COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

PROJETO DE LEIN° 80, DE 2011

Acrescenta dispositivo a Lei n.° 6.015, de
31 de dezembro de 1973, que dispbe sobre
Registros Publicos e a Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, que instituiu o Cdédigo Civil,
conferindo aos condominios edilicios a
oportunidade de constituirem como pessoas

juridicas.
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COMPLEMENTA(;AO DE VOTO
| - RELATORIO

Por meio do Projeto de Lei n° 80, de 2011, é proposto atribuir,
facultativamente, personalidade juridica aos condominios que atenderem aos
requisitos legais, com vista a enfrentar as dificuldades praticas encontradas nos
relacionamentos internos e externos. Diz optar pela facultatividade para permitir
aos condominios menores continuar sendo regulados por legislacéo prépria.

O Projeto foi distribuido as Comissdes de Desenvolvimento Urbano

e de Constituicdo e Justica e de Cidadania (mérito e art. 54, RICD).
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A proposi¢cdo € sujeita a apreciagdo conclusiva pelas Comissdes,
nos termos do art. 24, ll, do RICD, e segue em tramitacao pelo rito ordinario.

Aberto o prazo para apresentacdo de emendas (art. 119, caput, |, do
RICD), nenhuma foi apresentada.

Em 13 de julho de 2011, foi lido o relatério do Deputado José
Chaves, pela rejeicdo. O Deputado Francisco Escorcio apresentou voto em
separado pela aprovagéo do projeto, com substitutivo.

A matéria ndo foi apreciada e, por essa razdo, tornaram-se sem
efeito o relatério anterior e o voto em separado.

E o relatério.

- VOTO DO RELATOR

Em manifestacdo anterior, opinei pela aprovacdo do projeto.
Contudo, apés nova e detida reflexdo sobre o assunto, resolvi alterar minha
posicao, o que fago agora no presente Parecer Reformulado.

Por coincidir plenamente com o minha atual opinido acerca do
assunto abordado pelo projeto, retomo aqui, em sua inteireza, 0s argumentos
expendidos pelo Relator anterior, Deputado José Chaves, cujo voto — conforme
ja dito — ndo chegou a ser votado por este Colegiado. Faco questdo desse
registro para louvar o trabalho do colega que me antecedeu na tarefa de relatar
esta importante proposi¢do. Vamos ao voto.

Em que pese o esforco do Autor em justificar extensamente sua
proposicéao, divergimos quanto ao seu merito pelas razdes seguintes.

As dificuldades internas e as relagbes com terceiros independem da
personalidade juridica, pois as questdes condominiais tém regras proprias
estabelecidas nos seguintes diplomas:

1) Lei n.° 4.591/64 — Lei dos Condominios e Incorporacdes;



2) Lei n° 10.406/02 — Cadigo Civil Brasileiro — capitulo especial

sobre condominio e demais disposi¢cdes sobre questdes relativas a

propriedade, posse, vizinhanca, obrigacdes, contratos, etc.;

3) Convencdo do condominio — lei interna entre as partes com

oponibilidade a terceiros quando registrada no cartério imobiliério;

4) Regimento interno do condominio;

5) Outras leis especiais como por exemplo: plano diretor e posturas

publicas; parcelamento de solo e meio ambiente, salude e

seguranga; etc..

O préprio projeto reconhece que os condominios ja estdo atendidos
pelo Cédigo de Processo Civil, possuindo capacidade para a defesa de seus
interesses, podendo ingressar com processos de cobranca e execucdo de
quotas e outras acdes, independentemente de possuirem personalidade
juridica.

A sobrecarga do Poder Judiciario, pela quantidade de processos
oriundos de condominios, independe da personalidade juridica destes, pois
decorrem de questdes conjunturais e econdémicas. Como exemplo tem-se a
excessiva oneracdo dos condéminos pelas crescentes obrigacbes e, em
especial pela baixa aliquota da multa pelo atraso, que leva a postergacédo no
pagamento das quotas.

A adjudicacdo de imovel em processo de execucdo ndo pode ser
dissociada do direito de cada condémino na propor¢do de suas unidades e
correspondentes fracdes ideais. Quando um conddmino atrasa, os demais
pagam por este, razdo pela qual, quando houver o ressarcimento, este nao
podera ser creditado a uma terceira pessoa (condominio), sob pena de se estar
interferindo no patriménio dos conddminos, cometendo-se uma injustica e uma
ilegalidade.

Além de outras questdes de relevancia, a instituicdo facultativa fara
com que se tenham duas realidades faticas idénticas (condominios pequenos e
condominios grandes), tratadas de maneira distintas, com riscos de injusti¢as.

Ademais, ndo ha como se dissociar a natureza imobiliaria do
condominio e a sua vinculacdo com o Registro de Imdéveis, 0 que certamente
serd motivo de outras tantas controvérsias, inclusive entre os cartorios de

registro.



E de se questionar, por exemplo: que cautelas um terceiro devera
tomar ao contratar com um condominio, a fim de saber se 0 mesmo & ou nado
pessoa juridica? Mais outra: no que alteraria a responsabilidade do condominio
perante terceiros, pelos atos assumidos em seu nome, tendo ele ou ndo
personalidade juridica?

A proposta constitui grave ameaca ao direito dos condéminos. O
condominio nada mais é do que uma extensdo dos direitos patrimoniais
imobiliarios dos condéminos razdo pela qual ndo pode desses se dissociar e
atribuir, ao primeiro, personalidade e patrimdnio proprios.

Para tal propdsito criam-se as empresas, e este ndo é o caso. Além
disso, a figura proposta reclama cautelas que irdo além da legislacdo do
condominio, como, por exemplo, situacbes de direito patrimonial e de familia,
pois para determinadas questdes haveria necessidade de voto em assembleia
de condominio.

Nao existe razdo para que se altere a legislacéo, criando-se um
emaranhado de situacdes juridicas que, na pratica, servirdo apenas para
aumentar as demandas judiciais, e ai sim abarrotar mais ainda o Poder
Judiciério.

Nao é aceitavel que uma deliberacao tdo drastica que comprometa o
patriménio e altere a vida dos condéminos seja tomada por um quérum de 2/3.
E inconcebivel que 2/3 delibere pelo futuro de todos.

No tocante a preservacdo das unidades autbnomas e areas comuns,
ndo pode prosperar a intencdo do projeto, pois haverda sim um
comprometimento dos condéminos. E certo que em sendo dotado de
personalidade juridica, nos termos do Codigo Civil vigente, o condominio sera
associacao ou sociedade.

Em ambos os casos, sua instituicdo requerera patriménio proprio e a
participacdo efetiva do quadro social, seja através de integralizacdo de cotas
ou de doacéao de valores ou bens. A cota condominial ndo se presta a nenhuma
das figuras acima, pois tem como natureza o rateio das despesas e €
arrecadada para o pagamento destas.

Por outro lado, estando o condémino levado a qualidade de sécio ou

associado, este podera ter comprometido seu patriménio pessoal, haja vista



que a unidade autbnoma e a fracdo correspondente sdo, verdadeiramente, o
gue constituem o condominio edilicio.

Pergunta-se ainda: do que se constituira o acervo do condominio,
sendo de recursos dos proprios condéminos, uma vez que o condominio nao
tem finalidade econdmica?

Entende-se que a solidariedade que podera resultar no caso de
aprovacdo do PL 80/2011 é diferente daquela decorrente da situacdo de
copropriedade (atual responsabilidade do condémino). Sendo o condominio
uma pessoa juridica, cuja constituicdo esta intrinsecamente ligada a condicao
da existéncia de copropriedades, teme-se pela possibilidade de uma confuséo
patrimonial que possa resultar em prejuizo do direito de propriedade dos
condéminos.

O prejuizo serd ainda maior se o condominio em questédo for o da
propria moradia do condbmino, situagdo em que estariamos frente a
necessidade de invocar outras legislacdes especfficas, talvez até em prejuizo
de terceiros. Logo, 0 que aparentemente é salutar (dotar o condominio de
personalidade juridica) ao final de contas podera resultar numa perversidade.

Conforme consultas a especialistas, havera ainda aumento de
despesas de varias ordens, em especial no tocante a obrigacdes tributarias.
Ainda que o condominio ndo aufira receita, estara obrigado ao cumprimento de
diversas obrigacdes que, em Ultima analise demandardo novos custos.

Basta ver que a justificativa do Projeto menciona inapropriadamente
a “obtencdo de receitas”, o ‘“investimento em aplicagdes financeiras” e a
“faculdade de declarar rendimentos”. Figuras especificas das entidades com
fins lucrativos e ndo aplicaveis ao condominio imobiliario que, ordinariamente,
ndo aufere receitas. O que ha é o rateio de despesas e a arrecadacdo de
valores para o pagamento destas. O condominio ndo € investidor no mercado
financeiro. Mantém, quando muito, uma conta de poupanca, onde deposita 0
Fundo de Reserva e/ou valores arrecadados antecipadamente a titulo de
Fundo de Obras (rubricas proprias do condominio imobiliario, previstas na
legislacdo especifica).

Nao é possivel se pretender aplicar a legislacdo estrangeira quando
a legislacdo nacional atende as peculiaridades do nosso pais e contempla

satisfatoriamente as situacdes aqui existentes. O sistema imobiliario, como um



todo, € diferente de pais para pais e, dentro dele, as peculiaridades dos
institutos da posse e da propriedade da prépria moradia.

Ainda que o condominio, para alguns poucos efeitos, seja
equiparado a pessoa juridica, ndo existe a alegada vontade de constituir uma
sociedade. Aquele que pretende comprar um imovel busca um imovel, ainda
que em copropriedade, e ndo esta em busca de parceiros para constituir uma
associacao ou uma sociedade.

Para que se tenha “associagao” ou “sociedade” além, da vontade de
constituir livremente tal figura, em conjunto com aqueles escolhidos como
sécios ou associados, € necessario que se tenha um objetivo comum que
determinara o objeto social da pessoa juridica. No caso do condominio, ndo
existe motivo comum, pois sua constituicdo estd intrinsicamente ligada a
situacdo do imovel e encerra um motivo em si mesmo: € mera consequéncia da
escolha pela copropriedade.

A duragdo longa do condominio é fator que ndo recomenda a
possibilidade de instituicdo de personalidade juridica independente. A
propriedade imobiliaria, por disposicdo de lei, encerra os atributos de usar,
gozar, e dispor.

A proposta inserta o Projeto altera tais atributos, pois, vincula a
disposicdo da unidade autbnoma e suas fracoes ideais a uma decisdo de
assembleia. Se o condémino passar a ser associado ou socio, tera de buscar o
aval da assembleia para poder vender sua unidade. Da mesma forma, ocorrera
com aquele que pretender comprar unidade em determinado condominio.

Os atributos de “empregador” estdo definidos na Consolidagao das
Leis do Trabalho e independem de personalidade juridica. As obrigacGes do
empregador encontram regramento em leis especificas e sdo de facil
cumprimento por parte dos condominios.

No universo de milhares de condominios existentes no Brasil, ainda
gue existam alguns de grande porte, que sejam grandes empregadores, esses
constituem excecdo a regra. Por tal razdo ndo se recomenda alterar a
configuracao legislativa para desnaturar a verdadeira esséncia do condominio,
qual seja, a de copropriedade imobiliaria.

A garantia de seguranca para terceiros nao precisa de Registro no

Cartorio de Pessoas Juridicas, uma vez que a Convencdo deve ser registrada



no Cartério do Registro Imobiliario. Qualquer cautela adicional podera ser
averbada perante a matricula das unidades, uma vez que os condéminos sao
coproprietarios e responsaveis pelas deliberacbes, independentemente do fato

de o condominio possuir ou ndo personalidade juridica.

Ante 0 exposto, voto pela rejeicdo do Projeto de Lei n.° 80, de 2011,

com complementagéo de voto.

Sala da Comissdo,em de dezembro de 2012.

Deputado ARTUR BRUNO

Relator



