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PROJETO DE LEI N° 80, DE 2011

Acrescenta dispositivo a Lei n.
6.015, de 31 de dezembro de 1973, que
dispde sobre Registros Publicos e a Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, que
instituiu o Codigo Civil, conferindo aos
condominios edilicios a oportunidade de
constituirem como pessoas juridicas.
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VOTO EM SEPARADO DO DEPUTADO JUNJI ABE

O projeto de lei em exame atribui, facultativamente,
personalidade juridica aos condominios edilicios. O voto do ilustre relator foi
pela aprovacédo da proposta, defendendo que essa prerrogativa ajuda a que 0s
condominios edilicios vencam dificuldades praticas nas relacdes internas e
com terceiros. No voto, coloca-se em relevo, entre outros pontos, que O
condominio jA pratica atos de pessoa juridica, como contratar empregados,
postular em juizo e outros.

Entendo que essa posicdo necessita ser revista. As
inadequacbes da proposicdo legislativa em tela ficam claras quando se
ponderam seus efeitos praticos. Na verdade, a consolidacdo dos condominios
edilicios como pessoas juridicas, mesmo em carater opcional, parece trazer
efeitos negativos sérios, que impactardo a sociedade como um todo.



Nessa linha, & importante compreender que:

v'ao contrario do sustentado pelos defensores da
proposta legislativa em foco, a causa do grande
nimero de processos judiciais envolvendo
condominios edilicios ndo estd na falta de
personalidade juridica;

v essas demandas judiciais tém origem,
especialmente, na reducdo do percentual admitido
para a multa por inadimpléncia, apos a
promulgacéo do Codigo Civil de 2002;

vcom a fixacdo do patamar maximo de 2%, os
condéminos passaram a priorizar 0 pagamento de
outros débitos, como empréstimos pessoais e
outros;

v'a partir de uma andlise detida das acdes judiciais
envolvendo condominios, € possivel verificar que
as situacdes em litigio ndo tém relacéo direta com
a auséncia de personalidade juridica;

v'a adocdo de personalidade juridica para os
condominios edilicios gerara maior 6nus financeiro
para todos os conddminos, tendendo a agravar
ainda mais a inadimpléncia e os conflitos na esfera
judicial;

vndo ha logica em pretender instituir uma
personalidade juridica ao condominio edilicio,
partindo do pressuposto de que esta recaia
somente sobre as areas comuns, posto que é da
esséncia do instituto juridico a coexisténcia de

areas comuns e privativas;

v'nessa conformacdo, ndo se podem dissociar as

areas privativas das areas comuns a fim de criar



uma pessoa juridica que trate isoladamente dessas
dlitimas;

v'a persistir o voto do relator, estara instituida uma
solidariedade entre os condéminos, a qual,
necessariamente implicara outras  questbes
patrimoniais, exigindo outorgas em negoécios

imobiliarios de natureza privada,

v entende-se que a adocao de personalidade juridica
para o condominio edilicio, sem maiores cautelas,
tera reflexos financeiros, tributarios, fiscais e, sem
um regramento mais detalhado, tenderd a interferir,
também, em questdes ligadas ao direito de familia

e sucessoes;

v parece inaceitavel pensar que a opcao por uma
propriedade em condominio represente a vontade
de querer ser sécio do seu vizinho, que pretenda
partilhar mais direitos e deveres do que aqueles ja

decorrentes desse tipo de propriedade;

v'o projeto em exame dispde que a opcdo pela
personalidade juridica pode ser exercida por dois
tercos dos condéminos, 0 que equivale a dizer que
esses condbminos poderdo, sem a anuéncia dos
demais, alterar a natureza juridica do condominio e
atribuir aos condéminos ndo votantes ou contrarios
a proposta, de forma solidaria, outras obrigacdes

de natureza civil e fiscal;

v'nesse ambito, cabe lembrar que a Constituicdo
Federal veda a associagdo compulséria, no seu
art. 59, XX;

v a “possibilidade” de opcao pela personalidade

juridica gerard uma situacdo de desigualdade entre



os condominios, desfigurando um instituto juridico
relevante, cujo uso se apresenta amplamente

consolidado em nossas areas urbanas;

v'a convengdo dos condominios tem previsdo de
registro imobiliario, o que ja garante a devida

seguranca juridica;

vquanto a afirmacdo de que a aquisicdo de
personalidade juridica possibilitaria ao condominio
auferir receitas, cabe explicar que essa situacao ja
existe, e estd convenientemente tratada pela
legislagéo, especialmente pela legislagéo tributéria
que remete aos conddéminos a obrigacdo de

declarar e, eventualmente, tributar ditas receitas;

v'0 condominio, hoje, ja tem capacidade postulatéria
em juizo;
v’ a falta de personalidade juridica ndo impossibilita a

adjudicacao pelo condominio;

v'a opgdo por uma personalidade juridica obrigara 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;

v'além disso, com a personalidade juridica, seriam
criados impasses evidentes quanto a novas
obrigacdes tributarias que seriam impostas aos
condominios, alimentando as demandas judiciais,

no lugar de reduzi-las.

Em face do exposto, vé-se que os efeitos da proposta
para o dia a dia das pessoas fisicas e juridicas que tém nos condominios seu

local de residéncia ou das variadas atividades de comércio ou servico possiveis



sera evidentemente prejudicada com a aprovacao da proposicdo legislativa em

foco.

O Unico caminho correto, assim, € a rejeicdo do Projeto
de Lei n° 80, de 2011. E o Voto, que espero ver acatado por esta Camara

Técnica.

Sala da Comissao, em de de 2012.

Deputado Junji Abe



