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I — RELATORIO

O Projeto de Lei n° 1.266/2012 dispde sobre a criagdo do Certificado
Anual de Quitacdo das Obrigacdes Condominiais que substituird todos os
recibos relativos ao periodo do exercicio anterior e deve ser emitido pelos
sindicos ou administradoras de condominios. O descumprimento da obrigagdo
acarretara multa de R$ 1.000,00 (um mil reais).

Na justificacdo, a autora defende que o certificado significa maior
conforto aos clientes e conclama os Deputados a apoiarem a proposigao.

Seguem as clausulas de vigéncia e revogagdo genérica.

A proposicdo ndo recebeu emendas, no prazo regimental.

II - VOTO DO RELATOR

Nos termos do art. 66, inciso I, alinea a, compete a esta Comisséo emitir
parecer de mérito sobre as proposigdes que versem sobre relagdes de consumo
e medidas de protegdo e defesa do consumidor.

A legislac8o criada para proteger o consumidor esta para completar 23
anos no préximo dia 11 de setembro. Desde sua promulgagdo, a Lei n°
8.078/1990, que instituiu 0 Cédigo de Defesa do Consumidor, ganhou espago
no dia a dia dos brasileiros, gerando disputas judiciais sobre o tema. Essas
incluem muitas controvérsias a respeito da aplicagdo do CDC.

O artigo 2° do CDC explica o conceito de consumidor: "E toda pessoa
fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servico como destinatario
final". No entanto, Tribunais tém admitido ndo ser o critério do destinatério final
econbmico o determinante para a caracterizagdo de relagdo de consumo ou do
conceito de consumidor.

Muito tem sido discutido, no dmbito do STJ, por exemplo, a respeito da
amplitude do conceito de consumidor. A ministra do STJ Nancy Andrighi
ressalta que “a aplicagdo do CDC municia o consumidor de mecanismos que
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conferem equilibrio e transparéncia as relagdes de consumo, notadamente em
face de sua situagdo de vulnerabilidade frente ao fornecedor”. Este aspecto
(vulnerabilidade ou hipossuficiéncia) deve ser considerado para decidir sobre a
abrangéncia do conceito de consumidor estabelecido no CDC, particularmente
no que toca as relagdes que se dao em uma cadeia produtiva.

Reconheceu-se que, num primeiro momento, o0 conceito de consumidor
ficou restrito, alcancando apenas a pessoa fisica ou juridica que adquire o
produto no mercado a fim de consumi-lo, aquele que consome o bem ou o
servico sem destind-lo a revenda ou ao insumo de atividade econdmica. Ocorre
que, evoluindo sobre o tema, a jurisprudéncia do ST] flexibilizou seu
entendimento e varios julgados passaram a agregar novos argumentos a favor
de um conceito de consumidor mais amplo e justo.

A proposicdo que ora se analisa pretende conferir direito ao consumidor
brasiliense, na esteira do concedido pela Lei n° 12.007, de 29 de julho de 2009,
que “Dispde sobre a emissdo de declaragdo de quitagdo anual de débitos pelas
pessoas juridicas prestadoras de servigos publicos ou privados”. Pretende
instituir o Certificado Anual de Quitacdo das Obrigagbes Condominiais, que
substituird todos os recibos relativos ao periodo do exercicio anterior, a ser
emitido pelos sindicos ou administradoras de condominios aos conddéminos
quites com as referidas obrigacgdes.

E preciso observar que, como prestadora de servico privado, as
administradoras de condominios se submetem a lei federal referida. Ocorre,
todavia, que a administradora, como prestadora de servigo para o condominio,
deve emitir a declaracdo de quitacdo para ele, que se equipara a consumidor,
no caso. O condominio deve receber dos seus prestadores de servigos a
declaracdo anual de quitacdo de débitos, nos termos da Lei n°® 12.007/2009. A
administradora e outros prestadores de servico devem mandar essa declaragao
ao condominio (ao prédio).

Tem-se discutido que a emissdo da declaragdo de quitagdo anual de
débitos, limitando-se as relagfes de consumo estabelecidas entre empresas
prestadoras de servicos pdblicos ou privados e respectivos consumidores, ndo
se aplicaria ao condominio, porque ndo é considerado legalmente “pessoa
juridica”. N3o se aplicaria, portanto, a Lei n°® 12.007/2009 nas relagBes
condominiais.

Ora, como desprezar o fato de que o pagamento das obrigagBes
condominiais habilita 0 morador, proprietario ou ndo, a ter acesso a servigos de
limpeza, manutencdo, etc? Ndo é o morador o consumidor, de fato, desses
servicos? N&o é o responsavel pelo pagamento do condominio que possibilita a
prestacdo de servigo do administrador ou sindico?

A obrigatoriedade do fornecimento do certificado anual de quitagdo de
débito pelas administradoras de condominios ou sindicos tem o inegével mérito
de visar reduzir o volume de documentos que o consumidor precisa manter
todos os anos em suas residéncias. A diminuigdo quantitativa de papéis
referentes aos recibos de clientes adimplentes significa, como diz a autora,
maior conforto para o cliente, pois, no prazo de cinco anos, ao inves de se
arquivarem sessenta recibos, teremos apenas cinco comprovantes de
pagamentos. A

K

Comissfo de Deafesa do Consumidor
CL ap 266 £01 2

Pt 09




Esse certificado ou declaragao, permitindo que o consumidor substitua os
comprovantes de quitagdo por um dnico documento que comprove sua
adimpléncia, também facilitara o exercicio da sua defesa, em caso de cobranga
indevida. Lembremos que, segundo o CDC, o consumidor cobrado em quantia
indevida tem direito a repeticdo do indébito, por valor igual ao dobro do que
pagou em excesso, acrescido de corregdo monetaria e juros legais, salvo
hipdtese de engano justificavel.

Entendemos que a proposi¢do visa regulamentar uma pratica que ja
deveria ser observada pelo bom senso, tendo por vertente a boa fé e a
melhoria da qualidade dos servigos prestados, no sentido de poupar 0 maximo
possivel de preocupagdes indcuas o bom pagador, sendo de simples execugdo.
Acreditamos, pois, que a proposicao se harmoniza com as normas do CDC,
salvo melhor juizo.

Por fim, vale advertir que é prudente que o consumidor continue
guardando seus comprovantes de pagamento até que a declaragdo de quitagdo
anual de débitos seja definitivamente emitida, pois se ha equivoco na cobranga
das dividas, também podera haver na emissao da declaragao.

Aquela grande discussao nao impediu, entretanto, administradoras ou
sindicos de prestarem o referido servigo ao condominio, elaborando as
declaragdes anuais de quitagdo das cotas condominiais a serem encaminhadas
aos conddminos quites com suas obrigagOes. Nesse caso, 0 servigo ndo se deu
por obrigacdo legal, mas pela motivagdo em oferecer um servigo a altura dos
consumidores e demonstrar o nivel de organizacdo da empresa ou sindico.

Pelo exposto, considerando que a analise dos aspectos juridicos e
constitucionais é da competéncia da Comissao de Constituicdo e Justica, nosso
voto é pela aprovagao no mérito do Projeto de Lei n© 1.266/2012.

Sala das ComissoOes, em de de 2013.
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Presidente
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