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VOTO EM SEPARADO DEPUTADO FRANCISCO ESCORCIO

| — RELATORIO

O Projeto de Lei n® 80, de 2011, do Deputado Bernardo Santana de
Vasconcellos, acrescenta dispositivos a Lei n° 6.015, de 1973, que dispde sobre
registros publicos e a Lei n° 10.406, de 2002, que instituiu o Caodigo Civil,
possibilitando, facultativamente, aos condominios edilicios e aos condominios
existentes em desmembramentos e loteamentos urbanos previstos na Lei n°
6.766, de 1979, adquirir personalidade juridica, mediante atendimento aos
requisitos constantes da proposigao.

Justifica a proposta pela necessidade premente dos citados
condominios vencerem “as dificuldades praticas que tem enfrentado
ordinariamente, seja nas suas relagdes internas, seja naquelas com terceiros”,

ressaltando ainda que a instituicdo da personalidade juridica é facultativa,
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permitindo-se que condominios, especialmente 0os menores, continuem sendo
regulados por legislacdo propria, se assim o quiserem.

E o relatorio.
II-VOTO

Oportuno informar que o condominio edilicio passa, no seu
nascimento, por dois momentos distintos: instituicdo e constituicdo (arts. 1.332 e
133 do Cddigo Civil).

No primeiro momento - instituicdo, prevalece a natureza material.

No segundo momento - constituicdo, prevalece a participacdo dos
titulares das fracGes ideais ao subscreverem a convencdo. Surge a convergéncia
de vontades para o estabelecimento de normas de convivéncia, a affectio tao
reclamada para a formacdo da pessoa juridica, descaracterizando, assim, essa
natureza imobiliaria do condominio edilicio.

Isso se da porque os titulares das fracdes ideais tem plena ciéncia que
sem a constituicAo de um ente que 0S represente, 0s congregue e até os
discipline, ndo seré possivel a administracdo do edificio em que residirdo ou
trabalhardo, tornando-se insuportavel a convivéncia entre eles. Portanto, no
momento de formalizacdo da convencdo de condominio, a affectio se faz
presente.

Julgo ainda necessario reiterar que a aquisicdo de personalidade
juridica pelos condominios, proposta pelo autor, configura norma facultativa, cujo
poder decisorio ficarA a cargo unico e exclusivo dos préprios condominios.
Portanto, ndo estamos falando de norma impositiva, cuja regra de conduta deva
ser observada, obrigatéria e coercitivamente, pela generalidade dos condominios.

Assim, com fulcro no exercicio do principio constitucional da igualdade,
pelo qual devemos tratar igualmente aos iguais e desigualmente aos desiguais, a
proposta abre a possibilidade da coexisténcia de tratamentos distintos entre os
condominios brasileiros.

Coaduna, portanto, com a sistematica adotada pelo legislador brasileiro

que faz distingao tanto no campo das associa¢gdes quanto no das sociedades, ao
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conceder favores as associacdes declaradas de utilidade publica, as ONGs, aos
microempreendedores, as sociedades de pequeno porte e assemelhadas.

Ademais, em momento algum a proposta imple, para fins de
constituicdo da pessoa juridica, que o condominio se transforme em empresa ou
associacado ou que sejam criadas tais entidades, visto que o condominio ja possuli,
per si, 0s elementos necessarios para adquirir personalidade juridica.

Também sob este ponto, o projeto se harmoniza com a sistematica
brasileira. Temos por exemplo, a Empresa Individual de Responsabilidade
Limitada, tratada pela Lei n°® 12.441, de 2011, que sendo constituida por uma
Unica pessoa e ndo sendo sociedade, possui personalidade juridica.

Conforme se depreende da proposicdo, a propria convencao de
condominio é que sera objeto de registro no Cartério do Registro Civil das
Pessoas Juridicas, dispensando-se a necessidade de formalizacdo de outro ato
constitutivo, bem como evitando-se a criacdo de novas situacdes juridicas, além
das formalizadas na prépria convencao.

A constituicdo de personalidade juridica ainda se justifica face ao
tempo de duragdo do condominio, visto que o condominio, normalmente,
sobrevive aos seus integrantes.

Verifica-se ainda, na proposta, que a aquisicdo de personalidade
juridica possibilita ao condominio auferir receitas, visto que ndo existe, em nosso
ordenamento juridico, impedimento para que entidades sem fins econémicos ou
lucrativos obtenham receitas e facam aplicacfes. Essa situacdo pode ser,
inclusive, proveitosa para os condéminos que podem ver reduzidas suas taxas de
condominio.

Havera mais transparéncia nos atos condominiais e nas prestacoes de
contas, evitando-se situagOes, ora existentes, de sindicos “permanentes” e de
conluio entre conddéminos, visando manipulacdo de eleicbes e de reelei¢des,
pratica de atos abusivos e questionaveis, muitas vezes realizados em beneficio
proprio, aléem da auséncia de prestacdo de contas ou prestacdo de contas
realizada de forma irregular.

Alids, exatamente aqui surgem as dificuldades dos Condominios

Edilicios, pois os atos de eleicdo de sindico ndo tém 6rgdo especial para registro



de Titulos e Documentos para fins de conservacéo, sem atestar a veracidade de

seu conteudo. Em outras palavras, qualquer ata de elei¢do de sindico, verdadeira
ou ndo, pode ser registrada nesses 6rgaos registrarios, em notéria inseguranca
juridica.

Isso porque a legislacdo em vigor que trata das relacbes condominiais,
conforme retratado pelo autor, ndo sana as dificuldades enfrentadas atualmente
pelos condominios, bem como ndo assegura aos condominios e respectivos
condébminos a necesséaria seguranca juridica, visto que somente a partir da
aquisicado de personalidade juridica, confere-se ao condominio capacidade plena
para a pratica de todos os atos da vida civil, além de possibilitar o registro, de
modo seguro e eficaz, em érgao préprio, de todos os seus atos, inclusive os de
administracdo. Ressalte-se que o registro dos atos condominiais ndo é tratado por
legislacdo propria, a qual se limita a regular a pratica dos mesmos.

No que concerne a legislacao vigente, que trata dos condominios e das
relagcbes condominiais, cumpre observar que:

1) Os dispositivos da Lei n° 4.591, de 1964 (Lei dos
Condominios e Incorporacdes) que regulavam os condominios edilicios
foram revogados pelo atual Cdadigo Civil, instituido pela Lei n°® 10.406,
de 10 de janeiro de 2002;

2) O atual Cddigo Civil, passou de fato e de direito, a regular
os condominios em geral e em especial, os condominios edilicios,
fornecendo-lhes elementos para a sua instituicdo, constituicdo e
formalizacdo da convencéo e de sua validade contra terceiros (1.333,
paragrafo Unico), desde que registrada no Cartorio de Registro de
Iméveis;

3) A Convencédo do Condominio, que constitui o condominio
edilicio (art. 1.333 do Caodigo Civil), compreende lei interna entre as
partes, oponivel a terceiros, quando devidamente registrada no
Cartério de Registro de Imoveis.

Porém, os operadores das administracdes de condominios

vém sentindo que a partir da inscricdo desse ato no citado Cartério, os
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condominios, no tocante aos demais atos praticados, inclusive os de
administracao, ficam a deriva em matéria registraria.

Isso porque esses atos comumente estdo sendo registrados
nos Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, tdo somente para
conservacao (art. 127, VII, da Lei n°® 6.015/73), pois, tais 6érgaos nao
tém atribuicAo para verificar e questionar a sua regularidade e
legalidade. Sendo assim qualquer ata de assembléia pode ser ali
registrada, quer seja legitima ou ndo. Dai, a inseguranca dos
condominios edilicios.

A presente proposta, ao conferir ao condominio a
oportunidade de aquisicdo de personalidade juridica, preenche lacuna
legal, possibilitando-se que o 6rgdo de registro competente, verifique a
legitimidade e legalidade do ato a ser registrado, conferindo
autenticidade, seguranca e eficacia para os atos subsequentes, tais
como atas de assembléia geral de eleicdo e posse do sindico (art.
1.347 do Cadigo Civil) e de outras deliberacdes.

Por outro lado, ndo haverd disputa entre -cartérios,
porquanto o Registro de Iméveis ja fez a sua parte e o Cartorio do
Registro Civil das Pessoas Juridicas atuara dai em diante, cada um
dentro de suas atribuicdes.

4) O Regimento interno do Condominio, como o proprio
nome diz, regula tdo somente questdes internas do condominio, ndo se
destinando a resolver questfes de alta envergadura e de complexidade
maior, sobretudo, perante terceiros.

5) As leis especiais que versam, por exemplo, sobre o plano
diretor e posturas publicas; parcelamento do solo e meio ambiente;
saude e seguranca juridica, ndo tem o cond&o de resolver e tampouco
auxiliar o funcionamento interno dos condominios edilicios.

6) As normas contidas no art. 12 do Cédigo de Processo
Civil, conforme reconhecidas pelo autor da proposicdo, tem natureza
estritamente processual, ou seja, foram inseridas tdo somente para fins

processuais e, em parte, para atender a transitoriedade de alguns
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entes ali abrigados, como as sociedades sem personalidade juridica, o
espolio, a massa falida, a heranca e o condominio. E tdo somente para
a pratica de atos em juizo. Neste sentido, cumpre observar que o
Condominio pratica inUmeros atos que ndo S&8o processuais e,

portanto, ndo podem ser abarcados pelas referidas regras.

A constituicdo de personalidade juridica ndo acarreta qualquer restricao
ao exercicio pleno dos direitos dos condéminos, inclusive no que tange aos seus
direitos patrimoniais imobiliarios, porquanto as unidades de propriedade exclusiva
continuardo em nome dos respectivos titulares e as comuns, pertencentes ao
condominio, continuardo pertencendo a este, pessoa juridica ou nao.

Para tanto, cumpre observar que o acervo do condominio e as regras
pertinentes ao uso, gozo, fruicdo e até disposicdo, estardo devidamente
delineados na convencdo de condominio e ndo serdo passiveis de alteracoes
unilaterais, ilegitimas ou irregulares.

Ademais, a personalidade juridica, em nosso sistema, sempre foi
delineada de modo a proteger e resguardar o patrimonio de seus integrantes, que
nao integra e nem se confunde com o da pessoa juridica.

Assim, a proposta resguarda o patrimoénio dos condéminos, até no que
diz respeito aos bens pertencentes ao condominio.

Quanto as unidades autdbnomas e fracdes ideais dos condébminos, a
proposta ndo afronta o ordenamento patrio, assegurado o exercicio pleno e
exclusivo, pelos condéminos, de seu direito de propriedade.

A proposta, em relagdo aos condominios existentes, respeita a
situacdo consolidada a época da convencao, inclusive no que diz respeito as
condi¢cdes dos conddéminos, visto que, conforme ja exposto, o ato constitutivo do
condominio — convencao, € que serd objeto de registro no Cartorio de Registro
Civil de Pessoas Juridicas. Assim, as garantias serdo as mesmas, ressalvando-se
gue os efeitos da personalidade juridica so irdo atuar a favor dos condéminos.

Por fim, ndo podemos ignorar o volume de acdes em andamento no
judiciario que estdo em julgamento com decisfes controvertidas em torno da

exigéncia da personalidade juridica por parte do condominio.
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No que concerne a proposi¢cao original, imbuido de espirito de
colaboracéo, apresento as seguintes sugestoes:

1) alteracdo do art. 1° do projeto, para que venha a ser objeto de
registro a convencao ja inscrita no Registro de Imdveis, por entender que esse
instrumento ja possui todos os elementos necessérios ao registro no Cartorio do
Registro Civil das Pessoas Juridicas. Evita-se assim a formalizacdo de outro
documento, o que provocaria a necessidade da coleta de novas assinaturas dos
conddminos, burocratizando o procedimento.

2) supressdo do 8§ 2° do art. 1° do PL, por ja estar formalizada e
registrada a convencao de condominio, que € seu ato constitutivo;

3) alteracdo do inciso VI do art. 44 da Lei n°® 10.406/2002, pelo VII,
tratado no art. 2° do projeto, tendo em vista que o inciso VI, na atualidade, se
refere as empresas individuais de responsabilidade limitada;

4) supressao das alineas “a” e “b” do art. 4° do projeto, por tornar-se
desnecessaria a exigéncia da apresentacdo dos atos constitutivos ja que a
convencgao registrada os substituiu com imensa propriedade e por tornar-se
desnecessaria também a apresentacao da certiddo de comprovacao do registro
da convencado, por estar ela sendo apresentada com a comprovagdo do
respectivo registro;

5) acréscimo do termo “posse” na redagao da letra “c” do art. 4° do
projeto, por tornar-se importante que esse ato figue também consignado na ata
para evitar duvidas e incertezas perante terceiros;

6) supressdo do art. 5° do projeto, visto que estando a convencao ja
formalizada e registrada nao seria conveniente exigir insercdo de qualquer outra
clausula.

7) acréscimo do termo “posse” na redacao da letra “b” do art. 6° do
projeto, para evitar davidas e incertezas perante terceiros, como afirmado acima.

Face ao exposto, opino pela aprovacdo do PL n° 80, de 2011, na forma
do Substitutivo apresentado.

Sala de Comissao, em de agosto de 2011.

Deputado Francisco Escorcio



=i CAMARA DOS DEPUTADOS

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

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 Caddigo Civil, conferindo aos condominios edilicios a

oportunidade de constituirem como pessoas juridicas.

Autor: Deputado Bernardo Santana de Vasconcellos

Relator: Deputado José Chaves

SUBSTITUTIVO DO DEPUTADO FRANCISCO ESCORCIO

Dé-se ao Projeto de Lei n° 80, de 2011, a seguinte redacgéao:

“Art. 1°. Podera o condominio edilicio adquirir personalidade juridica,
desde que registrada a sua convenc¢ao no Registro Civil das Pessoas Juridicas.

Paragrafo Unico. Incluem-se nesta possibilidade os condominios
existentes em desmembramentos e loteamentos urbanos, previstos na Lei n°
6.766, de 19 de dezembro de 1979, desde que aprovados na condicdo de
condominio.

Art. 2°. Ao art. 44 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, sera
acrescido o seguinte inciso VII:

Y TR PSR PPP

VIl — Condominios edilicios.’

Art. 3° O paragrafo Unico do art. 1.333 da Lei n° 10.406, de 10 de

janeiro de 2002, passara a vigorar com a seguinte redacao:
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Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convencao do
condominio devera ser registrada no Cartorio de Registro de Imdveis, facultando-
se a sua inscricdo no Registro Civil das Pessoas Juridicas para fins de obtencéo
de personalidade juridica do condominio edilicio.’

Art. 4° O inciso | do art. 114 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973, passara a vigorar com a seguinte redacéao:
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| - os contratos, 0s atos constitutivos, 0 estatuto ou compromissos das
sociedades civis, religiosas, pias, morais, cientificas ou literarias, bem como o das
fundacdes e das associacdes de utilidade publica e o do condominio edilicio;’

Art. 5°. Para promover o registro do condominio edilicio deverdo ser
apresentados ao Registro Civil das Pessoas Juridicas os seguintes documentos:

| - convencao registrada no Cartério de Registro de Iméveis;

Il - ata da assembleia geral ordinaria de eleicdo e posse do sindico.

Art. 6°. Compete ao Sindico:

| - promover os registros a que se refere esta Lei;

Il - convocar assembleia geral ordinaria para eleicdo e posse do
sindico, quando necesséario, promovendo, a seguir, 0 registro da respectiva ata.

Paragrafo Unico. Respondera civiimente o sindico pela omissdo na
realizacdo dos atos previstos neste artigo, podendo esta ser suprida por qualquer
dos condéminos.

Art. 7°. Esta Lei entra em vigor na dada de sua publicacédo.”

Sala de Comisséo, em de agosto de 2011.

Deputado Francisco Escércio



