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| - RELATORIO

A proposicao legislativa em foco acrescenta o inciso VIl
ao caput do art. 44 da Lei n°® 10.406/2002, incluindo o condominio na lista das
pessoas juridicas de direito privado, juntamente com as associacdes, as
sociedades, as fundacdes, as organizacfes religiosas, os partidos politicos e
as empresas individuais de responsabilidade limitada.

O ilustre Autor afirma que a “[..] auséncia de
personalidade juridica combinada com a capacidade de ser parte em juizo tem
causado sérios problemas para os condominios. Um deles consiste na
impossibilidade de o Condominio registrar em cartorio bens imoveis auferidos
em acao de cobranga contra condémino inadimplente”.

O processo tramita sob a égide do poder conclusivo das
comissdes (art. 24, inciso Il, do Regimento Interno da Camara dos Deputados —
RICD). Aberto o prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas pelos
Parlamentares.

Depois da Comissdo de Desenvolvimento Urbano (CDU),
sera analisado pela Comissdo de Constituicdo e Justica e de Cidadania



(CCJC), que se pronunciara ndo apenas quanto a admissibilidade, mas
também em relacdo ao mérito.

E o0 nosso relatorio.

II—VOTO DO RELATOR

Apesar de reconhecermos como justa a preocupacao do
ilustre Autor do projeto de lei, nossa posicdo é de que a proposta ndo pode
prosperar e se transformar em lei. Explicaremos a seguir.

A figura dos condominios € ampla; a expressao significa
que a propriedade pertence ao mesmo tempo a mais de uma pessoa. Trata-se
de um ente especial e sem personificacao.

Veja-se que nos arts. 1.314 a 1.358 da Lei n°® 10.406/
2002 (Codigo Civil) h& disposicdes gerais sobre os condominios, além das
regras sobre os condominios edilicios que, juntamente com os chamados
condominios urbanisticos (ainda sem disciplina mediante lei federal'), sdo os
que estado afetos a area de atuacdo da CDU.

O condominio edilicio € um ato-fato juridico, surge a partir
da caracterizacdo de seu elemento essencial, que é a coexisténcia de
propriedade de area privativa (unidade autbnoma) com a propriedade de area
comum a todos os conddébminos, descrita na forma das respectivas fracdes
ideais.

Avaliamos que néo ha légica em consagrar personalidade
juridica ao condominio edilicio, partindo do pressuposto de que esta recaia
somente sobre as areas comuns, posto que € da esséncia desse instituto
juridico a coexisténcia de areas exclusivas e areas comuns. Em outras
palavras, ndo se podem dissociar as areas exclusivas das areas comuns a fim
de criar uma pessoa juridica que trate apenas dessas ultimas.

! Os condominios urbanisticos constituem um dos temas debatidos no ambito do processo do
PL n° 3.057/2000 e apensos, por meio do qual se intenta aprovar a Lei de Responsabilidade
Territorial Urbana — LRTU. Esse processo ja foi aprovado ha alguns anos por uma comissao
especial e se encontra pronto para a Ordem do Dia do Plenario desta Casa.



Com a caracterizacdo da personalidade juridica, estaria
instituida uma solidariedade entre os conddbminos, a qual tenderia a gerar
efeitos na esfera patrimonial, exigindo outorgas em negdcios imobiliarios de
natureza privada. Parece inaceitavel pensar que a opcao por uma propriedade
em condominio represente a vontade de querer ser socio do seu vizinho, que
pretenda partilhar mais direitos e deveres do que aqueles ja decorrentes desse
tipo de propriedade. Entre outros aspectos, deve ser lembrado que
Constituicdo Federal veda a associacdo compulsoéria, no inciso XX de seu
art. 5°.

E importante entender que o condominio edilicio acaba,
para cada coproprietario, no momento em que ele perde a titularidade da area
privativa e da respectiva fracao ideal. Assim, se formalizada a pessoa juridica,
a relacdo de “socios” ou “associados” necessitaria ser atualizada a cada
transferéncia de propriedade que ocorresse no condominio edilicio.

A convencdo do condominio tem previsdo de registro
imobiliario, o que ja garante a devida segurancga juridica. Outrossim, como
apontado pelo nobre Autor do projeto de lei, o condominio ja tem capacidade
postulatéria em juizo.

Note-se que a opc¢do por uma personalidade juridica
obrigarda a uma duplicidade de registros: um no cartério imobiliario (Registros
de Imoveis) e outra no Cartorio de Pessoas Juridicas, com aumento de custos
e de burocracia.

Por fim, entendemos que a adoc¢édo de personalidade
juridica para o condominio tera reflexos financeiros e fiscais e podera interferir,
também, em questdes ligadas ao direito de familia e sucessodes.

Em suma, a avaliacéo é que a configuracdo como pessoa
juridica impora maior Onus financeiro e gerara dificuldades para os
conddéminos, agravando as situacdes de inadimpléncia e as desavencas
envolvendo os condéminos e os sindicos dos condominios. Esse quadro gera
problemas desnecessarios na dindmica da vida urbana e suas relagdes
interpessoais e inter-organizacionais.

Esses comentarios também se aplicam aos condominios
que envolvem mais de uma edificacdo e aos chamados condominios
urbanisticos, ainda regulados pelo art. 8° da Lei n° 4.591/1964 (Lei dos



Condominios e Incorporacdes Imobiliarias®). Se aprovada a disciplina desse
tipo especifico de condominio pela futura Lei de Responsabilidade Territorial
Urbana (LRTU), os O&bices acima expostos em relacdo a se consagrar
personalidade juridica continuardo os mesmos.

Pelo exposto, somos pela rejeicdo do Projeto de Lei n°
7.983, de 2014.

E 0 nosso Voto, que esperamos seja acompanhado por
nossos Pares neste Orgdo Colegiado.

Sala da Comisséao, em de de 2015.

Deputado JOAO CARLOS BACELAR
Relator
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> Os dispositivos sobre condominios constantes na Lei dos Condominios e Incorporacdes
Imobiliarias permanecem em vigor naquilo que ndo contrariarem a Lei n° 10.406/2002.



