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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 443-A, DE 2011

(Do Sr. Ricardo lzar)

Acrescenta artigos a Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Codigo
Civil, para permitir a aquisicdo de imovel para a recuperacao de cotas
condominiais vencidas e ndo pagas ou para acrescer benfeitorias
voluptuarias ou Uuteis; tendo parecer da Comissdo de Constituicdo e
Justica e de Cidadania, pela constitucionalidade, juridicidade, técnica
legislativa e, no merito, pela aprovacao deste e pela rejeicdo da Emenda
n° 1/11, apresentada na Comisséo (relator: DEP. EVANDRO GUSSI).

DESPACHO: )
A COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA
(MERITO E ART. 54, RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei acrescenta artigos a Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro
de 2002, para permitir a arrematacéo ou adjudicacdo de imovel para a recuperacao
de cotas condominias vencidas e ndo pagas ou para acrescer benfeitorias
voluptuérias ou uteis.

Art. 2° A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, passa a vigorar
acrescida dos seguintes artigos:

“Art. 1345-A. O condominio edilicio, para a recuperagado
das cotas condominiais vencidas e n&do pagas, podera
arrematar, adjudicar ou receber dagdo em pagamento unidades
autdbnomas da propria estrutura edilicia ou qualquer outro bem
imovel.

§ 1° Os bens imoOveis arrematados, adjudicados e 0s
recebidos por dacdo em pagamento deverdo ser alienados ou
locados, tdo logo seja possivel, pelo valor de mercado, para o
retorno do valor pecuniario ao caixa condominial.

§ 2.° As despesas referentes ao imével, enquanto ndo for
alienado ou locado, serdo distribuidas entre os conddminos,
proporcionalmente as suas cotas condominiais.

“‘Art. 1345-B. O condominio edilicio, para fins de
benfeitorias voluptudrias ou Uteis, podera adquirir unidades
imobiliarias autbnomas do condominio ou imével contiguo,
mediante autorizagcdo de dois tercos dos condbminos, se
voluptuarias, ou da maioria dos condéminos se Uteis.

Art. 32 Esta Lei entra em vigor na da de sua publicacao.

JUSTIFICACAO

As leis condominiais ndo contemplam a hipotese de aquisicdo de bens imoveis pelo
condominio edilicio, apesar de costumeiramente, para a recuperacao dos créditos
condominiais, em acdes judiciais, o0 condominio exercer o direito de adjudicacdo de
unidade autbnoma localizada na propria edificacéo.
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Como o condominio edilicio ndo é de fato, nem de direito, pessoa
juridica, enseja recusa dos oficiais de registro de imdveis em registrar as cartas de
adjudicacdo ou arrematacdo, em seu nome. Essa falta de registro da carta de
adjudicacdo ou arrematacdo impede o cumprimento do principio da continuidade
imobiliaria e, portanto, a alienacdo da unidade autbnoma para o retorno do valor
pecuniério ao caixa condominial. Porém, o condominio edilicio &€ capaz de cumprir
todos os atributos para o registro da propriedade imobiliaria em seu nome.

Por fim, deve se considerar, em alguns casos, 0 interesse do
condominio de adquirir propriedade imobiliaria para seu melhor aproveitamento.

Por essas razdes solicito o apoio de meus Pares para promover
essa alteracdo do Caodigo Civil e da Lei de Registro para contemplar esse pleito
legitimo.

Sala das Sessodes, em 16 de fevereiro de 2011.

Deputado Ricardo Izar

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Cadigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

LIVRO Il
DO DIREITO DAS COISAS

TITULO 1l
DA PROPRIEDADE

CAPITULO VII
DO CONDOMINIO EDILICIO

Secéo |
Disposic¢des Gerais
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Art. 1.345. O adquirente de unidade responde pelos débitos do alienante, em
relacdo ao condominio, inclusive multas e juros moratorios.

Art. 1.346. E obrigatorio o seguro de toda a edificacdo contra o risco de incéndio
ou destruigéo, total ou parcial.

COMISSAO DE CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA

EMENDA ADITIVA N° 01/2011

Inclua-se onde couber:

O paragrafo primeiro do art. 206 da Lei n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002 passa a vigorar com 0 acréscimo inciso VI com a seguinte

redacao:
“Art. 206 Prescreve:

§ 12 Em um ano:

VI — a cobranca de cotas e contribuicdes dos condéminos
para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do

condominio;”

JUSTIFICACAO

A presente emenda aditiva pretende minimizar o periodo
de mora dos condbminos inadimplentes e resguardar os direitos dos demais
condébminos que pagam regularmente suas cotas condominiais, tendo assim que

arcar com os 6nus da inadimpléncia alheia por um longo periodo.

Poe meio dessa medida os condominios dever&o cobrar a
divida dentro do periodo de um ano, o que impede o favorecimento ao condémino
inadimplente, preservando a liquidez do condominio para as obrigagfes financeiras
assumidas. Ja que, muitas vezes, o acumulo do débito se faz de tal forma que a

quitacdo so se torna possivel com a venda do imével.

Ainda impedira que o débito condominial acumulado, face

a sua natureza “propter rem”, venha a onerar eventuais adquirentes da unidade,
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inclusive a titulo judicial ou extrajudicial, ainda que possam exercer 0 respectivo

direito de regresso.
Sala das Sesso6es, 01 de junho de 2011.

Deputado PAES LANDIM

| - RELATORIO

A presente proposicdo tem como objetivo permitir que o
condominio, ainda que ndo seja pessoa juridica, possa registrar imdveis,
adjudicados ou arrematados, em seu préprio nome. Prevé, ainda, a possibilidade de
aquisicao pelo condominio de imovel contiguo para fins de benfeitoria.

Em suas justificacdes argumenta que:

“como o condominio edilicio ndo é de fato, nem de direito,
pessoa juridica, enseja recusa dos oficiais de registro de
imOveis em registrar as cartas de adjudicacdo ou arrematacao,
em seu nome. Essa falta de registro da carta de adjudicacéo
ou arrematacdo impede o cumprimento do principio da
continuidade imobilidria e, portanto, a alienacdo da unidade
autbnoma para o retorno do valor pecuniario ao caixa
condominial. Porém, o condominio edilicio é capaz de cumprir
todos os atributos para o registro da propriedade imobiliaria em
seu nome.”

Trata-se de proposicao sujeita a apreciacdo conclusiva pelas

comissoes (art.24, I, RICD).

No prazo regimental foi oferecida uma emenda, que busca
estabelecer prazo prescricional de um ano para a cobranca de cotas e contribuicdes
dos condbminos para atender as despesas ordinarias e extraordinarias do
condominio.

E o relatorio.

II-VOTO DO RELATOR

O Projeto de Lei n.° 443, de 1997 e a emenda apresentada
encontram-se compreendidos na competéncia privativa da Unido para legislar sobre
direito civil, sendo legitima a iniciativa e adequada a elaboragdo de lei ordinaria
(artigos 22, inc. |, e 61 da Constituicao Federal).

Inexiste, ainda, qualquer afronta aos ditames materiais da
Carta Maior.
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O pressuposto da juridicidade se acha igualmente preenchido,
ndo sendo violados os principios do ordenamento juridico patrio.

A técnica legislativa utilizada no projeto e na emenda est4d em
consonancia com os comandos da Lei Complementar n°® 95/98, que dispde sobre a
elaboracao, redacéo, alteracdo e consolidacao das leis.

Também no que tange ao mérito, somos favoraveis a
aprovacao da proposicao.

O condominio ocorre quando o direito de propriedade sobre
um bem indivisivel é exercido, simultaneamente, por diversos titulares na medida de
suas respectivas quotas ideais.

No Brasil, o condominio edilicio ndo possui personalidade
juridica, visto que o Cadigo Civil ndao o inclui no rol de pessoas juridicas de direito
privado, mas tem capacidade processual, nos termos do Codigo de Processo Civil.

Ocorre, porém, que essa auséncia de personalidade juridica
causa problemas para os condominios. Um deles consiste na impossibilidade de o
condominio registrar, no cartério competente, imével adjudicado em acdo de
cobranca contra conddmino inadimplente.

Destarte, a incapacidade aquisitiva dos condominios € situacao
teratolégica que merece ser reformada. Essa mudanca conta, inclusive, com o apoio
de doutrinadores como Silvio de Salvo Venosa:

"Atenta contra a realidade do ordenamento o cartorio
imobiliario, ou pior, a respectiva corregedoria, que, por
exemplo, se recusa a transcrever unidade autbnoma em nome
do condominio. (...) No entanto, enfatize-se, ndo se conclui
simplesmente pela existéncia de personalidade juridica no
condominio, afirmacdo sem maior fundamento legal, mas por
essa conceituacdo de personificacdo anémala conferida pela
prépria lei condominial e pelo CPC, bem como decorrente de
fato social". (Direito civil: direitos reais, volume 5. 92 edicdo.
Sao Paulo: Atlas, 2009, p. 346).

Outra alteracdo pertinente presente no projeto € a
possibilidade de aquisicdo pelo condominio de imovel contiguo para fins de
benfeitoria. Inclusive, € conhecido o caso concreto no qual o condominio perdeu a
opc¢éo de compra de um terreno contiguo para estacionamento de veiculos, diante
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da recusa do tabelido em lavrar a escritura pela impossibilidade de se reunirem
dezenas de conddminos para a compra em seu home.

Portanto, resta evidente a necessidade de reforma legislativa
para que a capacidade aquisitiva do condominio seja reconhecida. Assim sendo, 0
modelo de alteracdo proposto pelo projeto ora em debate é adequado e pertinente.

J& no tocante a emenda apresentada, temos posicao contraria
ao seu escopo, visto que busca diminuir 0 prazo prescricional para a cobranca de
taxas de condominios para um ano. Entendemos que tal prazo € por demais exiguo,
notadamente em face da natureza intrinseca dos condominios edilicios, nos quais,
diferentemente do que acontece nas empresas comerciais, trabalha-se com relacdes
humanas e de vizinhanca, o que torna usual que ac¢des judiciais ndo sejam
propostas com a mesma rapidez.

Alidas, ndo conseguimos Vvislumbrar qualquer motivagédo
razoavel pela qual a mora de conddminos inadimplentes deva ter tratamento
desigual.

Assim, diante do exposto, apresentamos o0 voto pela
constitucionalidade, juridicidade e boa técnica legislativa do Projeto de Lei n.° 443,
de 2011, e da emenda apresentada, e, no mérito, pela aprovacao do projeto com a
rejeicdo da emenda.

Sala da Comisséo, em 07 de julho de 2016.

Deputado EVANDRO GUSSI
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissédo de Constituicdo e Justica e de Cidadania, em
reunido ordinaria realizada hoje, opinou pela constitucionalidade, juridicidade,
técnica legislativa e, no mérito, pela aprovacao do Projeto de Lei n® 443/2011; e pela
constitucionalidade, juridicidade, técnica legislativa e, no mérito, pela rejeicdo da
Emenda n°® 1/2011 apresentada nesta Comisséo, nos termos do Parecer do Relator,
Deputado Evandro Gussi.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Rodrigo Pacheco, Cristiane Brasil e Covatti Filho - Vice-
Presidentes, Alceu Moreira, André Amaral, Andre Moura, Antonio Bulhdes, Arthur
Lira, Betinho Gomes, Bruno Covas, Capitdo Augusto, Carlos Bezerra, Delegado
Eder Mauro, Delegado Edson Moreira, Domingos Neto, Elmar Nascimento,
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Esperidido Amin, Evandro Gussi, Fausto Pinato, Felipe Maia, Félix Mendonca Junior,
Jodo Campos, Jodo Fernando Coutinho, Jorginho Mello, José Carlos Aleluia, José
Fogaca, Julio Delgado, Jutahy Junior, Lincoln Portela, Luiz Couto, Maia Filho,
Marcos Rogério, Max Filho, Paes Landim, Patrus Ananias, Paulo Freire, Paulo
Magalhdes, Paulo Teixeira, Rogério Rosso, Ronaldo Fonseca, Rubens Bueno,
Rubens Otoni, Rubens Pereira Janior, Soraya Santos, Tadeu Alencar, Thiago
Peixoto, Valmir Prascidelli, Valtenir Pereira, Vitor Valim, Aelton Freitas, Aliel
Machado, Cabo Sabino, Elizeu Dionizio, Gorete Pereira, Hugo Motta, lvan Valente,
Jerdnimo Goergen, Laerte Bessa, Laura Carneiro, Lucas Vergilio, Nelson Marchezan
Junior, Odelmo Leéo, Pastor Eurico, Ricardo Tripoli, Rodrigo de Castro e Sostenes
Cavalcante.

Sala da Comissao, em 23 de novembro de 2016.

Deputado RODRIGO PACHECO
1° Vice-Presidente no exercicio da Presidéncia

FIM DO DOCUMENTO
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