SENADO FEDERAL
PARECER
Ne 1.246, DE 2010

Da COMISSAO DE CONSTITUICAQ, JUSTICA E CIDA-
DANTIA, sobre o Projeto de Lei do Senado n® 219, de 2003, de
autoria do Senador Marcelo Crivella, que altera o § 1° do art.
1.331 erevoga o § 3° do mesmo artigo da Let n° 10.406, de 10
de janeiro de 2002, que “institui o Cédigo Civil”, no que
tange ao critério de fixagdo da fraglo ideal e as disposi¢des
sobre a alienacdo e locagiio de abrigos para veiculos em
condominios edilicios.

RELATOR: Senador PEDRO SIMON
1~ RELATORIO

O prajeto que a Comissdo passa a examinar tem por escopo alterar o § 1°¢
revogar © § 3° do art. 1.331 do Cdédigo Civil versado na Lei n® 18,406, de 10 de janeiro de
2002,

Consoante 3 proposicio, o § 1° do art. 1.331 do Cédigo Civil passard a ser
assim redigido:

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagio 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 proprietirios, exceto os abrigos para vefenlos, que ndio
poderfio ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio,
salvo antorizagio expressa na convenglo de condominio.

(N’R)!S

A aleracio direcionada ao texto visa instituir exceg#io & possibilidade de se
alienar ouv locar abrigo para veiculos, se nfo houver previsio expressa, nesse sentido, na
convengiio de condominio.

0O § 3° do art. 1.331, por seu turno, que a teor da proposiclio serd revogado,
tem a seguinte redago:

“& 3% A fracdo ideal no solo ¢ nas ouiras partes comuns € proporcional
ao valor da unidade imobilidria, o qual [valor] se calcula em relacdo
a0 conjunio da edificagfio.”



Ao justificar o projeto de lei, seu autor argui a formulagio de duas questdes no
nove Cadigo Civil, que sdo, primeiro, a vulnerabilidade dos cond6minos, especialmente
nos imdveis residenciais, ante a possibilidade de as vagas de garagens poderem ser locadas
ou alienadas livremente. A razdo da proposigiio ¢ de se permifir locagdo ¢ alienagdo
somente se houver permissio na convengfio de condominio (art. 1.331, § 1°); ¢ a segunda
questio reporta-se ao cdleulo da fragfio 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 cilculo da fragho Keal foi inadequadamente alterada no
novo Cédigo Civil. Antes do Cédigo, o cédlculo da fracdo ideal estava disciplinado no art.
12, § 1°, da Lei n® 4591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condeminio em
edificagfes e sobre incorporagSes imobilidrias, onde constava: salve disposicdo enr.

contrdrio. na_convenedn de condominio, a fixacdo da cota no rateio correspondersg 4
Jragdo ideal de terreno de cada unidade. Assim, a convengdo de condominto podia dispor

de modo diferente do atual, carreado & ordem juridica pelo novo Cédigo Civil.

O projeto vem 4 reexame pelo fato de a Lei n° 10.931, de 2004, ter alterado o
§3° do art. 1.331 do Cédigo Civil, também objeto do projeto de Lei.

Il - ANALISE

Entre os efeilos da alteragdo proposta ao texto do art. 1.331 do Cédigo Civil,
destaca-se a excegdo que se fard em relagfo a vagas de garagem, com o objetivo de vedar a
locagle ou alienacdo a estranhos ao condominio, para assegurar a seguranca dos
condéminos, donde o acréscimo ao § 1° de texto que devolverd ao ordenamento juridico a
previsao de vontade dos condOminos, porquanto ¢ aditamento tem o seguinte teor: “(...)
exceto os abrigos para veifculos [garagens], que nfo poderdo ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ac condominio, salvo autorizacdo expressa na convengio de

candominin®,
cengqomimo

Dessa maneira, pc{!erﬁo os condominios locar ou vender suas propriedades a
terceiros, ndu-pmpm‘:t&x‘":as de unidades no pmu io, mas os dﬂrig{)b para veiculos
dependerdo de autorizagio contida na convengo de condominio.

Por swa vez, manier-sg-80 as regras atinentes as demais fragdes ideais
imobilidrias, componentes das partes comuns, que continuardo a integrar a propriedade
principal - sejam apartamentos, salas, escritorios, Jujas oun sobrelojas — resguardados
apenas os abrigos para veiculos, anle a comentada possibilidade de mé-utilizagdo por

terceiros.

Ao analisar o mérito, torna-se fécil intuir que a venda ou aluguel de uma
unidade de garagem a pessoa estranha 2o condominio € motive de vulnerabilidade para
todo o grupo, que assit poderd estar recebendo, em seu meio, pessoa inconveniente. Por
sutro lado, se esta for a vontade assentada em assembiéia, ndio haverd o impedimento da
locagdo ou venda da unidade, mas a responsabilidade serd por todos oz condfminos
compartilhada, Além disso, nfo haverd obstaculo a gque as garagens sejam iocadas ou
vendidas a outros conddminos.



No que tange a revogagdo do § 3° do art. 1.331, assistia razio o autor da
proposigdo, pois deveria ser corrigido o simplismo de célculo da fragio ideal imobilidria,
eis que a mera proporgdo entre a drea do imével e as dreas comuns, respectivamente
principal e acessorias, nfio retrata o real valor destas Gltimas, pois deixa de considerar o
valor das benfeitorias e outros fatores inerentes ac bem principali.

Como se encontrava redigido, o § 3° determinava que a fragfo ideal, no solo e
nas outras partes comuns, fosse proporcional ao valor da unidade imobilidria, de modo que
sé seriam consideradas no célculo as 4reas do imével principal e swa proporcionalidade
com as areas comuns. Evidentemente, era imprdpria a adog¢do exclusiva do critério de
proporcionalidade da érea, pois esse modo de calcular desconsiderava os pregos de
desapropriagio, hipotecas e outros gravames, e até diferengas entre imdveis, conquanto
localizados e integrantes do mesmo prédio, como sdo os iméveis de cobertura, de ponta,
voltados para o leste, ventilados, com vista panorimica ou que experimentaram
benfeitorias, em contraposigdo a outros desprovidos de uma ou de todas essas condigdes.

Ocorre que em 2004, portanto, posterior & apresentacio da proposi¢do, entrou

em vigor a Lei 10.931, que alterou o §3°. Com a nova redagdo, o Cédigo passou a prever a
nog¢do de fragdo ideal a ser definida de forma ordinéria ou decimal, e ndo mais conforme o

valor da unidade imobilidria.

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

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

I - VvOTO

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

EMENDA N° 1/CCJ (Supressiva)

“Suprima-se o art. 3°do Projeto de Lei do Senado n® 219, de 2003 ™.

Sala da Comiss#o, 4 de agosto de 2010.

Senador DEMOSTEMES TORRES  pregidente

, Relator

‘
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SENADO FEDERAL
SECRETARIA-GERAL DA MESA
SECRETARIA DE COMISSOES -
COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E CIDADANIA

TEXTO FINAL .
Do PROJETO DE LEI DO SENADO N° 219, DE 2003
Na Comissio de Constituiciio, Justica e Cidadania que:

Altera o0 § 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 critério de fixacfo da fragdo ideal e as
disposigdes sobre a alienagfo e locagdo de abrigos
para veiculos em condominios edilicios.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art, 1° Dé-se a seguinte redagfio ao § 1° do art. 1.331 da Lei n® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 — Cddigo Civil:

HATE. 1331ttt s s s s r e e

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagdo independente; tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragdes ideais
no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a pro priedade exclusiva, podendo
ser alienadas e gravadas liviemente por seus proprictdrios, exceto os abrigos para
veiculos, que ndo poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao
condominio, salvo autorizagio expressa na convergéo de condominio.

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Sala da Comissio, 4 de agosto de 2010,

2

, Presidente



LEGISLAGAO CITADA ANEXADA PELA SECRETARIA-GERAL DA MESA

......................................................................................................................................................................

LEI N° 4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964.

Dispbe sdbre o condominio em edificagbes e as incorporagbes imobiliarias.

CAPITULO IHl
Das Despesas do Condominio

Art. 12. Cada condbmino concorrera nas despesas do condominio, recclhendo, nos prazos previstos na
Convengao, a quota-parte que lhe couber em rateio.

§ 1° Salvo disposigao em contrario na Convengao, a fixagdo da quota no rateio corresponderd 3 fragao ideal de
terreno de cada unidade.

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

§ 3° O condémino que n3c pagar a sua contribuigio ne prazo fixado na Convengéao fica sujeito ao juro moratorio
de 1% ao més, e multa de até 20% sObre o débito, que sera atualizado, se o estipular a Convengéo, com a aplicacdo
dos indices de corregéo monetdria levantados pele 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 edificagac ou conjunto de edificagbes, ou ao servigo
comum, serao feitas com o concurso pecunidrio de todos os proprietarios ou titulares de direito a aquisicédo de
unidades, mediante crgcamento prévio aprovado em assembléia-geral, podendo incumbir-se de sua execugéo o
sindico, ou outra pessoa, com aprovagdo da assembléia.

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

......................................................................................................................................................................

LEI N° 10.931, DE 02 DE AGOSTO DE 2004.

Dispde sobre o patriménio de afetagdo de incorporagdes imobilidrias, Letra de Crédito
imobiliario, Cédula de Crédito Imohiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-
Lei n® 911, de 12 de outubro de 1969, as Leis n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n°
4.728, de 14 de julho de 1965, e n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras
providéncias.

......................................................................................................................................................................



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

Institui o Cédigo Civil.

CAPITULO VI
Do Condominio Edilicio

Segéao |
Disposigdes Gerais

Art. 1.331. Pode haver, em edificagbes, partes que s&o propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade
comum dos conddminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagao independente, tais coma apartamentos, escritorios, salas, lojas,
sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas fragdes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-
se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas liviemente por seus proprietarios.

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuico de agua, esgoto, gés e eletricidade, a
calefagéo e refrigeragao centrais, & as demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sao utilizados
em comum pelos conddéminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3% A cada unidade imobilidria cabera, como parte inseparavel, uma frag&o ideal no solo e nas outras partes
comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominioc. (Redacio
dada pela Lei n® 10.931. de 2004)

§ 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ac logradouro publico.

§ 5° O terrago de cobertura & parte comum, salvo disposigao contraria da escritura de constituigao do
condominio.



Oficio n° 268/10-PRESIDENCIA/CC]J

Brasilia, 4 de agosto de 2010.

A Sua Exceléqcia o Senhor
Senador JOSE SARNEY
Presidente do Senado Federal

Assunto: decisido terminativa.
Senhor Presidente,

Em cumprimento ao disposto no artigo 91, § 2° do
Regimento Interno desta Casa, comunico a Vossa Exceléncia que,
em Reunido Ordinaria realizada nesta data, esta Comisséo
deliberou, em carater terminativo, pela aprovagao, com a Emenda
n® 1-CCJ, do Projeto de Lei do Senado n® 219, de 2003, que
“Altera o § 1° do artigo 1331 e revoga o § 3° do mesmo artigo da
Lei n° 10406, de 10 de janeiro de 2002, que “Institui o Cédigo
Civil’, no que.tange ao critério de fixagao da fracdo ideal e as
disposi¢des sobre a alienagéo e locacado de abrigos para veiculos
em condominios edilicios”, de autoria do Senador Marcelo
Crivella.

Aproveito a oportunidade para renovar protestos de
estima e consideracao. _
Cordiaimente, >
Presidente da C
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RELATORIO

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 Cddigo Civil versado na Lei
n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Consoante a proposi¢do, o § 1° do art. 1.331 do Codige Civil
passara a ser assim redigido:

“AFE E331. et

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagio independente, tais como
apartamentos, escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fragBes 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 ndo
poderdo ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio,
salvo autorizagdo expressa na convengdo de condominio.

A alteracdo direcionada ao texto visa instituir excegdo a
possibilidade de se alienar ou locar abrigo para veiculos, se nio houver
previsdo expressa, nesse sentido, na convengao de condominio.

0 § 3° do art. 1.331, por seu turno, que a teor da proposi¢do sera
revogado, tem a seguinte redagio:

“8§ 3° A fracio ideal no solo e nas outras partes comuns € proporcional
ao valor da unidade imobiliaria, o qual [vales] se calcula em relagio
ao conjunto da edificagdo.”



12

Ao justificar o projeto de lei, seu autor argli a formulagio de duas
questdes no novoe Codigo Civil, que sdo, primeiro, a vulnerabilidade dos
condéminos, 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 permissio
na convencéo de condominio (art. 1.331, § 1°); e a segunda questéio reporta-se
ao calculo da fragfo 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 Cddigo, o calculo da fragio ideal
estava disciplinado no art. 12, § 1°, da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, que dispde sobre o condominio em edificagdes e sobre incorporagdes
imobiliarias, onde constava: salvo disposicdo em contrdrio na convengdo de
condominio, a fixagdo da cota no rateio corresponderd a fra¢do ideal de
terreno de cada unidade. Assim, a convengéo de condominio podia dispor de
modo diferente do atual, carreado a ordem juridica pelo novo Codigo Civil.

II - ANALISE

Entre os efeitos da alteragfo proposta ao texto do art. 1.331 do
Codigo Civil, destaca-se a excegdo que se fard em relagdo a vagas de
garagem, com o objetivo de vedar a locagdio ou alienag¢do a estranhos ao
condominio, para assegurar a seguranga dos condéminos, donde 0 acréscimo
ao § 1° de texto que devolvera ao ordenamento juridico a previsdo de vontade
dos condéminos, 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 autoriza¢fio expressa na convengio

locar ou vender suas
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Dessa maneira, po min
propriedades a terceiros, ndo- prOprletarlos de umdades no prédio, mas os
abrigos para veiculos dependerdo de autorizagdo contida na convengédo de

condominio,
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Por sua vez, manter-se-80 as regras atinentes as demais fragdes
ideais imobilidrias, componentes das partes comuns, que continuario a
integrar a propriedade principal — sejam apartamentos, salas, escritérios, lojas
ou sobrelojas — resguardados apenas os abrigos para veiculos, ante a
comentada possibilidade de ma-utilizagio por terceiros.

Ao analisar o mérito, torna-se fécil intuir que a venda ou aluguel de
uma unidade de garagem a pessoa estranha ao condominio é 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 sera por todos os conddéminos compartilhada. Além
disso, ndo havera obstaculo a que as garagens sejam locadas ou vendidas a
outros condominos.

No que tange a revogagdo do § 3° do art. 1.331, novamente assiste
razdo ao autor da proposi¢io, pois deve-se corrigir o simplismo de calculo da
fragdo ideal imobilidria, eis que a mera proporgdo entre a drea do imdvel e as
dreas comuns, respectivamente principal e acessorias, nfo retrata o real valor
destas ultimas, pois deixa de considerar o valor das benfeitorias e outros
fatores inerentes ao bem principal.

Com efeito, a complexidade da matéria ndo pode ser reduzida ao
calculo do valor da fragdo ideal entre dividendo e divisor da metragem de
areas, pois ai chega-se a quociente simples, sem considerar encargos de
condominio e valores das unidades consideradas individualmente.

Como se encontra redigido, o § 3° quer que a fragfo ideal, no solo e
nas outras partes comuns, seja proporcional ao valor da unidade imobilidria,
de modo que s6 sdo consideradas no calculo as areas do imével principal e
sua proporcionalidade com as areas comuns. Evidentemente, é imprépria a
adog¢do exclusiva do critério de proporcionalidade da éarea, pois esse modo de
calcular desconsidera os precos de desapropriagdo, hipotecas e outros
gravames, e até diferengas entre imdveis, conquanto Jocalizados e integrantes
do mesmo prédio, como sdo os iméveis de cobertura, de ponta, voltados para
o leste, ventilados, com vista panordmica ou que experimentaram benfeitorias,
em contraposi¢ao a outros desprovidos de uma ou de todas essas condigdes.
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Essas razfes recomendam a revogagédo § 3° do art. 1.331 do Cédigo
Civil, para que as proprias convengdes de condominios estabelegam os
valores que julgarem mais pertinentes em cada caso, sem sofrerem a restrigéo
da norma codificada.

I1 - vOTO

Com fundamento na analise precedente e nas razdes dela
resultantes, manifestamo-nos pela aprovagio Projeto de Lei do Senado n° 219,
de 2003, porque atende aos requisitos constitucionais, juridicos e regimentais
€, no mérito, aperfeigoara o tema tratado no art. 1.331 do Cédigo Civil.

Sala da Comisséo,

, Presidente

, Relator

Publicado no DSF, de 12/08/2010.
Secretaria Especial de Editoragao e Publicagdes do Senado Federal - Brasilia - DF

085:14388/2010
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