PARECER N° |, DE 2010

Da COMISSAO DE CONSTITUICAO,
JUSTICA E CIDADANIA, sobre o Projeto de
Lei do Senado n® 219, de 2003, que altera o § 1°
do art. 1.331 e revoga o § 3° do mesmo artigo da
Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que
“institui o Codigo Civil”, no que tange ao
critéerio de fixagdo da fracio ideal e as
disposi¢oes sobre a alienacdo e locagdo de
abrigos para veiculos em condominios edilicios.

RELATOR: Senador PEDRO SIMON

I - RELATORIO

O projeto que a Comissdo passa a examinar tem por escopo alterar o § 1° e
revogar o § 3° do art. 1.331 do Codigo Civil versado na Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002.

Consoante a proposicao, o § 1° do art. 1.331 do Codigo Civil passara a ser
assim redigido:

CATE 1331 e

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritdrios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fragdes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente
por seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que nao
poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio,
salvo autorizacdo expressa na convengao de condominio.

................................................................................ (NR)”

A alteragdo direcionada ao texto visa instituir exce¢ao a possibilidade de se
alienar ou locar abrigo para veiculos, se ndo houver previsao expressa, nesse sentido, na
convenc¢ao de condominio.

O § 3°do art. 1.331, por seu turno, que a teor da proposi¢do sera revogado,
tem a seguinte redacao:

“§ 3° A fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns € proporcional

ao valor da unidade imobiliaria, o qual [valor] se calcula em relagdo
ao conjunto da edificagdo.”
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Ao justificar o projeto de lei, seu autor argui a formulacao de duas questdes no
novo Codigo Civil, que sdo, primeiro, a vulnerabilidade dos condominos, especialmente
nos imoveis residenciais, ante a possibilidade de as vagas de garagens poderem ser locadas
ou alienadas livremente. A razdo da proposicdo ¢ de se permitir locagdo e alienagdo
somente se houver permissdao na conven¢ao de condominio (art. 1.331, § 1°); e a segunda
questdo reporta-se ao calculo da fragdo ideal proporcional ao valor da unidade imobilidria
(art. 1.331, § 3°), que ndo atenta para outros valores inerentes aos imoveis.

De fato, a forma de célculo da fragdo ideal foi inadequadamente alterada no
novo Codigo Civil. Antes do Codigo, o célculo da fragdo ideal estava disciplinado no art.
12, § 1°, da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em
edificacdes e sobre incorporacdes imobiliarias, onde constava: salvo disposicdo em
contrario na convencdo de condominio, a fixa¢do da cota no rateio corresponderda a
fragdo ideal de terreno de cada unidade. Assim, a convencao de condominio podia dispor
de modo diferente do atual, carreado a ordem juridica pelo novo Cddigo Civil.

O projeto vem a reexame pelo fato de a Lei n° 10.931, de 2004, ter alterado o
§3°do art. 1.331 do Codigo Civil, também objeto do projeto de Lei.

II - ANALISE

Entre os efeitos da alteracdo proposta ao texto do art. 1.331 do Codigo Civil,
destaca-se a excecdo que se fard em relagdo a vagas de garagem, com o objetivo de vedar a
locacdo ou alienacdo a estranhos ao condominio, para assegurar a seguranca dos
condominos, donde o acréscimo ao § 1° de texto que devolvera ao ordenamento juridico a
previsdao de vontade dos conddominos, porquanto o aditamento tem o seguinte teor: “(...)
exceto os abrigos para veiculos [garagens], que ndo poderdo ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa na convencdo de
condominio”.

Dessa maneira, poderdo os condominios locar ou vender suas propriedades a
terceiros, nao-proprietdrios de unidades no prédio, mas os abrigos para veiculos
dependerao de autorizacdo contida na convencao de condominio.

Por sua vez, manter-se-d0 as regras atinentes as demais fragdes ideais
imobiliarias, componentes das partes comuns, que continuardo a integrar a propriedade
principal — sejam apartamentos, salas, escritorios, lojas ou sobrelojas — resguardados
apenas os abrigos para veiculos, ante a comentada possibilidade de ma-utilizagdo por
terceiros.

Ao analisar o mérito, torna-se facil intuir que a venda ou aluguel de uma
unidade de garagem a pessoa estranha ao condominio ¢ motivo de vulnerabilidade para
todo o grupo, que assim podera estar recebendo, em seu meio, pessoa inconveniente. Por
outro lado, se esta for a vontade assentada em assembléia, ndo havera o impedimento da
locagdo ou venda da unidade, mas a responsabilidade serd por todos os conddminos
compartilhada. Além disso, ndo havera obsticulo a que as garagens sejam locadas ou
vendidas a outros condominos.
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No que tange a revogagao do § 3° do art. 1.331, assistia razdo o autor da
proposicao, pois deveria ser corrigido o simplismo de calculo da fragdo ideal imobilidria,
eis que a mera propor¢do entre a area do imovel e as areas comuns, respectivamente
principal e acessorias, ndo retrata o real valor destas ultimas, pois deixa de considerar o
valor das benfeitorias e outros fatores inerentes ao bem principal.

Como se encontrava redigido, o § 3° determinava que a fragdo ideal, no solo e
nas outras partes comuns, fosse proporcional ao valor da unidade imobiliaria, de modo que
sO seriam consideradas no célculo as areas do imoével principal e sua proporcionalidade
com as areas comuns. Evidentemente, era impropria a adogdo exclusiva do critério de
proporcionalidade da area, pois esse modo de calcular desconsiderava os pregos de
desapropriacdo, hipotecas e outros gravames, e até diferencas entre imdveis, conquanto
localizados e integrantes do mesmo prédio, como sdo os imoveis de cobertura, de ponta,
voltados para o leste, ventilados, com vista panoramica ou que experimentaram
benfeitorias, em contraposicao a outros desprovidos de uma ou de todas essas condigdes.

Ocorre que em 2004, portanto, posterior a apresentacdo da proposi¢do, entrou
em vigor a Lei 10.931, que alterou o §3°. Com a nova redagdo, o Codigo passou a prever a
nocao de fracdo ideal a ser definida de forma ordinaria ou decimal, ¢ ndo mais conforme o
valor da unidade imobiliaria.

A mudanga, além de tornar mais objetivo e simples o célculo da fragdo ideal,
atende pleito da doutrina sobre o assunto.

Nesse sentido apresentamos emenda suprimindo a revogagdo do §3° do art.
1.331, eis que restou prejudicada.

HI-VOTO

Com fundamento na analise precedente e nas razdes dela resultantes,
manifestamo-nos pela APROVACAO Projeto de Lei do Senado n°® 219, de 2003, com a
seguinte emenda:

EMENDA n°® /CCJ (Supressiva)
“Suprima-se o art. 3° do Projeto de Lei do Senado n°219, de 2003 ”.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator
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