico;

b) para a retificacdo de dados, quando nao se prefira fazé-lo por processo sigiloso,
judicial ou administrativo;

LXXIII - qualquer cidad&o é parte legitima para propor acdo popular que vise a
anular ato lesivo ao patriménio publico ou de entidade de que o Estado participe, a
moralidade administrativa, ao meio ambiente e ao patrimoénio historico e cultural, ficando o
autor, salvo comprovada ma-fé, isento de custas judiciais e do 6nus da sucumbéncia;

LXXIV - o Estado prestard assisténcia juridica integral e gratuita aos que
comprovarem insuficiéncia de recursos;

LXXV - o Estado indenizara o condenado por erro judiciario, assim como o que
ficar preso além do tempo fixado na sentenca;

LXXVI - sdo gratuitos para os reconhecidamente pobres, na forma da lei:

a) o registro civil de nascimento;

b) a certiddo de ébito;

LXXVII - sdo gratuitas as agdes de habeas corpus e habeas data, e, na forma da
lei, 0s atos necessarios ao exercicio da cidadania.

8 1° As normas definidoras dos direitos e garantias fundamentais tém aplicacéo
imediata.

8 2° Os direitos e garantias expressos nesta Constituicdo ndo excluem outros
decorrentes do regime e dos principios por ela adotados, ou dos tratados internacionais em
que a Republica Federativa do Brasil seja parte.

CAPITULO II
DOS DIREITOS SOCIAIS

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo.

* Artigo com redagéo dada pela Emenda Constitucional n°® 26, de 14/02/2000.

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002.

INSTITUI O CODIGO CIVIL.
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LIVRO Il
DO DIREITO DAS COISAS

TITULO 1l
DA PROPRIEDADE

CAPITULO VIl
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secao |
Disposic¢des Gerais

Art. 1.336. S&o deveres do condémino:

| - contribuir para as despesas do condominio, na proporcao de suas fracdes
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 edificagdo, 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 contribuigdo ficara sujeito aos juros
moratdrios convencionados ou, ndo sendo previstos, 0os 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, pagard a multa prevista no ato constitutivo ou na convencéo, 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, caberad a assembléia geral,
por dois ter¢cos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranga da multa.

Art. 1.337. O conddmino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s
seus deveres perante o condominio podera, por deliberacdo de trés quartos dos conddéminos
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 reiteracéo,
independentemente das perdas e danos que se apurem.
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Paragrafounico. O condémino 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.

TITULO I
DA PROPRIEDADE

CAPITULO VII
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secéo Il
Da Administracdo do Condominio

Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembléia dos conddminos;

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

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

IV - cumprir e fazer cumprir a convencao, o regimento interno e as determinacdes
da assembléia;

V - diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela prestacéo
dos servicos que interessem aos possuidores;

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

VII - cobrar dos condéminos as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar as
multas devidas;

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacao.

8§ 1° Podera a assembléia investir outra pessoa, em lugar do sindico, em poderes
de representacéo.

§ 2° O sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes de
representacdo ou as funcbes administrativas, mediante aprovacdo da assembléia, salvo
disposi¢do em contrario da convencéo.

Art. 1.349. A assembléia, especialmente convocada para o fim estabelecido no §
2° do artigo antecedente, podera, pelo voto da maioria absoluta de seus membros, destituir o
sindico que praticar irregularidades, ndo prestar contas, ou ndo administrar convenientemente
0 condominio.
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LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964.

DISPOE SOBRE O CONDOMINIO EM EDIFICACOES
E AS INCORPORACOES IMOBILIARIAS.

TITULO |
DO CONDOMINIO

Art. 1° As edificagOes ou conjuntos de edificagfes, 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
constituird, cada unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitacdes desta Lei.

8 1° Cada unidade serd assinalada por designacdo especial, numérica ou
alfabética, para efeitos de identificacéo e discriminacéo.

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 nimero de suas pecas e sua destinagdo, 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 nédo 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 poderd 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.
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COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA
| — RELATORIO

Vem a apreciacdo desta Comissdo 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 Codigo Civil - NCC, de 2002.

A proposigao tem por objetivo inserir nova expressao em complemento
ao texto do inciso I, do art. 1336 do novel Cédigo Civil, explicitando como dever do
condébmino: "contribuir para as despesas do condominio, na propor¢cdo de suas
fracOes 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
justificagao:

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

A Lei n® 4,591, de 1964, ressalva a possibilidade de
ser decidido na Convencéo a fixagdo de quota de rateio diversa
daquela que corresponde a fracdo ideal do terreno de cada
unidade.

O Novo Cadigo Civil estipula no inciso | do art. 1336,
que trata dos deveres dos condéminos, o de “contribuir para as
despesas do condominio, na propor¢cdo de suas fraches
ideais”, gerando obrigagdes diversas, onerando mais aqueles
que possuem fracdo ideal maior, ndo s6 em relacdo as suas
unidades como também na utilizacéo de areas comuns.

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

Como se verifica, trata de alteracdo que torna mais razoavel e
proporcional a obrigacdo descrita na norma legal, na medida em que compatibiliza
os deveres e obrigacbes na justa medida da responsabilidade de cada um nos
conddéminos, 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 Cdédigo Civil seria
acrescido do inciso X, com a seguinte redacgdo: "providenciar ou determinar a
elaboracdo do orgcamento anual e balancetes mensais e os demonstrativos da
receita e da despesa.”

O autor assim justifica a alteragéo proposta:
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"A Constituicdo Federal no inciso Xlll do art. 5°
dispde que “é livre o exercicio de qualquer trabalho, oficio ou
profissdo, atendidas as qualificacbes profissionais que a lei
estabelecer”. Assim, ndo pode um sindico sem qualificagdes
profissionais exercer atribuicbes proprias de cada profissao
segundo a lei respectiva. Seria inconstitucional outra lei que
assim o dispusesse.

Na proposi¢cao em tela a lei inclui na competéncia do
sindico providenciar ou determinar a elaboracdo do orcamento
anual e balancetes mensais e os demonstrativos da receita e
da despesa. Torna o sindico ciente de seu dever e se ele, por
acaso, possuir as qualificagcbes profissionais podera elaborar o
orcamento, os balancetes e os demonstrativos da receita e da
despesa. Caso contrério, ird determinar essa elaboracgéo."

A matéria tem tramitacdo conclusiva, razdo 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.

II-VOTO DO RELATOR

Nesta oportunidade compete a Comissdo apreciar os 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 proposicdo é vazada
em boa técnica legislativa, tem conteudo juridico adequado, e atende aos ditames
legais e regimentais.

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

Como dito, na linha do que ja expressa de forma implicita, 0 novo
Cadigo 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, o0 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 Cédigo Civil e,
consequentemente, da mudanca que se pretende operar no texto destacado, traz-se
a colacdo os ensinamentos de Caio Mério 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 compreensdo 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 reuniéo.

O edificio representa uma unidade. Unidade sobre
todos os aspectos. Unidade arquitetdnica. Unidade técnico-
material de sua construcdo. Unidade orgéanica de convivéncia.
Unidade econdmica na expressao de sua harmonia externa.
Unidade ética na sua dupla configuracao, 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 condémino. E, por
uma abstracdo do espirito, € possivel distinguir a propriedade
coletiva da propriedade individual e exclusiva. Mas, ao mesmo
tempo, aquele conjunto ndo permite que se destaque uma da
outra, pois que ndo se pode conceber o dominio sobre a
unidade autbnoma sem o condominio das partes comuns, nao
existindo razdo de ser do condominio sobre estas, sendo em
funcdo da propriedade exclusiva.

O fato de coexistirem unidas, a propriedade
exclusiva e o condominio, ndo sugere a abolicdo dos deveres,
ja especificados no Cdédigo Civil para os condéminos da co-
propriedade tradicional, especificados desde o0s romanos.
Porém, ao contrario, propde o reforco destes mesmos deveres
e 0 acréscimo de outros em beneficio da existéncia e utilidade
da coisa comum.

(...)" (Ap. 81.899 — 2% Camara Civel — TACRJ — Rel.
Juiz Marlan de Moraes Marinho — RT 676:175)”.

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
Cadigo Civil - Comentado, Rio de Janeiro, Renovar, 2004, p. 105/106), assim aborda
o tema:

"A matéria prevista neste artigo [art. 1.340] néo
estava regulada pela lei anterior mas achava-se prevista em
boa parte das convencdes. Assim é que, a lei transfere para o
direito positivo o brocardo que impde o0s 6nus a quem tem 0s
bonus. Nada mais justo. Resolve-se, desse modo, divergéncia,
vez por outra suscitada, no sentido de definir quem é o
responsavel pelas despesas de manutencdo de determinada
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area comum e, portanto, propriedade condominial, quando a
convencgao 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, manutencéo e até do seguro das areas comuns,
daqueles que nao fruem o respectivo uso, como seja dos
conddminos que nao tém direito a vaga na garagem, ou dos
gue nao utilizam os servigos correspondentes, como Sao 0s
donos de lojas externas, em relacdo aos elevadores. De outro
lado, estimula alguns conddminos relutantes que, mesmo néo
dispondo de condi¢cdes para usufruir dos beneficios de
determinada area, resistem em fazer qualquer concessao,
minima que seja, em favor de um vizinho.

Incentiva-se, dessa forma, a reducdo das despesas
condominiais, através da cessdo 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 conservacao.
A mesma regra se aplica ao grupo de condbminos que
disponha de condicbes 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 apuracao das obrigacdes, de modo que as despesas possam ser
rateadas na exata proporcao 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
confusBes, ja que criou um critério diferenciador quanto aos
deveres dos conddminos provenientes da utilizagdo do bem
comum, demonstrando a valoriza¢do do principio da utilizacéo
individual.

Cumpre a ressalva de que tal inovacdo ndo veio
acompanhada de critérios objetivos que possam facilitar a
implementacédo da nova regra que, todavia, podera constar da
convencgao condominial e/ou do regulamento interno.

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

Com o advento da nova lei, sera possivel més a més
nos condominios a implementagédo de valores diferenciados
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para cada um dos condbminos, proporcional ndo mais
unicamente a fracdo ideal de cada um, mas, principalmente,
pela utilizacéo individual de cada uma das unidades auténomas
quanto ao bem comum."

Assim, embora se trate de uma inovagdo legal, ndo se identifica
gualquer Obice a que se busque desde logo aperfeicoar a regra do art. 1.340, o que
se faz através da complementacdo do art. 1.336 do novo Cdédigo Civil, de modo a
explicitar que as despesas com a utilizacdo das areas comuns compete a todos o0s
conddminos, sem se descurar que a utilizacao das partes comuns de uso exclusivo,
serdo 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 alteracdo proposta ao Novo
Cddigo Civil, relativa a explicitacdo 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, alids, a tdo importante instrumento de regulacdo da vida privada dos
brasileiros.
O art. 1.348 do Novo Cédigo Civil assim dispde sobre as competéncias

do sindico:
"Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembléia dos conddominos;

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

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

IV - cumprir e fazer cumprir a convengdo, 0 regimento interno e as
determinacdes da assembléia;

V - diligenciar a conservacdo e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacdo dos servi¢cos que interessem aos  possuidores;

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

VII - cobrar dos condéminos as suas contribuicdes, bem como impor e cobrar
as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacao.

8 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 representacdo ou as fungbes administrativas, mediante aprovacao da
assembléia, salvo disposi¢cdo em contrario da convencdo." (grifado)

A norma em vigor ja contempla a preocupacdo do ilustre autor da
proposicdo em exame. Estd definida a competéncia do sindico para elaborar o
orcamento da receita e da despesa relativa a cada ano; bem como para prestar
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contas a assembléia, anualmente e quando exigidas. Além disso, ha expressa
menc¢éo a que o sindico pode transferir a outrem, total ou parcialmente, os poderes
de representacdo ou as funcbes administrativas, mediante aprovacdo da
assembléia, salvo disposi¢cdo 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 proposicdo, na forma do substitutivo
em anexo.

Sala da Comisséo, em 11 de julho de 2008.

Deputado CARLOS ABICALIL
Relator

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 (Cadigo Civil Brasileiro).

O Congresso Nacional decreta:

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

“Art. 1.336 .....cccccvvvrinee
| — contribuir para as despesas do condominio, na proporcao de suas fracdes 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 Comisséo, em 11 de julho 2008.

Deputado CARLOS ABICALIL
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissédo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, em
reunido ordinaria realizada hoje, opinou unanimemente pela constitucionalidade,
juridicidade, técnica legislativa e, no mérito, pela aprovagdo, com substitutivo, do
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Projeto de Lei n°® 611/2003, nos termos do Parecer do Relator, Deputado Carlos
Abicalil.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Tadeu Filippelli - Presidente, Eliseu Padilha - Vice-
Presidente, Antonio Carlos Biscaia, Antonio Carlos Pannunzio, Carlos Bezerra,
Colbert Martins, Eduardo Cunha, Felipe Maia, Flavio Dino, Geraldo Pudim, Gerson
Peres, Jefferson Campos, Jodo Campos, Jutahy Junior, Magela, Marcelo Itagiba,
Marcelo Ortiz, Mauro Benevides, Mendonca Prado, Nelson Pellegrino, Nelson Trad,
Osmar Serraglio, Pastor Manoel Ferreira, Paulo Magalhdes, Regis de Oliveira,
Roberto Magalhdes, Sérgio Barradas Carneiro, Valtenir Pereira, Vieira da Cunha,
Wolney Queiroz, Zenaldo Coutinho, Chico Lopes, Domingos Dutra, Edson
Aparecido, Eduardo Amorim, Eduardo Lopes, Hugo Leal, Jorginho Maluly, Luiz
Couto, Major Fabio, Moreira Mendes, Odilio Balbinotti, Paulo Rattes, Rémulo
Gouveia, Solange Amaral e William Woo.

Sala da Comissao, em 23 de abril de 2009.

Deputado TADEU FILIPPELLI
Presidente

SUBSTITUTIVO ADOTADO PELA CCJC 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 (Cadigo Civil Brasileiro).

O Congresso Nacional decreta:

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

“Art. 1.336 ....coveeeeeee

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

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

Sala da Comissao, em 23 de abril de 2009.

Deputado TADEU FILIPPELI
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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