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Conforme bem relatado pelo ilustre Deputado Jodo Bittar,
0 projeto de lei em exame por esta Camara Técnica dispde que o condominio
edilicio podera adquirir personalidade juridica, desde que seus atos
constitutivos sejam registrados no Registro Civil das Pessoas Juridicas, opcéo
que devera ser exercida por, no minimo, dois ter¢cos dos condéminos. O relator
manifestou-se pela aprovacdo da proposta, com emenda pontual referente a
possibilidade de essa regra ser aplicada também aos os parcelamentos do solo
para fins urbanos, desde que aprovados pelos 6rgdos competentes sob a
forma de condominio urbanistico.

Temos objecdes a transformacdo dessa proposta em lei e
explicaremos as razoes.

Logo em seu art. 1°, o projeto de lei faz referéncia
expressa aos arts. 46 e 54 do Codigo Civil (Lei 10.406/2002), que dispdem:



Art. 46. O registro declarara:

| — a denominacéo, os fins, a sede, o tempo de duracdo e o fundo
social, quando houver;

Il — 0 nome e a individualizacdo dos fundadores ou instituidores, e
dos diretores;

Il — o modo por que se administra e representa, ativa e
passivamente, judicial e extrajudicialmente;

IV — se o ato constitutivo é reforméavel no tocante a administracao, e
de que modo;

V — se os membros respondem, ou ndo, subsidiariamente, pelas
obrigacdes sociais;

VI — as condi¢Bes de extingdo da pessoa juridica e o destino do seu
patriménio, nesse caso.

Art. 54. Sob pena de nulidade, o estatuto das associacdes contera:

| — a denominacéo, os fins e a sede da associa¢ao;

Il — os requisitos para a admissdo, demissdo e exclusao dos
associados;

Ill — os direitos e deveres dos associados;

IV — as fontes de recursos para sua manutengao;

V — o0 modo de constituicdo e de funcionamento dos Orgaos
deliberativos; (Redacédo dada pela Lei n® 11.127, de 2005)

VI — as condi¢Bes para a alteracdo das disposicdes estatutarias e
para a dissolucéo.

VIl — a forma de gestdo administrativa e de aprovacdo das
respectivas contas. (Incluido pela Lei n® 11.127, de 2005)

Cumpre explicar que o Cddigo Civil explicita em seu

art. 44 os seguintes tipos de pessoas juridicas de direito privado: associacoes,

sociedades, fundacbes, organizacOes religiosas e partidos politicos. Além

dessas pessoas juridicas, contudo, figuram outras sociedades naturais, legais

ou voluntarias, organizacbes sem personificacdo juridica com finalidades e

regramentos especificos previstos mediante leis especiais. E o caso, por
exemplo, da massa falida, do espdlio e do condominio.

O instituto do condominio é tratado com detalhes na

Lei 10.406/2002. Os arts. 1.331 a 1.358 da lei civil, cumpre registrar, dispdem
especificamente sobre o condominio edilicio. A partir dessas disposicoes,

depreende-se que:

- 0 condominio edilicio ndo nasce da vontade das
pessoas fisicas em constituirem uma associacao ou
sociedade com personalidade juridica, mas sim da
disposicdo de vontade relativamente a aquisicdo de
imével cuja edificacdo contempla areas de
propriedade exclusiva e areas de propriedade comum
a todos os condominos;

- no condominio edilicio, a propriedade comum é



representada por fracao ideal correspondente a cada
unidade privativa e ndo pode ser alienada de forma
separada.

O condominio edilicio tem carater imobiliario e
patrimonial, e ndo pessoal. Seu regramento estd nos referidos artigos da
Lei 10.406/2002 e também na Lei 4.591/1964. Essas normas disciplinam
exaustivamente 0s aspectos internos do condominio, assim como o0
relacionamento e as responsabilidades no que toca a terceiros.

Entendemos que a personalidade juridica do condominio
edilicio enfrenta problemas de conflito com nosso ordenamento civil e, mais do
gue isso — e aqui nos atemos ao campo tematico desta Comissao, uma vez
gue os condominios edilicios e urbanisticos sdo a marca de nossas médias e

grandes cidades —, é desnecessaria e pode gerar problemas praticos
significativos. Como exemplos desses problemas, questionamos:

- Qual sera a responsabilidade de cada conddmino
(associado ou “s0Ocio”) com relacdo as obrigacdes
contraidas pelo condominio constituido como pessoa
juridica? Estas responsabilidades incidirdo também
sobre os condbminos que ndo anuiram com a
personalidade juridica? De forma mais ampla, como
serdo considerados os direitos dos conddminos que
integram os um terco dos conddbminos que n&o
autorizou a constituicdo da pessoa juridica?

- Como proceder quanto a admisséo e ao desligamento
de associados ou “soOcios”, se essa condicdo esta
vinculada a propriedade imobiliaria? Trata-se de forma
de “associacdo obrigatéria” (0o que parece configurar
contraditio in terminis), em que ndo se admite o
desligamento do associado, a nédo ser pela alienagéo
da unidade privativa? Qual serd o poder de
interferéncia dos demais conddominos nas alienagdes
de unidades privativas?

- Como a justificagdo da proposta faz referéncia a
existéncia de “[...] dificuldades intransponiveis para a
regularizacao de imoveis adquiridos ou para o registro



de lojas construidas para fins de locacdo, manutencéo
e reducdo de despesas condominiais [...]", parte das
areas comuns, geridas pelo condominio constituido
como pessoa juridica, podera ser alienada
separadamente das unidades privativas? Uma vez
que € da esséncia do condominio o trato conjunto da
propriedade exclusiva e comum, ndo podendo ser
uma alienada em separado da outra, como equalizar a
proposta do legislador e fazer com que as areas
comuns integrem o patrimbnio da associacdo ou
“sociedade” e, a0 mesmo tempo, sejam preservadas
integralmente as areas privativas? Se,
hipoteticamente, estardo preservadas também as
areas comuns, qual sera o patrimoénio do condominio?

O nobre autor da proposicdo fala na necessidade de
dotar os condominios de personalidade juridica para que possam vencer
dificuldades praticas que tém enfrentado em suas relacdes internas ou com
terceiros. Parece-nos, todavia, que os problemas potencialmente gerados pela
mudanca na legislacdo proposta serdo bem mais graves do que 0s que
porventura existam atualmente.

Outrossim, quanto as alegacdes de que atualmente o
Judiciario se encontra abarrotado por acdes derivadas da falta de
personalidade juridica dos condominios, a assertiva estd equivocada. Se de
fato é grande o numero de acdes em que sdo parte os condominios,
verificamos que elas tém origem, notadamente, na questdo da inadimpléncia
guanto ao pagamento de cotas condominiais.

E importante perceber que, vindo a se constituir o
condominio em associagdo ou “sociedade”, as delibera¢des deverédo ficar por
conta de um quadro diretivo, sobre cuja delimitacdo o PL 4. 816/2009 silencia.
Mas, ainda assim, é possivel perceber que podera haver decisdes, por parte de
poucos, que comprometam o patriménio de todos, o que encontra limites na
atual legislagéao.

Ha outros problemas que podemos conceber, como a
possibilidade de o condominio vir a praticar atos que hoje lhe sdo vedados,
como por exemplo prestar fianca ou aval, contrair dividas ilimitadas etc. Em tal



situacdo, parece claro que podera haver prejuizos para terceiros e para
conddéminos que néo integrem a administracao.

Um dltimo alerta diz respeito aos iméveis aforados nos
terrenos de marinha ou acrescidos de marinha. Sabe-se que os terrenos sobre
0s quais sao edificados tais imoveis tém seu dominio pleno em favor da Unido.
A pergunta especifica que se impbe é a seguinte: havendo a pretensdo da
constituicdo em pessoa juridica, estaremos diante de uma empresa ou
associacdo publica, em face da presenca da Unido? Os condéminos poderao
deliberar pela constituicdo do condominio sem a anuéncia do titular do dominio
pleno?

Em suma, hd muitos questionamentos sérios sobre a
proposta que nao encontram caminho de resposta. Em se tratando de
condominio edilicio (ou urbanistico), nada é tdo simples o quanto parece, razéo
pela qual concluimos pela inviabilidade da proposta e pela rejeicdo do Projeto
de Lei n° 4.816, de 20009.

Sala da Comissao, em de de 2009.

Deputado FERNANDO CHUCRE Deputado MARCELO MELO



