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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 1.694-B, DE 2011

(Do Sr. Felipe Bornier)

Acresce artigo a Lei no 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde
sobre o condominio em edificacbes e as incorporacdes imobiliarias;
tendo parecer. da Comissdao de Desenvolvimento Urbano, pela
aprovacao, com substitutivo, e pela rejeicdo do de n° 5318/13, apensado
(relator: DEP. OSMAR BERTOLDI); e da Comissao de Defesa do
Consumidor, pela aprovacédo, com substitutivo, e pela rejeicdo do de n°
5318/13, apensado (relator: DEP. CELSO RUSSOMANNO).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO URBANO:;

DEFESA DO CONSUMIDOR E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (ART. 54 RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 |l
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SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Projeto apensado: 5318/13

[Il - Na Comissao de Desenvolvimento Urbano:
- Parecer do relator
- Substitutivo oferecido pelo relator
- Parecer da Comisséao
- Substitutivo adotado pela Comisséo

IV - Na Comissao de Defesa do Consumidor:
- Parecer do relator
- Substitutivo oferecido pelo relator
- Parecer da Comisséao
- Substitutivo adotado pela Comisséo

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5760
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 1694-B/2011



O Congresso Nacional decreta:

Art. 12 Esta Lei acresce o art. 12-A a Lei n? 4,591, de 16 de
dezembro de 1964, para dispor sobre a responsabilidade pelo pagamento das
quotas de rateio das despesas de condominio edilicio.

Art. 2° A Lei n? 4,591, de 16 de dezembro de 1964, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 12-A:

“‘Art. 12-A. Até a entrega da unidade autdbnoma em
edificacdo condominial a ser construida, em construcao ou ja
construida mediante a efetiva transmissdo da posse ao
respectivo proprietario, promitente comprador, cessionario ou
promitente cessionario dos direitos sobre tal bem imovel,
cabera ao incorporador concorrer para as despesas do
condominio edilicio, respondendo pelo pagamento das quotas-
partes pertinentes fixadas em convencdo de condominio
relativas ao periodo que anteceder o mencionado fato. (NR)”
Art. 32 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo

oficial.
JUSTIFICACAO

O presente projeto de lei cuida de acrescentar um artigo a Lei
n® 4591, de 16 de dezembro de 1964, que dispbe sobre o condominio em
edificacdes e as incorporacdes imobilidrias, para estabelecer que, até a entrega da
unidade autbnoma em edificagcdo condominial a ser construida, em construcdo ou ja
construida, caberd ao incorporador concorrer para as despesas do condominio
edilicio, respondendo pelo pagamento das quotas-partes fixadas em convencao de
condominio relativas ao periodo que anteceder o mencionado fato.

Trata-se de vedar pratica recorrente adotada no ambito do
mercado imobiliario brasileiro e ja rechacada em diversos julgados de tribunais,
inclusive do Superior Tribunal de Justica (EDRESP N2 489.647 — RJ — Julgado em
2009), segundo a qual as incorporadoras, imediatamente apds a concesséo da carta
de habitese para o empreendimento imobiliario, tratam, aproveitando-se da auséncia
de norma legal explicita a regular a matéria, de transferir, mesmo antes de
procederem a entrega da unidade autbnoma condominial edificada mediante a
efetiva transmissdo da posse sobre este bem, o 6nus do pagamento das taxas
condominiais a ele relativos em prejuizo do proprietario, promitente comprador,

cessionario ou promitente cessionario dos direitos sobre tal imével.

Certo de que a importancia deste projeto de lei e os beneficios
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gue dele deverédo resultar serdo percebidos pelos meus ilustres Pares, esperamos
contar com o0 apoio necessario para a sua aprovacao.

Sala das Sesso6es, em 28 de junho de 2011.

Deputado FELIPE BORNIER

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS/CEDI

LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificagdes e
as incorporagoes imobiliarias.

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

TITULO |
DO CONDOMINIO

Art. 1° As edificagbes ou conjuntos de edificacbes, 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 sera assinalada por designacdo especial, numérica ou
alfabética, para efeitos de identificacdo e discriminacao.

8 2° A cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fracao 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 edificacbes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva,
com ressalva das restricbes que a0 mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e serd vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de ndo lhe ser
atribuida fracéo ideal especifica de terreno. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

8 2° O direito de que trata 0 § 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. (Paragrafo acrescido pela Lei n° 4.864, de
29/11/1965)

8 3° Nos edificios-garagem, as vagas serdo atribuidas fracdes ideais de terreno
especificas. (Paragrafo acrescido pela Lei n° 4.864, de 29/11/1965)
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Art. 3° O terreno em que se levantam a edificagcdo ou o conjunto de edificagdes e
suas instalacGes, bem como as fundacOes, paredes externas, o teto, as areas internas de
ventilagdo, e tudo o mais que sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos proprietérios
ou titulares de direito a aquisicdo de unidades ou ocupantes, constituirdo condominio de
todos, e serdo insuscetiveis de divisdo, ou de alienacdo destacada da respectiva unidade.
Serdo, também, insuscetiveis de utilizacdo exclusiva por qualquer condémino (VETADO).

Art. 4° A alienacdo de cada unidade, a transferéncia de direitos pertinentes a sua
aquisicdo e a constituicdo de direitos reais sobre ela independerdo do consentimento dos
condéminos, (VETADO). (Retificado no DOU de 1/2/1965)

Paragrafo unico. A alienacgdo ou transferéncia de direitos de que trata este artigo
dependerd de prova de quitacdo das obrigacdes do alienante para com o respectivo
condominio. (Paréagrafo com redacéo dada pela Lei n® 7.182, de 27/3/1984)

Art. 5° O condominio por meacdo de parede, soalhos, e tetos das unidades
isoladas, regular-se-a pelo disposto no Cadigo Civil, no que lhe for aplicavel.

Art. 6° Sem prejuizo do disposto nesta Lei, regular-se-a pelas disposicdes de
direito comum o condominio por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a mesma unidade
autbnoma.

Art. 7° O condominio por unidades autdnomas instituir-se-a por ato entre vivos ou
por testamento, com inscrigdo obrigatdria no Registro de Imoével, dele constando; a
individualizacdo de cada unidade, sua identificacdo e discriminacdo, bem como a fracdo ideal
sobre o terreno e partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a descri¢do interna
da unidade.

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietario, o
promitente comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir
mais de uma edificacdo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo e também aquela
eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal,
bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as
unidades;

b) em relacdo as unidades autdbnomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacdo, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva, correspondente as unidades do
edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a
cada uma das unidades;

c) serédo discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas em
comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em passagem comum para as
vias publicas ou para as unidades entre si.

CAPITULO Il
DA CONVENCAO DE CONDOMINIO
Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades autbnomas, em edificagcdes a
serem construidas, em construgdo ou ja construidas, elaborardo, por escrito, a Convencéo de
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condominio, e deverdo, também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar o
Regimento Interno da edificacdo ou conjunto de edificacdes.

8 1° Far-se-a o registro da Convencdo no Registro de Iméveis, bem como a
averbacdo das suas eventuais alteracdes.

8 2° Considera-se aprovada, e obrigatoria para os proprietarios de unidades,
promitentes compradores, cessionarios e promitentes cessionarios, atuais e futuros, como para
qualquer ocupante, a Convengdo que reuna as assinaturas de titulares de direitos que
representem, no minimo, 2/3 das fragdes ideais que compdem o condominio.

8 3° Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convengdo devera
conter:

a) a discriminacdo das partes de propriedade exclusiva, e as de condominio, com
especificacOes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;

¢) 0 modo de usar as coisas e Servicos comuns;

d) encargos, forma e proporcdo das contribuicbes dos condéminos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

e) o modo de escolher o sindico e 0 Conselho Consultivo;

f) as atribuicdes do sindico, além das legais;

g) a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungdes;

h) 0o modo e o prazo de convocacdo das assembléias gerais dos condéminos;

1) 0 quorum para os diversos tipos de votagoes;

j) a forma de contribuicdo para constituicdo de fundo de reserva;

I) a forma e 0 quorum para as alteragdes de convencao;

m) a forma e o quorum para a aprovardo do Regimento Interno quando néo
incluidos na propria Convencao.

8 4° No caso de conjunto de edificacOes, a que se refere o art. 8°, a convencéao de
condominio fixara os direitos e as relagdes de propriedade entre 0os condéminos das varias
edificacOes, podendo estipular formas pelas quais se possam desmembrar e alienar porcdes do
terreno, inclusive as edificadas. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 4.864, de 29/11/1965)

Art. 10. E defeso a qualquer conddémino:

| - alterar a forma externa da fachada;

Il - decorar as partes e esquadriais externas com tonalidades ou cores diversas das
empregadas no conjunto da edificacéo;

Il - destinar a unidade a utilizacdo diversa de finalidade do prédio, ou usa-la de
forma nociva ou perigosa ao sossego, a salubridade e a seguranca dos demais condéminos;

IV - embaracar o uso das partes comuns.

8 1° O transgressor ficara sujeito ao pagamento de multa prevista na convengéo ou
no regulamento do condominio, além de ser compelido a desfazer a obra ou abster-se da
pratica do ato, cabendo, ao sindico, com autorizacdo judicial, mandar desmancha-la, a custa
do transgressor, se este ndo a desfizer no prazo que lhe for estipulado.

8§ 2° O proprietario ou titular de direito & aquisicdo de unidade podera fazer obra
que (VETADO) ou modifique sua fachada, se obtiver a aquiescéncia da unanimidade dos
conddminos. (Retificado no DOU de 1/2/1965)

Art. 11. Para efeitos tributarios, cada unidade autbnoma sera tratada como prédio
isolado, contribuindo o respectivo condémino, diretamente, com as importancias relativas aos
Impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na forma dos respectivos langcamentos.

CAPITULO IlI
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DAS DESPESAS DO CONDOMINIO

Art. 12. Cada condémino concorrerd nas despesas do condominio, recolhendo,
nos prazos previstos na Convencao, a quota-parte que lhe couber em rateio.

8 1° Salvo disposi¢do em contrario na Convencéo, a fixagcdo da quota no rateio
correspondera a fracdo ideal de terreno de cada unidade.

8 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribuigdes competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.

8 3° O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na
Convencdo fica sujeito ao juro moratorio de 1% ao més, e multa de até 20% sobre o debito,
que serd atualizado, se o estipular a Convencdo, com a aplicacdo dos indices de correcéo
monetaria levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por periodo
igual ou superior a seis meses.

8 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificagdo ou conjunto de
edificacBes, ou ao servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos 0s
proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades, mediante or¢camento prévio
aprovado em assembléia-geral, podendo incumbir-se de sua execucdo o sindico, ou outra
pessoa, com aprovacdo da assembléia.

8§ 5° A renlncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum valera
como escusa para exonera-lo de seus encargos.

CAPITULO IV
DO SEGURO, DO INCENDIO, DA DEMOLICAO E DA RECONSTRUCAO
OBRIGATORIA

Art. 13. Proceder-se-4 ao seguro da edificacdo ou do conjunto de edificacGes,
neste caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autdbnomas e partes comuns,
contra incéndio ou outro sinistro que cause destruicdo no todo ou em parte, computando-se 0
prémio nas despesas ordinarias do condominio.

PROJETO DE LEI N.° 5.318, DE 2013

(Do Sr. Beto Albuquerque)

Altera a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que "Dispbe sobre o
condominio em edificacdes e as incorporacdes imobiliarias"

DESPACHO:
APENSE-SE A(AO) PL-1694/2011.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei visa vedar a cobranca de taxa condominial
durante a constru¢éo do imovel enquanto a utilizagdo nao estiver disponivel.

Art. 2° O Art. 12 da Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
passa a vigorar acrescido de § 6°, com a seguinte redagao:
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§ 6° E vedada a cobranca de taxa condominial durante a
construcdo ou enquanto a utilizacdo do bem néo estiver disponivel ao proprietario.

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data da publicacéo.
JUSTIFICACAO

A oferta de imoveis ainda na planta tem crescido muito em nosso Pais,
e pode ser bastante vantajoso ao consumidor que n&do tem pressa e pode esperar
até o fim das obras.

7

No entanto, é preciso ficar muito atento a algumas praticas
consideradas abusivas e que tem se tornado cada vez mais comum, como a
cobranga da taxa de condominio antes da entrega da chave ao proprietario.

Tal valor, pago mensalmente corresponde aos gastos com a
manutencdo e a administracdo das areas comuns a todos os moradores (piscina,
quadra, manutencdo de elevadores, salarios etc...) portanto tal cobranca néo se
justifica, no caso de ser feita antes de estas estarem disponiveis para uso.

O desconhecimento é um dos principais fatores que faz com que o
consumidor muitas vezes pague este tipo de taxa incluida no boleto mensal,
trimestral ou semestral sem atentar a que esta pagando.

Portanto faz se necessario regulamentar que tal taxa somente devera
ser cobrada do proprietario somente apés a entrega da chave.

Defender o consumidor de praticas como estas uma responsabilidade
de que tem consideracdo com o Pais e com sua populacdo, motivo pelo qual
pedimos o apoio dos Parlamentares para a aprovacao deste Projeto de Lei.

Sala das Sessodes, em 04 de abril de 2013.

Deputado Beto Albuquerque
PSB/RS

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS/CEDI
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LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificacdes e
as incorporagdes imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o0 Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO I )
DAS DESPESAS DO CONDOMINIO

Art. 12. Cada conddémino concorrerd nas despesas do condominio, recolhendo,
nos prazos previstos na Convencao, a quota-parte que lhe couber em rateio.

8 1° Salvo disposi¢do em contrario na Convencéo, a fixagcdo da quota no rateio
correspondera a fracdo ideal de terreno de cada unidade.

8§ 2° Cabe ao sindico arrecadar as contribui¢des competindo-lhe promover, por via
executiva, a cobranca judicial das quotas atrasadas.

8 3° O conddmino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na
Convencdo fica sujeito ao juro moratorio de 1% ao més, e multa de até 20% sobre o debito,
que serd atualizado, se o estipular a Convencdo, com a aplicacdo dos indices de correcao
monetéria levantados pelo Conselho Nacional de Economia, no caso da mora por periodo
igual ou superior a seis meses.

§ 4° As obras que interessarem a estrutura integral da edificacdo ou conjunto de
edificacbes, ou ao servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniario de todos os
proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades, mediante orgcamento prévio
aprovado em assembléia-geral, podendo incumbir-se de sua execu¢do o sindico, ou outra
pessoa, com aprovacao da assembléia.

8 5° A renlncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum valera
como escusa para exonera-lo de seus encargos.

) CAPITULO IV 5 _
DO SEGURO, DO INCENDIO, DA DEMOLICAO E DA RECONSTRUCAO
OBRIGATORIA

Art. 13. Proceder-se-4 ao seguro da edificacdo ou do conjunto de edificaces,
neste caso, discriminadamente, abrangendo todas as unidades autbnomas e partes comuns,
contra incéndio ou outro sinistro que cause destruicdo no todo ou em parte, computando-se 0
prémio nas despesas ordinarias do condominio.

Paragrafo Unico. O seguro de que trata este artigo sera obrigatoriamente feito dentro de 120
dias, contados da data da concessdo do habite-se, sob pena de ficar o condominio sujeito a
multa mensal equivalente a 1/12 do imposto predial, cobravel executivamente pela
Municipalidade.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

| - RELATORIO
A proposicgéo legislativa aqui em foco acrescenta artigo a Lei n®
4.591/1964 (Lei dos Condominios e Incorporacdes Imobilidrias), tendo em vista
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assegurar que, até a entrega da unidade autbnoma em edificagdo condominial a ser
construida, em construcéo ou ja construida mediante a efetiva transmissdo da posse
sobre o bem imovel, caiba ao incorporador concorrer para as despesas do
condominio edilicio, respondendo pelo pagamento das quotas-partes pertinentes
fixadas na convencao de condominio.

O ilustre Autor explica que a ideia é afastar a pratica de os
incorporadores, logo apés a concessao do “Habite-se” a municipalidade, transferirem
a cobranca condominial, antes da entrega da unidade autbnoma.

Apenso encontra-se o PL n° 5.318/2013, de autoria do Deputado
Beto Albuquerque, que também altera a Lei n°® 4.591/1964 com a mesma finalidade.
A proposta acresce um paragrafo no art. 12 da referida lei, vedando a cobranca de
taxa condominial durante a construcdo ou enquanto a utilizagcdo do bem néo estiver
disponivel ao proprietario.

O processo tramita no regime do poder conclusivo das comissoées.
Aberto o prazo regimental nesta Camara Técnica, ndo houve apresentacdo de
emendas pelos Parlamentares.

Designado relator do Projeto na Ultima legislatura o Deputado
Arnaldo Jardim apresentou brilhante Relatério e Substitutivo, com os quais concordo
e reapresento, que nao chegaram a ser votados, além de sugerir a rejeicdo do
Projeto de Lei n°® 5318, de 2013.

E 0 nosso relatério.
I —VOTO DO RELATOR

Cabe a esta Comissao manifestar-se em relagéo aos projetos de
lei no que diz respeito a suas repercussdes para o desenvolvimento urbano. Na
sequéncia, ainda se manifestard quanto ao mérito a Comissao de Defesa do
Consumidor, além da andlise juridica afeta a Comissdo de Constituicdo e Justica e
de Cidadania.

Nessa perspectiva, ndo podemos ter outra leitura: a medida
trazida pelos dois projetos € positiva, objetivando consolidar relacbes mais
equilibradas entre os responsaveis pela producdo dos condominios edilicios e os
compradores das unidades autdbnomas. Com equidade nesse sentido, geram-se
efeitos positivos em termos da dindmica do mercado imobiliario e de justica social.

Consideramos que a redacdo da proposicéo principal esta mais
consistente do ponto de vista técnico. Note-se que ela faz referéncia a proprietario,
promitente comprador, cessionario ou promitente cessionario dos direitos sobre o
bem imovel, ou seja, abrange diferentes situacdes contratuais.

No entanto, serd preciso ajustar a redacdo do projeto para
preservar as situacdes que a demora da entrega da unidade residencial ocorre por
culpa do proprio adquirente. Nesse caso, a responsabilidade ndo pode ser imposta
ao empreendedor, devendo o adquirente assumir as obrigacdes decorrentes de seu
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inadimplemento.

Em face do exposto, somos pela aprovacao do Projeto de Lei n®
1.694, de 2011, na forma do substitutivo ora apresentado, e pela rejeicdo do Projeto
de Lei n° 5.318, de 2013.

E 0 nosso voto.

Sala da Comissao, em 1° de abril de 2015

Deputado OSMAR BERTOLDI

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 1.694, DE 2011

Acresce artigo a Lei n° 4591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em  edificacbes e as
incorporacdes imobiliérias.

O Congresso Nacional decreta:

Art.1.° Esta Lei acresce o art. 12-A a Lei n° 4,591, de 16 de
dezembro de 1964, para dispor sobre a responsabilidade pelo pagamento das
quotas de rateio das despesas de condominio edilicio.

Art.2° A Lei n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 12-A:

‘Art. 12-A. Até a entrega da unidade autbnoma em
edificacdo condominial a ser construida, em constru¢do ou ja
construida ao respectivo proprietario, promitente comprador,
cessionario ou promitente cessionario dos direitos sobre tal bem
imovel, cabera ao incorporador concorrer para as despesas do
condominio edilicio, respondendo pelo pagamento das quotas-
partes pertinentes fixadas em convencdo de condominio
relativas ao periodo que anteceder a entrega.

Paragrafo Unico. No caso do adquirente descumprir as
obrigacdes que precedem a entrega da unidade autbnoma,
previstas nos contratos de compra e venda e de financiamento
imobiliario, ou se por qualquer motivo a entrega for retardada por
culpa do adquirente, recai sobre ele a responsabilidade pelo
pagamento das quotas-partes”. (NR)

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.
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Sala da Comissao, em 1° de abril de 2015

Deputado OSMAR BERTOLDI

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N°1.694, DE 2011

Acresce artigo a Lei n° 4591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em  edificacbes e as
incorporacgdes imobiliarias.

O Congresso Nacional decreta:

Art.1.° Esta Lei acresce o art. 12-A a Lei n® 4591, de 16 de
dezembro de 1964, para dispor sobre a responsabilidade pelo pagamento das
quotas de rateio das despesas de condominio edilicio.

Art.2° A Lei n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 12-A:

‘Art. 12-A. Até a entrega da unidade autbnhoma em
edificacdo condominial a ser construida, em construcdo ou ja
construida ao respectivo proprietario, promitente comprador,
cessionario ou promitente cessionario dos direitos sobre tal bem
imovel, cabera ao incorporador concorrer para as despesas do
condominio edilicio, respondendo pelo pagamento das quotas-
partes pertinentes fixadas em convencdo de condominio
relativas ao periodo que anteceder a entrega.

Paragrafo Unico. No caso do adquirente descumprir as
obrigacbes que precedem a entrega da unidade autdbnoma,
previstas nos contratos de compra e venda e de financiamento
imobiliario, ou se por qualquer motivo a entrega for retardada por
culpa do adquirente, recai sobre ele a responsabilidade pelo
pagamento das quotas-partes”. (NR)

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

Sala da Comissao, em 1° de abril de 2015

Deputado OSMAR BERTOLDI
Relator
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Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido
ordinéria realizada hoje, aprovou o Projeto de Lei n® 1.694/2011, com substitutivo, e
pela rejeicdo do PL 5318/2013, apensado, nos termos do Parecer do Relator,
Deputado Osmar Bertoldi.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Julio Lopes - Presidente, Caetano, Carlos Marun, Cicero
Almeida, Damina Pereira, Herculano Passos, Hildo Rocha, Jodo Paulo Papa, José
Nunes, Leopoldo Meyer, Luizianne Lins, Marcos Abrdo, Moema Gramacho, Osmar
Bertoldi, Iraja Abreu, Mauro Mariani e Tenente Ldcio.

Sala da Comissao, em 8 de abril de 2015.

Deputado JULIO LOPES
Presidente

SUBSTITUTIVO ADOTADO PELA COMISSAO DE
DESENVOLVIMENTO URBANO
AO PROJETO DE LEI N° 1.694/2011

Acresce artigo a Lei n° 4591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispbe sobre o
condominio em edificacbes e as incorporacdes
imobiliarias.

O Congresso Nacional decreta:

Art.1.° Esta Lei acresce o art. 12-A a Lei n°® 4591, de 16 de
dezembro de 1964, para dispor sobre a responsabilidade pelo pagamento das
quotas de rateio das despesas de condominio edilicio.

Art.2° A Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, passa a
vigorar acrescida do seguinte art. 12-A:

“Art. 12-A. Até a entrega da unidade auténoma em edificacado
condominial a ser construida, em construcédo ou ja construida
ao respectivo proprietario, promitente comprador, cessionario
ou promitente cessionario dos direitos sobre tal bem imével,
cabera ao incorporador concorrer para as despesas do
condominio edilicio, respondendo pelo pagamento das quotas-
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partes pertinentes fixadas em convengdo de condominio
relativas ao periodo que anteceder a entrega.

Paragrafo Unico. No caso do adquirente descumprir as
obrigacdes que precedem a entrega da unidade autdbnoma,
previstas nos contratos de compra e venda e de financiamento
imobiliario, ou se por qualquer motivo a entrega for retardada
por culpa do adquirente, recai sobre ele a responsabilidade
pelo pagamento das quotas-partes”. (NR)

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

Sala da Comissao, em 8 de abril de 2015.

Deputado JULIO LOPES
Presidente

COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR
| - RELATORIO

Trata-se do Projeto de Lei n° 1.697/2011, de autoria do nobre
Deputado Felipe Bornier, pelo qual se propde a inclusdo do art. 12-A a Lei
4.591/1964, para determinar que, até a entrega da unidade autbnoma em edificacéo
condominial mediante a efetiva transmissdo de posse ao respectivo proprietario,
cabera ao incorporador imobiliario as despesas do condominio edilicio, respondendo
o incorporador pelo pagamento das quotas-partes pertinentes fixadas em convencao

de condominio relativas ao periodo anterior a entrega.

Apensado ao referido projeto, encontra-se o Projeto de Lei n°
5.318/2013, de autoria do nobre Deputado Beto Albuquerque, pelo qual se propbe a
inclusdo do 86° ao art. 12 da Lei 4.591/1964, para vedar a cobranca de taxa
condominial durante a construcado do imével ou enquanto a utilizacdo do bem néo

estiver disponivel ao proprietario.

A proposicéo tramita em regime ordinario e sujeita-se a apreciacao
conclusiva das Comissdes de Desenvolvimento Urbano (CDU), Defesa do
Consumidor (CDC) e Constituicdo e Justica e Cidadania (Art. 54 RICD).

Na CDU, foi apresentado Substitutivo pelo Relator, o nobre
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Deputado Osmar Bertoldi, acrescentando ao projeto principal a previsao de que o
pagamento das quotas-partes recaira sobre o adquirente do imével quando este
descumprir obrigagbes previstas nos contratos de compra e venda ou de
financiamento imobiliario ou quando concorrer com culpa no retardamento da
entrega do imovel. O referido parecer, pela aprovacdo do projeto principal na forma
do Substitutivo, com rejeicdo do projeto acessorio, foi aprovado pela Comisséo de

Desenvolvimento Urbano.

Nesta Comissdo, ndo foram apresentadas emendas ao projeto no

prazo regimental.

E o relatorio.
I - VOTO DO RELATOR

O presente projeto visa estabelecer que as despesas relativas ao
condominio edilicio que ocorrerem antes da entrega da unidade autbnoma mediante
a efetiva transmissdo da posse ao proprietario, promitente comprador, cessionario
ou promitente cessionario dos direitos sobre o imével, ficardo a cargo do
incorporador, que respondera pelo pagamento das quotas-partes conforme fixado

em convenc¢ao de condominio.

O intuito da iniciativa é evitar que o consumidor tenha de arcar com
as despesas de um imével do qual ainda ndo tem a efetiva posse. Infelizmente,
ainda € comum a cobranca de taxas de condominio do adquirente antes da entrega
efetiva do imével a ele, a partir da emissdo da Carta de Habite-se. No caso de
atrasos na entrega, a situacdo fica ainda mais desfavoravel ao consumidor, que

acaba tendo que suportar as consequéncias do atraso do empreendedor.

Nesse sentido, a proposta cumpre o objetivo de proteger o
consumidor, ao prever expressamente que as despesas relacionadas ao condominio
serdo de responsabilidade das incorporadoras até que seja feita a efetiva
transmissdo da posse ao consumidor. Assim, somente a partir do momento em que
o adquirente puder de fato usufruir do imével é que ele passard a ter

responsabilidade pelo pagamento das despesas do respectivo condominio.

O ajuste proposto no Substitutivo adotado pela Comissdo de

Desenvolvimento Urbano complementa a previsdo original, atribuindo a
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responsabilidade ao adquirente no caso de culpa sua ou pelo descumprimento de

suas obrigacoes.

Trazendo uma redacdo mais limpida ao paragrafo Gnico do artigo
12-A, somos pela aprovacao do Projeto de Lei 1.694/2011, na forma do Substitutivo

anexo e pela rejeicdo do Projeto de Lei n° 5.318, de 2013.

Sala da Comisséo, em 2 de agosto de 2017.

Deputado CELSO RUSSOMANNO
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comisséo de Defesa do Consumidor, em reunido ordinaria
realizada hoje, aprovou, com substitutivo, o Projeto de Lei n® 1.694/2011, e rejeitou o
PL 5.318/2013, apensado, nos termos do Parecer do Relator, Deputado Celso
Russomanno.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:Rodrigo Martins
- Presidente, Jodo Fernando Coutinho, Ricardo Izar e Eros Biondini - Vice-
Presidentes, César Halum, Chico Lopes, Eli Corréa Filho, José Carlos Araujo, Marcio
Marinho, Severino Ninho, Weliton Prado, Ademir Camilo, André Amaral, Cabo
Sabino, Carlos Henriqgue Gaguim, Jose Stédile, Julio Delgado, Lucas Vergilio, Moses
Rodrigues, Silvio Costa e Vinicius Carvalho.

Sala da Comisséo, em 30 de agosto de 2017.

Deputado RODRIGO MARTINS
Presidente

SUBSTITUTIVO ADOTADO PELA CDC AO PL N°1.694, DE 2011

Acresce artigo a Lei n® 4591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio
em edificacdes e as incorporagcdes imobiliarias.

O Congresso Nacional decreta:
“Art.1.° Esta Lei acresce o art. 12-A a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, para

dispor sobre a responsabilidade pelo pagamento das quotas de rateio das despesas
de condominio edilicio.

Art.2° A Lei n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964, passa a vigorar acrescida do
seguinte art. 12-A:
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Art. 12-A. Até a entrega da unidade autdnoma em edificagdo condominial a
ser construida, em construcdo ou ja construida ao respectivo proprietario,
promitente comprador, cessionario ou promitente cessionario dos direitos
sobre tal bem imdvel, cabera ao incorporador concorrer para as despesas do
condominio edilicio, respondendo pelo pagamento das quotas-partes
pertinentes fixadas em convencdo de condominio relativas ao periodo que
anteceder a entrega.

Paragrafo dnico. No caso do adquirente descumprir as obrigacbes que
precedem a entrega da unidade autdnoma, previstas nos contratos de compra
e venda e de financiamento imobiliario, ou se por qualquer motivo a entrega
for retardada por culpa do adquirente, recai sobre ele a responsabilidade pelo
pagamento das quotas-partes”.

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao”.

Sala da Comissédo, em 30 de agosto de 2017.

Deputado RODRIGO MARTINS
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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