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L CAMA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

s
PROJETO DE LEI N°. PL 1794/2005

Ao Protocolo Legislativo para ref8toSenber|Deputado Pedro Passos)

seguida & CAF e CCJ.

Em,

2

;O3 | 09, Dispée sobre a normatizagdo dos

<tk

Ly Condominios Horizontais no Distrito

S

; Federal e d§ outras providéncias.

A CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL decreta:

Capitulo I PROTOCOLD Liwt ".in 2
apitulo 7 PL N0 4794 ;1 O
DO CONDOMINIO s, N0 _Oﬂ_ﬁ_

Art. 12 - 0Os condominios horizontais, no Distrito Federal,
regularizados ou passiveis de regularizagdo, constituidos de um
conjunto de edificacbes, sob. a fo;r_na de unidades unifamiliares,
isoladas entre si, destinadas a fins reSidenciais, ficardao sujeitos ao
disposto nesta lei. |

§ 1.9 - No condogninio, as unidades unifamiliares deverdo estar
devidamente identificadas por meio de controle numérico ou aifa-

numérico, em conformidade com o projeto urbanistico do condominio.

§ 2.9 - Fica vedada a subdivisdo da fragao ideal ou a construgdo

de mais de uma residéncia no mesmo lote.

§ 3.9 - Nas fracGes ideais ndo podera haver imperme

solo, superior a dois tercos da area total, de forma
penetracao das aguas pluviais no subsolo.
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CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Gabmefe do depufodo Pedro Passos (PMDB)
§ 4.9 - A autorizagdo para funcionamento de coOmeércio no

interior dos Condominios dependerd da anuéncia dos vizinhos
lindeiros e confrontantes, quanto & possibilidade do exercicio da
atividade no local, assim como deverd ser submetida a

Assembléia Geral dos conddminos.

Art. 29 - Os condominios e as associacdes de moradores terio
personalidade juridica, prépria e representardo ativa e passivamente
seus conddminos e associados, no processo de regularizacdo, em
juizo ou fora dele, por meio de seu sindico e presidente, nos atos e
defesa dos interesses comuns, nos limites conferidos na Lei, na

Convengdo e no Estatuto.

PROTOCOLO LEGIS! A+yQ ’
L N 7254 ; el

Capitulo II -
Fls. No_ 92 & g

i
DA CONVENCAO DO CONDOMINIO
E DO REGIMENTO INTERNO

Art. 3° - Os condominos elaborardo, por escrito, a Convencio e

0 Regimento Interno do Condominio.

§ 1.0 - A Convengao e o Regimento Interno do Condominio
devem ser aprovados em assembléia geral, convocada
especificamente para esse fim e, apds o registro em cartorio,
tornam-se, desde logo, obrigatorios para todos os candéminos.

SAIN - Parque Rural - Gabinete 21 - CEP: 70086-900 - Brasilio - DF - Fone: 348.8212 Fax: 348.8213

E-mail: dep.pedro.passos@cl.df.gov.br o)
Site: www.pedropassos.com.br




L CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Gobmefe do depufodo Pedro Passos (PMDB)
§ 2.9 - A Convenc¢do devera ser elaborada em conformidade

com a legislagao pertinente , passando, depois de aprovada, ser a

norma que estabelece as diretrizes gerais do condominio.

Art.-4° - A Convengao e o Regimento Interno deverdo ser
registrados em Cartério, bem como a averbacaa das suas eventuais
alteracoes.

Art. 59 - A aiteragdo da Convengdo e do Regimento Interno
depende da aprovagao de dois tercos dos votos dos condéminos.

PROTOCOLO . TSLATIV
Capituto III PCNe 15972 1 af
Fis. N.o__O3 of/

1

DA ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

Art. 6° -~ A Assembléla Gerai-: Ordinaria, convocada para
esse fim, elegera um sindico, um subsindico e os conselhos, para
mandato de 01 (um) ano, permitida a feeleigéo.

¥

Art. 7° - Compete ao sindico exercer a administragdo
interna do condominio, assim como praticar os atos que lhe
atribuirem as leis, a Convenc¢do e o Regimento Interno.

Paragrafo Unico - As fungdes administrativas podem ser
delegadas a pessoas de confianga do sindico, e sob a sua inteira
responsabilidade, mediante aprovagdo da assembigia geral dos

conddéminos.
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CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Gabinete do deputado Pedro Passos (PMbB)
Art. 8° - O sindico fara jus a um pré-labore em conformidade

com a Convengao.
Capitulo 1V
DOS CONSELHOS

Art. 9° - O pondominio devera ter, obrigatoriamente,
um conselho fiscal e um conselho consultive, ambos com trés
membros, eleitos juntamente com o sindico, para mandato de
01 (um) ano, permitida a reeleicdaoc, competindo aquele dar
parecer sobre as contas do sindico e a este, assessora-lo em
assuntos de interesse geral dos conddominos, bem como na
administragdo do condominio.

Paragrafo Unico - O.Condominio pederéd instituir outros
conselhos, quando previsto na Convencao.

PROTGCOLO LEGISLA: - |
PL No_ #7294 oS
Capitulo V - Ios

¥ Fls. No &,

DAS QUESTOES AMBIENTAIS

Art. 10° - O Condominio que possuir mais de 20 (vinte)
unidades unifamiliares devera instituir um conselho ambiental,
composto de trés membros, eleitos juntamente com o sindico,

para mandato de 01 (um) ano, permitida a reeleigao.

§ 1.° - Compete ao conselho ambiental formular estudo de

compensacdo ambiental, assim como implementar ag0es para

W |
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‘ CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Gobmefe do depufodo Pedro Passos (PMDB)
compensacdao de area degradada, replantio de darea nativa

desmatada e arborizagdo do condominio.

§ 2.9 - O conselho ambiental podera contratar empresa
especializada para assessora-lo, desde que aprovado em
assembléia, objetivando um estudo técnico especializado.

§ 3.9 - Os estudos ambientais elaborados pelo conselho néao
excluem os projetos ambientais necessarios a implantagdo do
condominio, conforme estabelece a legislagdo pertinente.

Capitulo VI PROTOCOLO Liulw ATIVO
P No 1294 105

DAS DESPESAS DO CONDOMiNIO | Fls: N.o_af ig

Art. 11° - Cada conddmino' concorrerd nas despesas do
condominio, recolhendo, nos {Jrazos prEViStos- na Convengao, a quota-
parte que ihe couber em rateio.

¥

§ 1.9 - As taxas ordinarias e as extraordinarias serdo aprovadas

em assembléias gerais, especialmente convocadas para esse fim.

§ 2.° - A renuncia de qualquer conddmino aos seus direitos,
em caso algum valerd como escusa para exonera-lo de seus

encargos.

/L’ ,
\/
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L CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Gobmefe do depufodo Pedro Passos (PMDB)
Art. 12° - Compete ao sindico arrecadar as contribuicdes e

promover, por via executiva, a cobranga judicial das taxas em atraso,
bem como aplicar e cobrar as muitas previstas na Convengdo e no
Regimento Interno.

PROTOCOLO ISLATIVO
Capitulo VII PN 1274 jo8

Fls. N0 Dé'g .

ra
t

DAS ASSEMBLEIAS
Art. 13° - A assembliéia geral é o érgdo deliberativo superior
do condominio e Ultima insténcia deciséria no Ambito administrativo.

Art. 14° - As assembléias gerais serlo convocadas pelo
sindico ou por conddéminos que representem um quarto das unidades
auténomas.

§ 1.0 - A convocagao indicard a pauta, a data, os hordrios da
primeira e segunda convocacdo, com intervalo minimo de trinta
minutos e local de realigagéo da assembléia.

§ 2.9 - As convocagles deverao ser feitas, por edital, num
prazo minimo de quinze dias antecedentes a realizagdo da assembiéia

geral e enviadas a todos os condéminos.

Art. 15° - As assembléias serdo presididas por um condémino
especialmente aclamado, o qual escolhera, dentre os presentes, o
secretario, sendo defeso ao sindico e ao subsindico presjdif) ou

R
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N Gobmefe do depufodo Pedro Passos (PMDB)
Paragrafo Unico - A ata da assembléia deverd ser

registrada em cartorio e distribuida a todos os conddéminos, no
prazo de 8 dias.

Art. 16° - Cada conddmino tera direito a tantos votos
quantas forem as unidades autdnomas que lhe perterigam,

devendo comprovar a titularidade em caso de duvida.

Art. 179 - Poder3 participar das assembléias, todavia ndo
podera votar ou ser votado o condomino que estiver inadimplente

com contribuigdes, multas ou taxas.

Art. 18° - Havera, anualmente, uma assembléia geral

ordinaria para eleigdo do sindico, subsindico e conselhos.

Paragrafo Unico - Na assembléia geral ordinaria serdo
apreciadas as contas do exercicio anterior.

Art, 199 - Asydeliberagfies das assembléias gerais serdo
obrigatorias a todos os condominos, independentemente de seu
comparecimento ou de seu voto, competindo ao sindico executa-

las e fazé-las cumprir, salvo disposigdo legatl. PROTOCOLO LEGIT '~ W0
P 4794 1ot
Capitulo VIII Fls. N.o__OF &
o f

DOS DIREITOS E OBRIGAGCOES DOS CONDOMINOS

-
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‘ <> L CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL
- Gabinete do depufcdo Pedro Passos (PMDB)

Art. 20° - O condémino tem direito de usar, gozar e dispor
da sua unidade individual, bem como usar das partes comuns,

conforme a sua destinacdo, prevista na convengao e no regimento
interno. .-

Art. 21° - O condémino é obrigado a respeitar a coisa
comum, o sossego, & salubridade, a seguranga do condominio,
bem comeo a convencdo e o regimento interno.

PROTOCOLO LEGI™ - ]
Capitulo IX LT NI 24 jof

Fls. NO_o& %/- _ }l

(4
e

DAS AREAS COMUNS

Art. 22° - Cada condémino poderd usar das partes e coisas
comuns, de maneira a néo@.;ausar.dan'o-ou incémodo aos demais
moradores, nem causar bbsféculo-du embarago ac bom uso das
areas comuns, devendo se ater & convencdo e ao regimento

interno do condominio\‘.

Art. 23° - A delimitagdo do condominio podera ser cercada

com muros, grades, cercas de arame ou cercas vivas.

Art. 24° - O condominio podera ter uma portaria central de
acesso dos moradores, bem como cancelas, guaritas, circuito
interno de TV e meios de identificagdo para controle de

Z
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Gobmere do depurodo Pedro Passos (P/VIDB)

Capitulo X

DAS DISPOQSICOES FINAIS

Art, 25° - Os condominios e as associagoes terdo o prazo de 90
(noventa) dias para adaptarem as Convencdes e os Estatutos as
disposicdes previstas nesta lei, a partir da sua vigéncia.

Art. 26° - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacso.

Art. 279 - Revogam-se as disposices em contrario.

PROTOCOLO LEGISLA.
PL N #4108

Fls. No_09 &
7
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CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Gobmere do depufodo Pedro Passos (P/VIDB)
JUSTIFICACAO

O Projeto de Lei que ora apresento a esta Casa, para
apreciacao e votagao dos eminentes pares, visa normatizar os
condominios horizontais no Distrito Federal.

Os chamados condominios horizontais tiveram inicio, no

Distrito Federal, na metade da década de setenta. O primeiro
condominio que se tem noticia data de 1975 e é conhecido como
Quintas da Alvorada, pertencente ao Setor Habitacional Sé&o
Bartolomeu, na Regido Administrativa VII (Paranod), porém situado

fo H

proximo a QI-27 do Lago Sul. Em 1985 ja existiam,
aproximadamente, 150 condominios. Hoje, 30 anos depois, somam
mais de 500.

P No g 2FE j oL

[PROTOCOLO LEGISLATIVO |
Fls. N.

Quatro principais fatores contribuiram para o surgimento

dos condominios na capital federal: i -

1. a grande: demanda .da classe média e a baixa
oferta de moradia, devido a falta de uma politica
habitacional para a classe média, 0 que ocasionou
o trgnsbordamento dessa populacdo dos lindes de
Brasilia para as zonas periféricas;

2. a omissdo do Poder Pahlico que ndo providenciou,
no devido tempo, condigbes para atender a
demanda de moradia da populagao, com pregos
compativeis com sua capacidade de pagamento;

3. a acdo de empreendedores que, sabedores dessa
demanda reprimida, instituiram os ch dos

i
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CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Gobmefe do depurodo Pedro Passos ( PMDB)
“condominios”, 0s quais se transformaram em

verdadeiros bairros residenciais;

4, a falta de fiscalizagdo e medidas eficientes, por
parte dos orgdos responsdveis que inibissem os

o parcelamentos irregulares.

Independentemente das questdes técnicas, juridicas e
politicas relativas a regularizac8o, os condominios horizontais do
Distrito Federal sdo,” hoje, um fato irreversivel. Estima-se que
atendam a necessidade de moradia de aproximadamente meio milhdo
de pessoas, responsaveis, com o passar dos anos, pelo
desenvolvimento de toda a infra-estrutura que lhes servem.

O Distrito Federal conta, hoje, com comunidades
consolidadas de forma irregular que constituem verdadeiras cidades,
envolvendo elevado contingente humano e que necessitam de uma
solugao urgente para sua regularizagéo. Porém, a dificuldade para
uma solugdo definitiva desse problema advém, além de outros
fatores, da complexa situagao fundiéria do Distrito Federal e dos
diversos interesses dos envolvidos na questdo: Unido, Governo local,
particulares, posseiros,yespeculadores e compradores de boa-fé.

A exemplo do que acontece no restante do pais, também
no Distrito Federal tornou-se praticamente irreversivel o quadro de
ocupagdo urbana clandestina, mesmo com as implicagbes fundiarias,
urbanisticas e ambientais, 0 que constitui fato de extrema gravidade,

tanto mais numa cidade planejada como Brasilia.

No plano social é forgoso reconhecer que, mesmo na
clandestinidade, tais parcelamentos atendem a legitima aspiragdo da

sociedade por moradia, num contexto de déficit habitatignal
i

Fls. No 77 &

PROTOCOLO LEGISLATIVO

LL N g 7L 10

|
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Gobmefe do deputodo Pedro Passos (PMDB)
sabidamente elevado, para cuja solucdo as agdes governamentais

]

estdo longe de serem suficientes.

A questdo da seguranca vem preocupando, de modo
geral, a populagdo do Distrito Federal. Os condominios resolveram de
maneira ‘propria esse problema, arcando, os préprios. condéminos
com o-&nus desse servigo. Para isso se fez necessario a implantacao

de muros, grades, rondas internas e porteiros que controlam nas

guaritas a entrada e, saida de moradores e visitantes, impedindo
assaltos e furtos nas dependéncias do condominio, pois este é um

GISLATIVO
al”
S ————

No_7294
P

&

problema social que tanto aflige a populacio das grandes metropoles.
Esse novo modelo adotado, também, vem beneficiando o governo
local, pois acaba sendo uma forma de parceria entre Governo e

Ne_zo

A

e

Fls.

Sociedade, uma vez que o Estado ndo tem condicbes de se fazer

PROTOCOLO

presente e proporcionar seguranga a toda a populagdo.

Destaque-se que o.-:pfob_lem‘a habitacional de segmentos
econornicamente menos favorecidos da..classe média local levou o
Senado Federal a aprovar, eni-'1989; 'a' Lei 54, que transformou em
urbanos 0s condominios rurais, impondo aos seus empreendedores
ingressar com processos de regularizagdo junto aos 6rgdos

governamentais competentes.

Os processos se acumularam nesses organismos em
numero sempre crescente. A solucdc, e conseqilentemente o
problema habitacional dos condéminos vem se arrastando e sendo
adiada indefinidamente, levando os moradores a conviverem numa

fregliente angustia e incerteza.

A Constituicdo Federal, em seu preambulo, consagra_no

artigo 1°, como um dos principios do Estado Democratico, o exercjtio

dos Direitos Sociais e a dignidade da pessca humana. /ﬂ/
r
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CAMARA LEGISLATIVA DO DISTRITO FEDERAL

Gobmefe do. depurodo Pedro Passos { PMDB)
O processo de regularizagdo dos condominios horizontais

e um ato complexo que necessita da perfeita harmonia entre a
legislagdo federal e local visando concatenar as questdes juridicas,
fundiarias, urbanisticas e ambientais. Ocorre, porém, que ndo ha no

ordename _tg_JJ.l_._¢s_o_n _esl_e_a_qy__s_r l rlt@luel_qs_e_lwmmzm
hamado minios _horizon

Os Condominios se tornaram uma realidade que nédo pode
ser ignorada pelo poder publico em geral, ademais por esta Casa -

caixa de ressonancia da vontade popular - a qual deve estar na 12
vanguarda dos anseios da populagdo, objetivando adeguar a E\a
realidade &s normas juridicas, necessarias a paz social. '«E: é-:ﬁ
5
Desde 0 inicio de seu surgimento, os condominios é%i
horizontais vém utilizando como parametro e de maneira é % .
subsidiaria a Lei Federal 4.591, de 16 de dezembro de 1964, em ?&;3‘\ :
o [y

especial o0 seu artigo 89, par:_a;fdar. respaldo a sua existéncia, assim
como para confeccionarenrias;respectivas: Convengdes e Regimento

Interno.

Sobre esta legislagdo cabe ressaltar que se trata de uma

s
lei ja ulirapassada e que ndo atende as necessidades dos modernos
empreendimentos condominiais que afloram em todo o pais,

especificam ente os condominios residenciais horizontais.

A Lei Federal 4.591 foi elaborada para tragar diretrizes
a0s condominios verticais, os chamados “blocos de apartamentos”, os
quais possuem caracteristicas distintas dos condominios horizontais,

além do que, essa legislago foi corroida pelo tempo.

O novo Cadigo Civil - Lei Federal n°® 10.406, de de
janeiro de 2002 - tratou das questdes dos condominios ngg artigos
i
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N Gcbmefe do deputado Pedro Passos (PMDB)
1.331 usque 1.358, abordando o tema como condominio edilicio. Este

diploma legal ao abordar a matéria institui normas de carater gerai,
sem tratar dos denominados “condominios horizontais”. Portanto, o
projeto de lei que estd sendo submetido a esta Colenda CAmara
Leqgislativa do Distrito Federal, encontra-se em perfeita harmonia com
a legislacdo infraconstitucional, ndo padecendo de nenhum vicio de

constitucionalidade material.

st

A competéncia da Camara Legislativa do Distrito ]
Federal para legislar sobre esse assunto encontra respaldo na Carta

i B ok i i

Magna, conforme estd asseverado no artigo 32, § 19, que diz o |

seguinte:

SCULD LEGISLATIVO
] 0

Pl e 7

“§ 19 - Ao Distrito Federal s8o atribuidas as
competéncias legislativas reservadas aos Estados e

Fls. No_ 74

Gl

Municipios”,
Considerando que- ndo ' hd legislagdo federal que
normatize as questoes atinentes aos “condominios horizontais”, a
competéncia desta Camara Legislativa, para tratar do tema, passa a
ser plena, em conformidade com o artigo 24, § 3° , da Constituicdo

Federal, in verbis:

"§ 39 - Inexistindo lei federal sobre normas gerais, os
Estados exercerdo a competéncia legisiativa plena, para

atender a suas peculiaridades”.

Conclui-se que a constitucionalidade forrnal deste projeto
de lei ndo ha que se perquirir, pois se trata de matéria ndo apreciada
na Camara Federal, porquantc a sua anadlise, nesta Casa, tem
espeque na Constituigdo Federal e na Lei Organica do Distrjto

h/

/
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Gobmere do depufado Pedro Passos (PMDB)
Assim, submeto este Projeto de Lei a apreciagdo da

Camara Legislativa do Distrito Federal, para que seja debatido e
votado pelos nobres Deputados Distritais, apds anadlise de
constitucionalidade junto & Comissdo de Constituicdo e Justiga,
visando a- sua aprovagao, assim como a sangao pelo Chefe do
Executivo, uma vez que a matéria em tela é de relevante interesse da
comunidade do Distrito Federal.

Sala das Sessdes,

eputado Ped‘o/Pass s

PROTOCOLD LEGISLAT LVO
AL w0 72 | 0f i
Fiz. TLe fffﬁ
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