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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 7.983-A, DE 2014

(Do Sr. Arthur Oliveira Maia)

Acrescenta inciso o VI ao art. 44 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Cdbdigo Civil), para incluir o condominio como modalidade de
pessoa juridica de direito privado; tendo parecer da Comissdo de
Desenvolvimento Urbano, pela rejeicdo (relator: DEP. JOAO CARLOS
BACELAR).

DESPACHO:
AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO URBANO E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (MERITO E ART. 54,
RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacado Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|

SUMARIO
| - Projeto inicial
Il - Na Comissao de Desenvolvimento Urbano:

- Parecer do relator
- Parecer da Comissao

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5741
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO



O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei torna o condominio pessoa juridica de direito
privado.

Art. 2° O art. 44 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 44 (...)

VIl — os condominios
(...)" (NR)

Art.3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.
JUSTIFICACAO

O condominio ocorre quando o direito de propriedade sobre
um bem indivisivel é exercido, simultaneamente, por diversos titulares na medida de
suas respectivas quotas ideais. Dessa forma, cada co-proprietario exerce todos os
direitos compativeis com a indivisdo, assim como fica obrigado, na proporcao de sua
parte, a suportar os 6nus decorrentes da propriedade.

Segundo a legislacdo em vigor, o condominio ndo € pessoa
juridica; ndo existe nele um ente dotado de personalidade com direitos sobre a coisa
comum. Também ndo ha uma personificacdo do acervo patrimonial. Na verdade, o
condominio constitui modalidade especial de propriedade, direito real por exceléncia,
nao sendo, portanto, pessoa juridica.

Cabe salientar que ndo se deve confundir a auséncia de
personalidade juridica de que se tratou alhures com a personalidade judiciaria , que
o Caodigo de Processo Civil assegura ao condominio. Com efeito, o condominio, no
Brasil, ndo tem personalidade juridica, contudo, o ordenamento em vigor concedeu-
Ihe a capacidade processual, nos termos do art. 12, IX. do Cédigo de processo Civil:

Art. 12. Serdo representados em juizo, ativa e
passivamente: (...)

IX - 0 condominio, pelo administrador ou pelo sindico.

Em suma, o condominio consiste num conjunto de pessoas e
de bens sem personalidade juridica e com capacidade processual, mediante
representacgao.
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Ressalte-se que essa 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 a¢éo de cobranga contra condémino
inadimplente. Ou seja, o Condominio pode litigar, mas ndo pode adquirir alguns
bens por ndo ter personalidade juridica.

Ora, essa € uma situacao teratolégica que nédo deve persistir
em nosso ordenamento juridico. Sendo assim, € de bom alvitre que essa lacuna seja
suprimida. E por isso que a aprovacgio deste projeto de lei € de grande importancia
para os condominios.

Destarte, pugnamos pelo apoio dos nobres pares para a
aprovacao do presente Projeto de Lei.

Sala das Sessdes, em 16 de setembro de 2014.

Deputado Arthur Oliveira Maia

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002

Institui o Codigo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

PARTE GERAL

LIVRO |
DAS PESSOAS

TITULO Il
DAS PESSOAS JURIDICAS

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Art. 44. Sdo pessoas juridicas de direito privado:
| - as associagdes;
Il - as sociedades;
I11 - as fundagdes.
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IV - as organizagdes religiosas; (Inciso acrescido pela Lei n® 10.825, de
22/12/2003)

V - os partidos politicos; (Inciso acrescido pela Lei n® 10.825, de 22/12/2003)

VI - as empresas individuais de responsabilidade limitada. (Inciso acrescido pela
Lei n° 12.441, de 11/7/2011, publicada no DOU de 12/7/2011, em vigor 180 dias apés a
publicacéo)

8 1° Sdo livres a criacdo, a organizacao, a estruturagéo interna e o funcionamento
das organizacOes religiosas, sendo vedado ao poder publico negar-lhes reconhecimento ou
registro dos atos constitutivos e necessarios ao seu funcionamento. (Paragrafo acrescido pela
Lei n®10.825, de 22/12/2003)

8 2° As disposicBes concernentes as associagdes aplicam-se subsidiariamente as
sociedades que sd@o objeto do Livro Il da Parte Especial deste Codigo. (Paragrafo Unico
transformado em 8 2° pela Lei n® 10.825, de 22/12/2003)

8 3° Os partidos politicos serdo organizados e funcionardo conforme o disposto
em lei especifica. (Paragrafo acrescido pela Lei n® 10.825, de 22/12/2003)

Art. 45. Comeca a existéncia legal das pessoas juridicas de direito privado com a
inscricdo do ato constitutivo no respectivo registro, precedida, quando necessario, de
autorizacdo ou aprovacdo do Poder Executivo, averbando-se no registro todas as alteracdes
por que passar o ato constitutivo.

Paragrafo Unico. Decai em trés anos o direito de anular a constituicdo das pessoas
juridicas de direito privado, por defeito do ato respectivo, contado o prazo da publicacdo de
sua inscri¢do no registro.

LEI N°5.869, DE 11 DE JANEIRO DE 1973
Institui o Codigo de Processo Civil.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

LIVRO I
DO PROCESSO DE CONHECIMENTO

TITULO 1l
DAS PARTES E DOS PROCURADORES

CAPITULO |
DA CAPACIDADE PROCESSUAL

Art. 12. Serdo representados em juizo, ativa e passivamente:

| - a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Territorios, por seus procuradores;
I - o Municipio, por seu Prefeito ou procurador;

I11 - a massa falida, pelo sindico;

IV - a heranca jacente ou vacante, por seu curador;

V - 0 espolio, pelo inventariante;
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VI - as pessoas juridicas, por quem 0s respectivos estatutos designarem, ou, nao
os designando, por seus diretores;

VIl - as sociedades sem personalidade juridica, pela pessoa a quem couber a
administracao dos seus bens;

VIII - a pessoa juridica estrangeira, pelo gerente, representante ou administrador
de sua filial, agéncia ou sucursal aberta ou instalada no Brasil (art. 88, paragrafo Unico);

IX - 0 condominio, pelo administrador ou pelo sindico.

8 1° Quando o inventariante for dativo, todos os herdeiros e sucessores do
falecido serdo autores ou réus nas acdes em que o espdlio for parte.

8 2° As sociedades sem personalidade juridica, quando demandadas, ndo poderdo
opor a irregularidade de sua constituicao.

8 3° O gerente da filial ou agéncia presume-se autorizado, pela pessoa juridica
estrangeira, a receber citacdo inicial para o processo de conhecimento, de execucgéo, cautelar e
especial.

Art. 13.  Verificando a incapacidade processual ou a irregularidade da
representacdo das partes, o juiz, suspendendo o processo, marcara prazo razoavel para ser
sanado o defeito.

Né&o sendo cumprido o despacho dentro do prazo, se a providéncia couber:

| - ao autor, o juiz decretara a nulidade do processo;

Il - ao réu, reputar-se-a revel;

I11 - ao terceiro, sera excluido do processo.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

| - 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
fundacbes, as organizacBes 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 Sseérios
problemas para os condominios. Um deles consiste na impossibilidade de o
Condominio registrar em cartério bens imoéveis auferidos em acdo de cobranca
contra condémino inadimplente”.

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

Depois da Comissao de Desenvolvimento Urbano (CDU), ser4
analisado pela Comissédo de Constituicdo e Justica e de Cidadania (CCJC), que se
pronunciaréa ndo apenas quanto a admissibilidade, mas também em relacdo ao
meérito.

E o nosso relatério.

I —=VOTO DO RELATOR

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

A figura dos condominios é ampla; a expresséao 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) ha disposicbes 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 estdo 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 0s
condéminos, descrita na forma das respectivas fracdes ideais.

Avaliamos que nao ha logica em consagrar personalidade
juridica ao condominio edilicio, partindo do pressuposto de que esta recaia somente
sobre as areas comuns, posto que é da esséncia desse instituto juridico a
coexisténcia de areas exclusivas e areas comuns. Em outras palavras, ndo se

1 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.
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podem dissociar as areas exclusivas das areas comuns a fim de criar uma pessoa
juridica que trate apenas dessas ultimas.

Com a caracterizacdo da personalidade juridica, estaria
instituida uma solidariedade entre os condéminos, a qual tenderia a gerar efeitos na
esfera patrimonial, exigindo outorgas em negécios imobiliarios de natureza privada.
Parece inaceitavel pensar que a opcdo 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 associagao
compulsoria, 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 fracdo 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 seguranca juridica. Outrossim, como apontado
pelo nobre Autor do projeto de lei, o condominio ja tem capacidade postulatria em
juizo.

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

Por fim, entendemos que a adocdo de personalidade juridica
para o condominio tera reflexos financeiros e fiscais e podera interferir, também, em
guestdes ligadas ao direito de familia e sucessoes.

7z

Em suma, a avaliacdo € que a configuracdo como pessoa
juridica impora maior 6nus financeiro e gerarda dificuldades para os condéminos,
agravando as situacbes de inadimpléncia e as desavencas envolvendo o0s
condébminos e o0s sindicos dos condominios. Esse quadro gera problemas
desnecessarios na dindmica da vida urbana e suas relacdes 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
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Imobiliarias?). Se aprovada a disciplina desse tipo especifico de condominio pela
futura Lei de Responsabilidade Territorial Urbana (LRTU), os Obices 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 Orgéo Colegiado.

Sala da Comissao, em 12 de junho de 2015.

Deputado JOAO CARLOS BACELAR
Relator

Ill - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido
ordinaria realizada hoje, rejeitou do Projeto de Lei n°® 7.983/2014, nos termos do
Parecer do Relator, Deputado Jodo Carlos Bacelar.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Carlos Marun - Vice-Presidente, Alberto Filho, Caetano,
Cicero Almeida, Damina Pereira, Herculano Passos, Hildo Rocha, Jodo Paulo Papa,
José Nunes, Leopoldo Meyer, Luizianne Lins, Marcos Abrdo, Moema Gramacho,
Valadares Filho, Genecias Noronha, Mauro Mariani e Zé Carlos.

Sala da Comissédo, em 8 de julho de 2015.

Deputado JULIO LOPES
Presidente

FIM DO DOCUMENTO

2 Os dispositivos sobre condominios constantes na Lei dos Condominios e Incorporagdes Imobiliarias
permanecem em vigor naquilo que n&o contrariarem a Lei n°® 10.406/2002.
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