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RESUMO

Esse trabalho investigou a possivel personificacao juridica do condominio em
edificagdes, bem como definiu qual o entendimento da doutrina brasileira sobre sua
natureza juridica. Teve por base a explicitagdo da necessidade fatica do fenébmeno
personificativo e a analise dos principais argumentos utilizados pela doutrina
classica oposta ao fenbmeno. Apontou-se, ao longo dos quatro capitulos, a
existéncia de uma lacuna legal referente a disciplina do condominio especial, bem
como o momento doutrinario propicio a admissao de novas figuras juridicas de
direito privado no ordenamento juridico patrio, sem se olvidar do respectivo respaldo
jurisprudencial. Foi utilizado o método dedutivo e o procedimento de pesquisa

bibliografica.

Palavras-chave: Personalidade juridica. Personificacao. Natureza juridica.
Condominio edilicio. Direitos reais. Direito civil.



ABSTRACT

This paper investigated the possibility of legal personification of multi-
ownership condominiums, and also determined what is the present understanding of
the brazilian legal doctrine about its juridical nature. It was based on the explicitation
of the actual necessity of the personificative phenomena and the analysis of the main
arguments utilized by the classical doctrine which opposes to the phenomena. It
pointed out, along four chapters, the existence of a legal gap related to the discipline
of multi-ownership condominiums, along with a favorable doctrinal moment to the
admission of new legal entities of private law into the brazilian juridical system,
without forgetting the respective jurisprudential support. It was utilized the deductive
reasoning method along with the procedure of bibliographic review.

Key-words: Legal Personality. Personification. Juridical nature. Multi-

ownership condominiums. Rights in rem. Civil law.
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INTRODUCAO

O condominio em edificacbes — nomenclatura conferida pela Lei 4.591/64 —,
ou ainda condominio edilicio conforme termo adotado pelo atual Cdédigo Civil
brasileiro, € o tema da presente monografia. Serd estudado no intuito de investigar
sua natureza juridica e, num segundo momento, a possibilidade (ou ndo) de sua

personificacao juridica no ordenamento juridico patrio.

Antes que se adentre a problematica principal, qual seja, o fenémeno
personificativo, faz-se mister a exposicao do conceito de condominio geral e fracbes
ideais, sem que se olvide da andlise histérica da propriedade horizontal, seu
progresso na legislacéo brasileira, e de como se da sua instituicao, administragcéo e
extingdo. Em que pesem tais conceitos ndo constituirem o problema deste trabalho,
é de fundamental importancia que se compreenda adequadamente o funcionamento
do condominio edilicio, porquanto figura particularmente anémala e origem de

inUmeras controvérsias.

O estudo da personificacdo juridica do condominio especial justifica-se,
primeiramente, pela sua necessidade pratica: varios sdo os embaragos que sofrem
os condominios especiais ao interagir com a esfera civil. Ademais, trata-se de
probleméatica atual, pois envolve a ideia de superacdo da tese que prega a
taxatividade das pessoas juridicas no direito brasileiro — tema de extrema relevancia

e que ainda nao obteve a devida atengéo da doutrina.

O objetivo principal desse trabalho € determinar a natureza juridica
condominio em edificagdes bem como se o sistema juridico brasileiro é compativel
com a personificacdo juridica do instituto. Neste processo, primeiramente seréao
expostas as semelhancas entre as pessoas juridicas classicas e a propriedade
horizontal, no mero intuito de esclarecer sua semelhanca no que tange aos
requisitos para sua criagdo. Apos, demonstrar-se-ao as insinuagdes normativas do
ordenamento juridico brasileiro no sentido da concessao de personalidade juridica
ao condominio edilicio, de modo que se perceba haver, de fato, uma lacuna a ser
preenchida na regulamentagcdo da propriedade horizontal. Ha ainda que se
investigar se ha possibilidade de personificacdo de quaisquer entes que nao os ja
dotados de personalidade juridica a teor do artigo 44 do Cédigo Reale, porquanto
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pressuposto para que se fale em eventual personalidade juridica do condominio
especial. Sera analisada também a auséncia de um dos pressupostos essenciais de
constituicdo das pessoas juridicas de direito privado — a vontade humana associativa
—, € se sua aparente inexisténcia quando da formacdo do condominio edilicio

importa em Obice insuperavel ao fenbmeno personificativo.

Por fim, serdo expostos brevemente os principais entraves que sofrem os
condominios em edificacbes atualmente quando da sua atuacédo no mundo juridico,
bem como a evolugdo jurisprudencial dos tribunais brasileiros quando do

enfrentamento a tais embaragos.

Foi empregado o método de abordagem dedutivo e o procedimento de
pesquisa bibliografica, constituida principalmente pela analise da legislacao, doutrina

e jurisprudéncia.
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1. CAPITULO | - Condominio: Conceito, Espécies, Fracdo Ideal

Antes que se adentre ao estudo do tema objeto da presente monografia, € de
fundamental importancia a compreensdo do instituto que se apresenta como sua
premissa légica: o condominio geral ou tradicional. Isso porque no ambito do
condominio edilicio, ainda que existente a propriedade exclusiva referente as

unidades autbnomas, as areas comuns submetem-se ao regime condominial.

N&o menos necessaria se faz a compreensdo adequada da ideia de fragcbes
ideais, porquanto € do regime condominial o estabelecimento de quotas-parte a

cada condémino, conforme serd visto a seguir.

1.1 Conceito de Condominio Geral e Fracao Ideal

Como o proprio nome sugere, trata-se de um "co-dominio"; uma comunh&o do
exercicio de propriedade, caso em que a coisa pertence a mais de uma pessoa,
cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de
suas partes (PEREIRA, 2014, p. 151).

Tal conceito vai de encontro a nocéo tradicional de propriedade romana, a
qual caracteriza-se pelo carater eminentemente exclusivista e liga-se a ideia de
assenhoreamento de um bem com exclusdo de qualquer outro sujeito. Esta
incompatibilidade fez com que os romanistas desenvolvessem uma teoria explicativa

do fendmeno condominial. Quanto a isso, alerta Arnoldo Wald (2011, p. 180):
Como todavia os incidentes da vida, muitas vezes, levavam certos bens as
maos de diversas pessoas ao mesmo tempo (..), 0s romanistas elaboraram
uma teoria explicativa do condominio, em virtude da qual ndo havia mais de

um direito de propriedade sobre certo objeto, mas sim direitos paralelos (...)
que se exerciam sobre quotas ideais distintas do objeto em questéo.

Percebe-se, pois, que a solucdo encontrada pelos romanos foi a divisdo ideal
do objeto, de forma que cada condémino tenha direito exclusivo sobre uma quota ou
fracdo ideal deste; esta, no entanto, ndo se refere a um fragmento fisico do bem.
Esclarece Carlos Roberto Gongalves (2014, p. 384) que "nado ha conflito, na
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hip6tese, com o principio de exclusividade que rege os direitos reais, pois se
entende que o direito de propriedade é um so6 e incide sobre as partes ideais de

cada conddémino.".

Nesse sentido, cada fracdo ideal garante ao respectivo condémino o exercicio
de todos os direitos inerentes a propriedade sobre sua parte e o todo ao mesmo
tempo, tendo em vista a condi¢do de indivisdo do bem. E o que se depreende do
caput do artigo 1.134 do atual Codigo Civil, in verbis: "Cada condémino pode usar da
coisa conforme sua destinagéo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com
a indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva

parte ideal, ou grava-la.".

Em tempo, leciona Caio Mario da Silva Pereira (2014, p. 151):

Da-se condominio, quando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa,
cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente, sobre o todo e cada
uma de suas partes. O poder juridico é atribuido a cada condémino, néo
sobre uma parte determinada da coisa, porém sobre ela em sua
integralidade, assegurando-se a exclusividade juridica ao conjunto de
comproprietarios, em relagao a qualquer pessoa estranha (...). (grifo nosso)

Nessa esteira, esclarece Washington de Barros Monteiro e Carlos Alberto
Dabus Maluf (2013, p. 255) que o direito brasileiro consagrou a teoria da
subsisténcia ou propriedade integral.

O Cddigo Civil brasileiro, (...), aceitou a teoria da subsisténcia, em cada
conddémino, da propriedade sobre toda a coisa, delimitada naturalmente
pelos iguais direitos dos demais consortes; entre todos se distribui a
utilidade econémica da coisa; o direito de cada condémino, em face de
terceiros, abrange a totalidade dos poderes imanentes da propriedade; mas,

entre os préprios condéminos, o direito de cada um € autolimitado pelo de
outro, na medida de suas quotas, para que possivel torne sua coexisténcia.

Por fim, cabe ressaltar que o sistema romano de condominio utilizado pelo
ordenamento juridico patrio ndo se confunde com o condominio de origem
germanica. Neste, a coisa pertence a coletividade, de modo que aos conddminos
cabe somente 0 uso e gozo da coisa em razao da vinculacao corporativa, € ndo em
consequéncia de serem sujeitos, individualmente, de direitos sobre a prépria coisa.
Considera-se como propriedade exercida de mdo comum, pertencendo a coisa ao
grupo e coletividade, sem distribuicao quantitativa entre os interessados (PEREIRA,
2014, p. 152).
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1.2 Espécies de Condominio

O Cadigo Civil brasileiro disciplina o condominio geral, que se subdivide em
voluntario (arts. 1.314 e seguintes) e necessario ou legal (arts. 1.327 e seguintes),
sem prejuizo do condominio edilicio ou em edificagdes (arts. 1.331 e seguintes).
Nada obstante, a doutrina costuma classificar o condominio levando em conta trés

diferentes critérios, quais sejam, quanto a sua origem, objeto, e forma.

Assim, quanto a sua origem, o condominio é classificado em voluntario (ou

convencional), incidente (ou eventual) e necessario (ou legal ou for¢ado).

Diz-se voluntario, por ébvio, a modalidade de condominio que se origina da
vontade dos condéminos, mais precisamente quando duas pessoas adquirem o
mesmo bem (GONCALVES, 2014, p. 384). Surge da manifestacdo da autonomia
privada, ocasido em que se determinardo as quotas ideais de cada condémino;
silente 0 negdcio juridico, serdo presumidas iguais as fracdes de cada um (Cddigo
Civil, artigo 1.315, paragrafo unico). O condominio edilicio, via de regra, tem essa
origem, mas tem estudo e tratamento diferenciados pela legislacao. Por forca do § 1°
do art. 1.320 do Cdbdigo Civil, esta modalidade de condominio €& transitoria,
porquanto a coisa ndo podera permanecer indivisa por prazo superior a cinco anos,

suscetivel de posterior prorrogagéo.

Eventual ou incidente € o que resulta de motivos estranhos a vontade dos
conddminos, como nos casos envolvendo o recebimento de bens como heranca.
Desse modo, até a partilha ha a instituicdo de um condominio entre os sucessores.
Ainda na classificacao relativa a origem do condominio, ha o necessario ou legal (ou
ainda, forcado). Este decorre de determinacéo de lei e é consequéncia inevitavel do
estado de indivisdo da coisa. Nasce dos direitos de vizinhancga, tal como nas
hipéteses de paredes, muros, cercas e valas (TARTUCE, 2013, p. 253). O
condominio necessario € o presente no condominio edilicio no que tange as partes

comuns e ao solo, posto que impossivel dissocia-las das partes exclusivas.

Quanto ao segundo critério de classificacdo, qual seja, o objeto do

condominio, este se divide em universal e particular. Ha condominio universal se a
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comunh&o abrange além da prépria coisa, seus rendimentos e frutos. Via de regra o
condominio tem essa natureza, devido ao principio da gravitagdao. Por outro lado,
sera particular quando, no ato de instituicAo ou por acordo entre as partes, o
condominio fica adstrito a determinada coisa ou efeito desta; com efeito, é licito que
verse o condominio apenas sobre determinado imével, mas ndo sobre os

rendimentos provenientes de sua eventual locagao.

Por fim, quanto a sua forma, o condominio é pro diviso ou pro indiviso. Em
ambos existe a comunhao de direito; a diferenga reside no fato de que no primeiro
“(...) cada condédmino encontra-se localizado em parte certa e determinada da coisa,
agindo como dono exclusivo da porcao ocupada. No condominio pro indiviso, nao
havendo a localizacdo em partes certas e determinadas, a comunhao € de direito e
de fato" (GONCALVES, 2014, p. 385).
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2. CAPITULO Il - Condominio Edilicio: Histérico, Instituicdo, Administracdo e
Extincao

O caminho para a compreensao do instituto do condominio edilicio impde a
abordagem, ainda que de forma breve, de sua evolucao histérica; tal introdugéo é
elementar para que se compreendam as especialidades contidas nessa figura
juridica. Por ter sua criacao impulsionada por necessidades reais bem definidas,
oriundas de momentos histéricos conturbados em que imperava uma necessidade
de transformacdo urbana imediata, seu rapido desenvolvimento o relegou a uma
disciplina legal insatisfatéria que ndo acompanhou a evolugao do instituto por muitos
anos: € o que se pretende demonstrar adiante.

2.1. Escorco Histoérico e Progresso da Legislacao Brasileira

Ainda que sua maior difusdo seja nos dias atuais, o sistema remonta aos
primérdios da humanidade. Ha sinais de que, no passado, chegou-se a praticar
modalidade de edificacdo semelhante a do condominio edilicio. Dois mil anos antes
de Cristo, na Babilbnia, existiam constru¢cdes em pavimentos que posteriormente
foram adotadas na Palestina e Egito e, ha ainda, registros de atos reais que diziam
sobre a venda de pavimentos térreos, permanecendo o primeiro andar em dominio
do vendedor (GONCALVES, 1951; MAXIMILIANO, 1956 apud NADER, 2013, p.
232).

Em Roma ha vestigios de construcdo de habita¢des divididas por andares e
entre diferentes proprietarios, como a pratica da insulae: residéncia destinada a
populacédo plebeia que, no entanto, ndo se assemelha a propriedade horizontal, ja
que, como esclarece Luiz da Cunha Gongalves (1951, apud NADER, 2013, p. 232)
"ndo eram consideradas propriedades, mas 'servitutes oneri ferendi do proprietario
da casa térrea (crypta) e do respectivo solo, em virtude do principio aedificium solo,

caedit et jus soli sequitur." (ao dono do solo, tudo que estiver acima ou abaixo deste,

lhe pertence).
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Assim, a evidéncia histérica indica que o sistema existente de divisdo da
propriedade nao tinha a mesma natureza do instituto da propriedade horizontal. O
que nao podia ser diferente, tendo em vista que a pratica do fracionamento
horizontal foi de encontro a diversos principios de direito romano a época em vigor,
bem como o retrocitado aedificum solo caedit et jus soli sequitur e superficies solo
cedit. Jodo Batista Lopes (2000, p. 25, apud MACHADO, 2013, p. 28), em licao,
afirma que os romanos "ndo conheceram a divisdo de propriedade com o mesmo
carater do instituto da propriedade horizontal, que, somente surgiu no século XVIII,

assim mesmo sem disciplina precisa".

No final da idade média ja era conhecido um sistema de propriedade similar
ao atual, embora ainda nao positivado. A partir do século XVIII desenvolveu-se a
propriedade horizontal, sobretudo na Frangca, malgrado carecer ainda de disciplina
juridica definida. No antigo direito Francés, foi pela primeira vez regulado em
Auxerre, 1561, para depois ser inserto no art. 664 do Codigo Napolebnico, donde
figurava a hipétese dos diferentes andares de um prédio pertencerem a diversos
proprietarios, bem como disciplinava o modo de reparacdes e reconstrucoes
(NADER, 2013, p. 206).

Apesar do amplo respaldo historico, o condominio edilicio floresceu em
especial somente depois da Primeira Grande Guerra de 1914-1918, devido a crises
habitacionais e outros fatores como aumento demografico, valorizacao dos terrenos
urbanos e especulagao imobiliaria. Nesse sentido, o Codigo Civil Brasileiro de 1916
ignorou o fenébmeno; tal fato é indicativo de que nessa época ainda ndo se
manifestava real necessidade social e econémica dessa modalidade de condominio
(PEREIRA, 2014, p. 159).

Assim, com o término da primeira guerra, surge o condominio em edificio de
apartamentos, rapidamente disseminado. Manuel Battle Vazquez (La propriedad de
Casas por Pisos, p.12), J. Nascimento Franco (Condominio, 2001) e Joao Batista
Lopes (Condominio, 1997), citados na obra de Washington de Barros Monteiro e
Carlos Alberto Dabus Maluf (2013, p. 289), explicitam os fatores - além dos citados
no paragrafo anterior - que favoreceram o desenvolvimento do condominio edilicio

nesse periodo:
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Amenizando a situagdo [do pds a guerra], apareceu o condominio em
edificios de apartamentos, que teve, desde logo, franca aceitacdo, em
vitude de fatores varios. Em primeiro lugar, devido ao melhor
aproveitamento do solo, redundando, destarte, indiretamente, no seu
barateamento. Em segundo lugar, porque se torna mais econdmica a
edificagdo, combatendo assim a elevagcdao do custo de vida mercé da
aquisicdo de grandes quantidades de materiais. Em terceiro lugar, porque
facilita obtengcdo da casa prépria, que a todos interessa fomentar, como
poderoso elemento de coesao familiar. (...) Em quarto lugar, finalmente,
com sua edificagdo, possibilitou-se a fixacdo dos respectivos donos nas
imediac¢des dos locais de trabalho.

Em que pese a inércia do diploma civil de 1916 em regular o condominio
edilicio, a necessidade social compeliu a legislacédo brasileira a se pronunciar. Surge
entdo o primeiro marco regulatério do instituto - Decreto-Lei n. 5.481, datado de 25-
6-1928 — que, embora de forma timida, regulou os edificios coletivos divididos em
unidades autbénomas, destinadas a finalidades residenciais, profissionais ou
comerciais. Posteriormente foi modificado pelo Decreto-Lei n. 5.234 de 8-2-1943 e

pela Lei n. 285 de 5-6-1948. A doutrina comenta o momento histérico:

Evidentemente, e como era de se esperar, a lei foi superada pela realidade,
pois o éxito do sistema do condominio em edificagbes se marcou de
maneira tao nitida entre nds que a necessidade e, depois, a experiéncia
supriram as falhas que o Decreto-Lei de 1928 apresentava de bom e que
era indispensavel para o funcionamento do sistema, aproveitando somente
aquilo que ele tinha de bom e que era supérfluo e inconveniente.
(RODRIGUES, 2009, p. 208)

Com efeito, o Decreto-Lei 5.481 carecia de substituicdo. Tal ocorreu com a
promulgacdo da Lei n. 4591, de 16-12-1964, cujo projeto foi elaborado pelo
eminente civilista Caio Mario da Silva Pereira. Posteriormente sofreu alteracbes
causadas pela Lei 4.864 de 1965. Segundo Carlos Roberto Gongalves (2014, p.
399) as principais inovacoes trazidas pela referida legislacao foram:

a) compdem-se a lei de dois titulos, cuidando o primeiro do condominio e o
segundo das incorporacoes; b) permitiu o condominio em prédios de um
pavimento; ¢) ao determinar, no paragrafo Unico do artigo 4°
[correspondente ao artigo 1.345 do Codigo Reale], que o adquirente
responde pelos débitos do alienante, atribuiu carater propter rem a essas
obrigacdes; d) estabeleceu a obrigatoriedade existéncia de uma convengéao
de condominio e um regulamento; e) determinou que a representagdo do
condominio fosse feita pelo sindico; f) cuidou das incorporagdes na segunda
parte, visando impedir que o incorporador causa prejuizo aos conddminos,
especialmente proibindo reajuste de pregos, se nao convencionados
expressamente.
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Ressalte-se que referida legislacdo compunha-se de duas matérias diversas,
que nao obrigatoriamente necessitariam figurar no mesmo diploma. Ainda assim, a
primeira parte (artigos 1° a 27°) é dedicada ao condominio em edificacoes e a
segunda a figura do incorporador.

Ao progredir na marcha histérica do instituto ora analisado, descobre-se que
"se na época se mostrou como diploma legal avangado, na atualidade e de ha muito
ja estava a exigir nova reforma legislativa, mormente para preencher lacunas
atinentes a novos fendmenos dentro do proprio condominio que regula" (VENOSA,
2013, p. 350).

Assim é que, a fim de lapidar o instituto e suplementar as lacunas surgidas, o
Cédigo Civil de 2002 (Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002) chamou para si a
responsabilidade de regulamentar a matéria. O fez nos artigos 1.331 a 1.358,
revogando parcialmente essa matéria na Lei 4.951/64, e mantendo a vigéncia do

titulo relativo as incorporagées.

Atualmente, portanto, o condominio edilicio € regulado pelo Codigo Civil.
Atenta Goncalves (2014, p. 399) que o Cdédigo Civil contém dispositivos regrando os
direitos e deveres dos condéminos, bem como a competéncia das assembleias e

dos sindicos; nesses assuntos a referida Lei 4.951/64 aplica-se subsidiariamente.

O presente apanhado histérico do condominio edilicio demonstra que o
Cédigo Civil procurou preencher as lacunas do instituto ora sob analise, embora a
matéria seja vasta e merece, sem duvida, melhor atencéo: “Nao é mais o Cdédigo
Civil o melhor local para detalhar a miriade de questbes que os condominios, em
todas as suas manifestacoes, fazem aflorar. Ha, sem duvida, necessidade de um
estatuto ou microssistema do condominio." (VENOSA, 2013, p. 350).
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2.2 Conceito

O artigo 1° da Lei 4.951/64 abrangeu - ainda que de forma insatisfatéria - a
definicao legal do condominio edilicio (ou ainda horizontal, especial, em edificios, de
edificagcbes), in verbis:

As edificagbes ou conjuntos de edificagbes, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins
residenciais ou nado-residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em

parte, objetivamente considerados, e constituira, cada unidade, propriedade
auténoma sujeita as limitagdes desta Lei.

O Cdédigo Civil de 2002 tampouco trouxe uma conceituagdo adequada do
instituto. De outro norte, definiu claramente seu elemento caracterizador, qual seja, a
possibilidade de existéncia paralela de direitos de propriedade exclusivos e comuns
na mesma edificacao. Dispde o art. 1.331 do Cdodigo Civil brasileiro: "Pode haver, em
edificacbes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sédo propriedade

comum dos condéminos."

Caio Mario da Silva Pereira (2014, p. 159-160), em licado, esclarece sobre o

conceito de condominio edilicio:

A esséncia do condominio nos edificios coletivos reside em que deve ele
ser constituido de partes que sdo de utilizagdo exclusiva, consistindo no
direito de propriedade sobre a unidade do seu ftitular, e partes que sao
comuns a todos, devendo o direito sobre as mesmas ser subordinado ao
conceito condominial (...). O proprietario de uma unidade no edificio coletivo
somente tem a possibilidade material e juridica de sua utilizagdo se ao
mesmo tempo lhe é assegurada a das partes comuns. Dai resulta que o
conceito do condominio edilicio ha de assentar na reunido organica e
indissoluvel da propriedade exclusiva, incidente sobre a unidade, e o
condominio sobre as partes e coisas comuns (Clévis Bevilaqua, Carlos
Maximiliano, Eduardo Espinola, Ricardo Amati, Ruggiero e Maroi, Ludovico
Barassi, Hector Lafaille, Raymundo Salvat, Peretti Griva, Herndn Raciatti).

Destarte, o condominio edilicio se apresenta como uma estrutura simbidtica
indissoluvel da propriedade exclusiva sobre a unidade autbnoma com o co-dominio

incidente sobre as partes comuns, estas sujeitas ao regime de condominio forgado.

Uma vez submetidas ao regime da propriedade exclusiva, as partes
autbnomas tais como salas, apartamentos, lojas, garagens, podem ser gravadas e
alienadas livremente a terceiros. Estas Ultimas ndo poderdo ser alienadas ou
alugadas a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na

convencao de condominio. E o que dispde o art. 1.331, §12, in verbis:
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§ 12 As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que nao poderao ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizagado expressa na convencao de condominio. (Redag¢do dada pela
Lei n? 12.607, de 2012).

Por sua vez, as partes comuns, as quais ndao podem ser alienadas em
separado ou sequer divididas, sao disciplinadas pelo § 2° do mesmo artigo:

§ 22 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de

agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefagdo e refrigeracdo centrais, e as

demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, séo

utiizados em comum pelos conddminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

Ora, nao ha como ser diferente tendo em vista a propria natureza do instituto,
que caracteriza-se justamente, como ja visto, pela simbiose entre propriedade
exclusiva e copropriedade. Extirpe-se quaisquer delas, e ndo mais havera que se
falar em condominio edilicio. Ademais, caso qualquer unidade auténoma fosse
privada do acesso ao logradouro publico, logicamente deixaria de ser autbnoma.

Em tempo, leciona Caio Mario da Silva Pereira (2014, p. 160) que "o referido
diploma legal [Cédigo Civil, art. 1.331 e paragrafos] descreve casuisticamente, posto
que nao taxativamente, as partes comuns e as partes suscetiveis de utilizacao
independente.". Fica evidenciado, portanto, que a identificacdo das partes sujeitas a
copropriedade é realizada de forma residual, na medida em que é constituida das

areas que nao compdem a propriedade exclusiva.

O direito de propriedade referente a unidade autbnoma € amplo tal qual na
propriedade em geral, e somente encontra limitacdo no direito geral de vizinhanca,
na funcado social da propriedade e na legislagdo pertinente ao préprio instituto
(VENOSA, 2013, p. 351).

Assim sendo, em que pese a inexisténcia de conceituacdo exata do
condominio edilicio na legislagao pétria, sua caracteristica propria é bem definida e
consiste na coexisténcia da propriedade exclusiva de livre alienacdo com partes de
propriedade comum dos condéminos, as quais nao podem ser alienadas
separadamente ou sequer divididas.
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2.3 Elementos Constitutivos do Condominio Edilicio

O estudo do processo de constituicio de um condominio edilicio exige a
diferenciagao dos trés atos que o compdem: o ato de instituicdo (artigo 7° da Lei n.
4.971/64), a convengdo de condominio, e 0 regimento interno (ou regulamento,

ambos previstos no art. 92 da lei supracitada).

O ato inicial é o de instituicdo, aquele pelo qual é criado ou instituido de fato o
condominio. A convencdo e o regulamento, por sua vez, sdo atos que o regulam,

pressupondo assim, obviamente, sua preexisténcia mediante o ato institutivo.

O Cadigo Civil, por sua vez, aponta dois momentos distintos no processo de
criagdo do condominio: a instituicdo, regulada pelo art. 1.332, a qual relaciona-se
com o ato inicial; e a constituicdo, disciplinada pelos artigos 1.333 e 1.334,

referentes a convencao e ao regimento interno.

Dito isso, as consideracdes sobre o tema.

2.3.1 Instituicao

O momento da instituicdo do condominio edilicio € regrado, como visto, pelo
artigo 1.332 do novo Cédigo Civil,0 qual aponta taxativamente em seus incisos 0s

requisitos indispensaveis do ato institucional:

Art. 1.8332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartério de Registro de Iméveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto em lei especial:

| - a discriminacdo e individualizagdo das unidades de propriedade
exclusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinagéo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente
ao terreno e partes comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.

Tartuce esclarece com precisdo o caput do referido dispositivo legal:

A instituicdo do condominio edilicio se da por um ato de vontade do
instituidor, como ato de exercicio da autonomia privada.(...) pode ocorrer por
ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartorio de Registro de Iméveis
(art. 1.332 do CC). E essencial para a criagdo do condominio edilicio: a
vontade (elemento subjetivo); a existéncia do imovel (elemento objetivo) e o
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registro em razdo da imprescindivel publicidade. Essa é a determinagéo
contida na Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973, art. 167, |, item 17).

O ato inter vivos de instituicdo do condominio pode ser uma doagdo, uma
incorporagao, a constituigdo de uma sociedade ou mesmo a destinagéo do
proprietario do edificio (LOPES, Joao Batista. Condominio..., 2006, p. 70). O
ato mais comum, na pratica, é a incorporagao imobiliaria. Admite-se, ainda,
a criagao pela arrematagdo em hasta publica e pela sentenga judicial na
acgao de divisao.

O testamento que cria o condominio pode ser publico, particular, cerrado,
ou, ainda, assumir uma das formas extraordinarias de se testar. Isso porque
o Caodigo Civil ndo estipula forma especifica. (TARTUCE, 2013, p. 279)

A importancia do termo de instituicdo inicial advém da necessidade de
delimitar o objeto da propriedade dos futuros adquirentes das unidades autbnomas,
bem como de normatizar, provisoriamente, as relagdées entre os condéminos, até a
aprovacao da convenc¢ao condominial (COELHO, 2013, p. 154).

Quanto aos requisitos constantes nos incisos | e Ill do artigo supra, tratam-se
de garantias fundamentais dos direitos dos adquirentes e condéminos, e tém por
objeto a seguranca juridica. O inciso |l trata da indispensavel divisdo do terreno e
areas comuns em fracdes ideais, cada qual vinculada a uma unidade autbnoma;
como visto alhures, essa divisdo em quotas ideais da coisa comum é condicao
inerente ao condominio de origem romana.

Instituido o condominio, é de fundamental importancia sua constituicio,
mediante a elaboracdo da convencdo de condominio, bem como do respectivo

regulamento interno, como sera visto adiante.

2.3.2 Convencao e Regimento Interno

O Cddigo Civil distingue em seu art. 1.333 o0 momento da constituicdo de um
condominio edilicio, o qual se materializa mediante a aprovacado da convencio de
condominio. Trata-se de documento escrito na qual se preveem direitos e deveres
dos condbminos. Como condicdo de sua validade é exigida a subscricdo dos
titulares de ao menos dois tergcos das fracbes ideais, tornando-a desde logo
obrigatdria nao s6 aos condéminos, mas a todas as pessoas que ocupem o edificio.
E o que se depreende do caput do artigo retro:

Art. 1.333. A convencdo que constitui 0 condominio edilicio deve ser
subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tergcos das fragdes ideais e
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torna-se, desde logo, obrigatéria para os titulares de direito sobre as
unidades, ou para quantos sobre elas tenham posse ou detencéao.
Pardgrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a convengao do
condominio devera ser registrada no Cartério de Registro de Imoveis.

O paragrafo unico exige o registro publico da convencao tdo somente na
hip6tese de sua oposicéo a terceiros estranhos a relacao condominial, de forma que
o ato da subscricao e aprovagao por si sé ja vincula os condéminos aos termos da

convengao.

Quanto ao conteudo da convencao de condominio, a matéria é estabelecida
pelos artigos 1.333, ja transcrito, e 1.334, sem prejuizo da enumeracao contida no
art. 9%, § 3% da Lei 4.91/64. Veja-se:

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convengao determinara:

| - a quota proporcional e 0 modo de pagamento das contribuigcbes dos
conddminos para atender as despesas ordindrias e extraordinarias do
condominio;

Il - sua forma de administragao;

Il - a competéncia das assembleias, forma de sua convocagao e quorum
exigido para as deliberacoes;

IV - as sancgbes a que estdo sujeitos os conddminos, ou possuidores;

V - o regimento interno.

Art. 92, (...).

§ 32 Além de outras normas aprovadas pelos interessados, a Convengao
devera conter:

a) a discriminacao das partes de propriedade exclusiva, e as de
condominio, com especificacdes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;

¢) 0 modo de usar as coisas e servicos comuns;

d) encargos, forma e proporgao das contribuicdes dos condéminos para as
despesas de custeio e para as extraordinarias;

e) o modo de escolher o sindico e o Conselho Consultivo;

f) as atribui¢cdes do sindico, além das legais;

g) a definicdo da natureza gratuita ou remunerada de suas fungdes;

h) o modo e o prazo de convocagao das assembléias gerais dos
condéminos;

i) 0 quorum para os diversos tipos de votacoes;

j) a forma de contribui¢do para constituicao de fundo de reserva;

[) a forma e o quorum para as alteragdes de convencgao;

m) a forma e o quorum para a aprovarédo do Regimento Interno quando néo
incluidos na prépria Convengao.

Da longa enumeracao supracitada, percebe-se que a convencao deve prever
tudo que interesse diretamente a vida do condominio: a convencdo pode tratar
amplamente de tudo que interesse as areas comuns, mas nao de tudo que diga
respeito as unidades autbnomas (RODRIGUES, 2009, p. 217). Assim é que o artigo
1.351 determina que as alteracdées da convencao dependem da aprovacao de dois
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tercos dos votos dos conddminos, enquanto que as "deliberacées que atingem os
direitos dos conddminos tais como as que importam em redistribuicdo das fracdes
ideais, alienagao de partes comuns, tomam-se por unanimidade." (PEREIRA, 2014,
p. 164).

Os paragrafos de ambos os dispositivos retrotranscritos acrescentam que a
convencao pode tomar a forma de escritura publica ou instrumento particular, e que
se equiparam aos proprietarios, para fins desse artigo, os promitentes compradores

e cessionarios de direitos relativos as unidades autbnomas.

A convencao de condominio somente gera discussdes doutrinarias no que
tange a sua natureza juridica. Isto porque embora aprovada por uma quantidade
limitada de vontades, aplica-se a quem nao participa de sua constituicdo. Sobre a
controvérsia, arremata Carlos Roberto Gongalves (2014, p. 403):

Difere dos contratos em geral porque estes obrigam somente as partes
contratantes, enquanto a convencao sujeita todos os titulares de direitos
sobre as unidades, ou quantos sobre elas tenham posse ou detengéo,
atuais ou futuros. Por essa razao reconhece a melhor doutrina o seu carater
predominantemente estatutério ou institucional.
Com efeito, a forga coercitiva da convengado ultrapassa as pessoas que
assinaram o instrumento de sua constituicao. Assim, nao sé os condéminos,
mas também os locatarios se sujeitam as suas disposicdées, mesmo nao
tendo legitimidade para modificd-la. Assim também os adquirentes de
unidades autdbnomas, em caso de revenda, sendo irrelevante a alegacao de
que nao assinaram a convencdo ou nao foram cientificados de suas
disposicdes. Os seus efeitos atingem qualquer individuo que penetre na
esfera juridica de irradiacao de suas normas.
Nessa linha decidiu o Superior Tribunal de Justica: “Convencbes e
regimentos internos de edificio em condominio, surgindo embora da
manifestagdo coletiva da vontade, tém natureza distinta do contrato, por
obrigarem ainda os dissidentes e aqueles que, a época, nao participavam
da propriedade comum. Os principios regentes, porém, sao basicamente os
mesmos” (JSTJ, 31/251).

Aprovada a convencao de condominio, ha ainda o regimento ou regulamento

interno. Silvio de Salvo Venosa (2013, p. 359-360) esclarece:

Tudo o que nado for essencial a constituicdo e funcionamento do
condominio, mas de cunho circunstancial e mutével, deve ser relegado para
o Regimento Interno. (...). O regimento estd para a convengdo como 0
regulamento administrativo estd para a lei. Deve completar a convengéo,
regulamenta-la, sem com ela conflitar. Ocorrendo conflito, deve prevalecer a
convencao. Trata-se, pois de instrumento complementar, uma terceira fase
do condominio, sucessivo a instituicdo e convencdo. Ao regulamento é
conveniente que se releguem normas disciplinadores de uso e
funcionamento do edificio.
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Assim, encontram-se no regimento as regras relativas ao cotidiano
condominial. Estabelece as normas indispensaveis ao uso e funcionamento do
condominio, tais como horarios de funcionamento da sauna, piscina, utilizacao das
entradas, horarios de mudancga, entre outros.

Quanto a aprovacao do regimento, ha conflitos doutrinarios.

Por um lado, o Codigo Civil de 2002 em seu artigo 1.334, inciso V, determinou
que o regimento interno conste da convengao, sem facultar sua elaboragéo a parte;
por esse prisma, a aprovagao do regimento interno se sujeitaria a mesma condicao
de validade da convencao condominial, qual seja, a aprovacado de dois tercos dos
conddéminos (VIANA, Comentarios ao novo..., 2013, p. 419 apud GONGCALVES,
2014, p. 407).

Nada obstante, parte da doutrina alerta que embora o art. 1.334 mencione o
regimento interno, nada impede seja ele estabelecido a parte, sendo até conveniente
assim, e nao juntamente com a convencao, tendo em vista sua matéria
circunstancial e mutavel. Ademais, a lei silenciou a respeito do quorum para
aprovacao do regimento; assim, deve-se utilizar o quorum determinado pela
convengdo condominial, quando o houver estipulado. No siléncio da convengéao, a
norma pode ser aprovada por maioria simples dos presentes (VENOSA, 2013, p.
359).

No que tange a sua alteragdo, hd pouca controvérsia. A Lei 10.931/2004
modificou o artigo 1.351 ao excluir o quorum especial para alteragcdo do regimento
interno, passando a necessitar apenas de maioria simples (artigos 1.352 e 1.353).
Corroborando esta ideia, aprovou-se o Enunciado n. 248 na /Il jornada de Direito
Civil, donde se prevé que "o quorum para alteracdo do regimento interno do
condominio edilicio pode ser livremente fixado na convengédo" (apud TARTUCE,
2013, p. 283).

Possivel e conveniente, portanto, seja estabelecido quorum minimo para a
alteracao do regimento, de forma que a normatizacdo do edificio fique a disposicao
da vontade da maioria e ndo do interesse de poucos.

2.3.3 Administracao
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A administracdo do condominio edilicio é disciplinada em secéao prépria do
Cédigo Civil de 2002, mais precisamente nos artigos 1.347 a 1.356. A lei alude a trés
orgaos no condominio: a assembleia, o sindico e o conselho fiscal, sendo este
ultimo facultativo. Licito € a convengdo condominial estipular outros &rgaos
administrativos, desde que em consonancia com a legislacao; tome-se por exemplo

a pessoa do subsindico.

Assim, quando a convengdo nao cria outros 6rgaos, a administracdo do
condominio edilicio cabe ao sindico, de acordo com o deliberado pela assembleia e
sob a fiscalizacao do conselho fiscal, quando houver (COELHO, 2013, p. 165-166).

2.3.3.1 Assembleia

A assembleia geral é o 6rgao deliberativo absoluto do condominio. Sua
competéncia, forma de convocacdo e quorum deliberativo sao estipuladas
previamente na ocasido da convengédo condominial (Cédigo Civil, art. 1.334, inciso
11).

Nada obstante, a lei incumbe a assembleia geral a responsabilidade pela
escolha do sindico (art. 1.347), bem como predetermina nos artigos 1.351 e 1.352 o
quorum especial deliberativo para determinadas matérias — como na hipétese de
alteracdo da convencao ou mudanca na alteracéo do edificio —, e 0 quorum comum
para delibera¢des que prescindam do quorum especial.

Assim, a assembleia representa o poder legislativo do instituto condominial. E
orgao para o qual devem ser convocados todos os conddminos, sob pena de
nulidade (artigo. 1.354 do Cdédigo Civil). Delibera pelo quorum competente em
relacdo a matéria que lhe é proposta (...). Somente a autoridade judiciaria, em
procedimento regular, tem poder jurisdicional para anular, desconstituir ou modificar
as decisdes da assembleia geral (VENOSA, 2013, p. 386; PEREIRA, 2014, p. 168).

Quanto ao sufragio, estabelece o paragrafo Unico do art. 1.352: “Os votos
serdo proporcionais as fracdes ideais no solo e nas outras partes comuns
pertencentes a cada condbmino, salvo disposicdo diversa da convencao de

constituigdo do condominio.”. Isso significa que caso os condéminos acordem sejam



27

os votos computados sem guardar proporgdo com a fragao ideal (voto “por cabega”),
tal previsao se faz indispensavel na convencao condominial.

A assembleia geral pode ser convocada em carater ordinario e extraordinario.

No primeiro caso sera convocada pelo sindico obrigatoriamente uma vez ao
ano, e somente delibera sobre as matérias constantes no rol do artigo 1.350 do
Cédigo Civil, quais sejam, a aprovacao do orcamento de despesas, fixagcdo do valor
das contribuicbes condominiais e prestacdo de contas do sindico. Pode, ainda,
deliberar sobre a eleicdo do sindico e alteragdo do regimento interno, quando
oportuno. Assembleias ordindrias somente sdo convocadas pelos condéminos
qguando nao o fizer o sindico (art. 1.350, § 1°).

Tendo em vista que a lei delimita a matéria passivel de discussdo na
assembleia ordindria, as demais serdo, necessariamente, de competéncia da
assembleia extraordinaria. Esta deliberard sobre temas como alteracdo da
convengao, aplicacao de sancoes, delegacao de poderes, entre outros. Em oposicao
a assembleia ordinaria, a extraordinaria pode ser convocada concorrentemente
pelos condéminos ou pelo sindico (art. 1.355 do Cdédigo Civil).

No que tange a validade das assembleias, esta se da mediante a observancia
dos quoruns de instalacdo e deliberacdo. A lei ndo menciona expressamente a
primeira espécie; todavia, € possivel depreendé-la das normas referentes ao quorum
deliberativo, quais sejam, os artigos 1.352 e 1.353. Nessa esteira, ensina de forma
pratica Fabio Ulhoa Coelho (2013, p. 167-168):

Assim, em primeira convocagao, a instalagédo valida da assembleia depende
da presenga de condbminos titulares de pelo menos metade das fragdes
ideais. (...) Enquanto esse numero ndo for alcangado, ndo podem ter inicio
os trabalhos do 6rgao assemblear. Em segunda convocagao, o quorum de
instalagdo é qualquer numero. Mesmo estando presente um sé condémino,
a assembleia pode ter inicio nesse caso.

O quorum de deliberagdo corresponde a quantidade minima de votos a
serem proferidos pelos conddminos presentes a assembleia validamente
instalada para que a proposta seja considerada aprovada. Em termos
gerais, o quorum deliberativo € o de maioria simples, que corresponde a

mais da metade dos condéminos presentes a reunido (CC, arts. 1.352 e
1.353).

Ressalte-se que paralelamente ao quorum deliberativo a lei tratou de
estabelecer alguns quoruns especiais, mormente quando dizem respeito a matérias
de maior importancia, de forma que néo baste o voto da maioria simples presente a

assembleia para a aprovacao de determinadas propostas. Sao os seguintes:
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a) unanimidade dos condéminos para a mudanca da destinagdo do edificio
(de residencial para comercial, por exemplo) (CC, art. 1.351, in fine) e para
a construgdo de outro pavimento ou, no solo comum, de outro edificio
destinado a abrigar novas unidades auténomas (art. 1.343);

b) dois tergos dos condéminos para a alteragdo da convengéo con- dominial
(CC, art. 1.351), realizagdo de obras voluptuarias (art. 1.341, I) e de obras
Uteis representadas por acréscimos destinados a facilitar ou aumentar a
utilizacdo de areas comuns (art. 1.342);

c) maioria absoluta dos condbéminos para aprovagcdo das demais obras
Uteis, isto €, que n&o impliquem acréscimo destinado a facilitar ou aumentar
a utilizagdo pelos conddminos de areas comuns (CC, art. 1.341, 1), a
destituicdo do sindico (art. 1.349) e a extingdo do condominio ou
reconstrucdo do edificio no caso de ser ele total ou consideravelmente
destruido ou ameacar ruina (art. 1.357);

d) dois tergos dos condéminos, exceto o infrator, para aplicacdo da multa
pelo descumprimento de dever néo principal, como, por exem- plo, a
alteracdo da cor ou forma da esquadria externa de sua unidade auténoma
ou desrespeito a regra de urbanidade (CC, art. 1.336, § 29);

e) trés quartos dos condbébminos, exceto o infrator, para aplicagdo da multa
suplementar por descumprimento reiterado de dever condominial,
independentemente de sua natureza (CC, art. 1.337). (COELHO, 2013, p.
169)

Seria ilicito que uma convencao dispusesse quorum ordinario ou comum para
matérias sujeitas ao quorum especial. Isso porque 0s quoruns especiais sdo normas
de ordem publica, destinados a protecao dos condéminos em situagcdo de minoria;

fogem, portanto, a algcada da autonomia privada.

2.3.3.2 Sindico

O sindico é o 6rgdo que desempenha as fungdes executivas de
administrador. Sua funcdo mais evidente é a representacao judicial ativa e passiva
do condominio (inciso Il do art. 1.348 do Céd. Civil e art. 12 do Céd. Processo Civil),
bem como a extrajudicial (inciso Il do art. 1.348 do Céd. Civil); dessa forma, cabe-lhe
assinar contratos em nome do condominio, negociar com terceiros, demandar e ser
demandado, etc. No ambito interno do condominio, incumbe-lhe a administracao
geral, a supervisdo de obras, cumprimento das disposicbes convencionais e

regimentais, imposicao de multas e, primariamente, sua administracao financeira.

O artigo 1.347 do Cédigo Civil brasileiro estabelece que o sindico sera, em
qualquer caso, eleito pela assembleia para o exercicio de mandato em prazo nao

superior a 2 anos, podendo ser pessoa naural ou juridica, condémino ou nao. A lei
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nao proibe reeleicbes, mas nada impede que assim disponha a convencao

condominial.

A competéncia do sindico é elencada no art. 1.348, in verbis:

Art. 1.348. Compete ao sindico:

| - convocar a assembléia dos condéminos;

Il - representar, ativa e passivamente, o condominio, praticando, em juizo
ou fora dele, os atos necessérios a defesa dos interesses comuns;

Il - dar imediato conhecimento a assembléia da existéncia de procedimento
judicial ou administrativo, de interesse do condominio;

IV - cumprir e fazer cumprir a conveng¢do, o regimento interno e as
determinacoes da assembléia;

V - diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar pela
prestacao dos servigos que interessem aos possuidores;

VI - elaborar o orgamento da receita e da despesa relativa a cada ano;

VIl - cobrar dos condébminos as suas contribuicbes, bem como impor e
cobrar as multas devidas;

VIII - prestar contas a assembléia, anualmente e quando exigidas;

IX - realizar o seguro da edificacéo.

O paragrafo primeiro do artigo retro compreende a possibilidade da
assembleia investir outra pessoa (natural ou juridica) que ndo o sindico nos poderes
de representacéo judicial e extrajudicial. Por sua vez, o paragrafo segundo ressalva
ao sindico a alternativa de transferéncia total ou parcial dos poderes de
representacdo e funcdes administrativas, delegacao esta sujeita a aprovacdo da
assembleia, e que pressupde nao haver sido vedada pela convencéo.

A convencdo condominial poderd estipular remuneracdo pela funcédo de
sindico. Quando o sindico € condémino, é corriqueiro seja estabelecido na
convencao sua isengdo quanto ao pagamento da taxa condominial. Caso o
condominio opte por contratar um administrador profissional — pessoa fisica ou
juridica nao titular de unidade autbnoma —, este sera inevitavelmente remunerado.

A destituicdo do sindico é disciplinada pelo art. 1.349 do Cod. Civil:

A assembléia, especialmente convocada para o fim estabelecido no § 22 do
artigo antecedente, poderda, pelo voto da maioria absoluta de seus
membros, destituir o sindico que praticar irregularidades, nao prestar
contas, ou ndo administrar convenientemente o condominio.

O texto legal evidencia que o ato destitutério ndo é livre faculdade dos
condéminos, mas ato condicionado a necessaria existéncia de irregularidades, nao
prestacdo de contas ou ma administracdo de forma geral. Assim, esta sujeita a
comprovacao do motivo, bem como eventual anulacao judicial, caso o destituido

logre éxito em demonstrar que nédo ocorre qualquer dos fundamentos (PEREIRA,
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2014, p. 172-173). Impde ainda o quorum especial de maioria absoluta, como forma
de promover o minimo de estabilidade a fungéao.

Sobre as motivacdes imprescindiveis a destituicdo do sindico, esclarece
Goncgalves:

A “pratica de irregularidades” e “administragéo nao conveniente” constituem

conceitos vagos e s6 o exame das circunstancias indicara, em cada caso, a

configuragdo do requisito legal. Pequenos deslizes que néo revelem ma-fé,

nem causem danos ao condominio, nao justificam a severa medida, sendo
certo que nao é qualquer irregularidade causa de destituicdo do sindico.

Ja a auséncia de prestacdo de contas constitui conceito preciso e grave
violagdo a um dos principais deveres do sindico. Para a sua caracterizagao
nao se exige a ma-fé, nem a existéncia de prejuizo concreto para o
condominio. Desse modo, a simples omissdo ja representa um prejuizo
potencial, gerando inseguranca na vida condominial, servindo de
fundamento para a aludida destituicdo, salvo se comprovado motivo justo
para a falta, como razbées de salde ou outro impedimento relevante.
(GONGCALVES, 2014, p. 430)

Cabe ressaltar que a destituicdo ndo é a unica consequéncia a que pode ser
submetido o sindico por ocasido de seus atos ou omissdes. Nada impede seja ele
responsabilizado civil ou penalmente pelo condominio, conforme deliberado pela

assembleia.

2.3.3.3 Conselho Fiscal

A lei faculta a criacdo de um Conselho Fiscal, constituido por trés
condéminos, com mandato nao superior a dois anos, ao qual compete dar parecer
sobre as contas do sindico (Cddigo Civil brasileiro, artigo 1.356).

Trata-se, portanto, de faculdade do condominio e nao exigéncia legal.
Depende, assim, de expressa previsdo na conveng¢do. Caso omissa, considera-se
inexistente o conselho fiscal. Os membros do conselho sdo eleitos pela assembleia
geral e a lei n&o traz previsdo expressa do quorum para sua eleigéo, pelo que utiliza-
se as disposicoes gerais do art. 1.352 e 1.353.

A competéncia exclusiva do conselho &, conforme exposto, opinar sobre as
contas do sindico, propondo sua aprovacdo ou rejeicdo, e posteriormente
submetendo sua decisdo a deliberagdo das assembleias. E de todo prudente que o
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mandato do conselho coincida com o do sindico (MONTEIRO; MALUF, 2013, p.
322).

2.4 Extincao

O Cédigo Civil brasileiro cuidou expressamente de trés hipdteses de extincao
do condominio edilicio, em seus artigos 1.357 e 1.358. No primeiro, trata de causa
extintiva atipica, decorrente de fatalidade que destrua a edificagdo em sua totalidade
ou de maneira significativa, bem como da possibilidade do edificio ameagcar ruina.
No segundo, aponta eventual desapropriacdo da totalidade do edificio. Nada
obstante, existem ainda outras formas de extincdo do condominio edilicio, como

enuncia a doutrina:

(...) O condominio pode extinguir-se por varios motivos, casuais ou juridicos,
como:

a) pela destruicdo do imével por qualquer motivo, como, por exemplo,
incéndio, terremoto, inundagao (CC, art. 1.357, primeira parte);

b) pela demolicdo voluntaria do prédio, por razdes urbanisticas ou
arquiteténicas, ou por condenacao do edificio pela autoridade publica, por
motivo de inseguranca ou insalubridade ([Art. 17 da Lei 4.591/64 modificado
pela] Lei n. 6.709/79, art. 1%) ou por ameacga de ruina (CC, art. 1.357,
segunda parte);

c) pela desapropriacdo do edificio, caso em que a indenizacdo sera
repartida na proporgéo do valor das unidades imobiliarias (CC, art. 1.358);
d) pela confusdo, se todas as unidades auténomas forem adquiridas por
uma so6 pessoa. (GONGCALVES, 2014, p. 432)

Atente-se para o fato do Cédigo nao facultar aos condéminos a possibilidade
de extinguirem o condominio por vontade prépria. Isto porque, de forma diversa do
condominio tradicional — na qual qualquer condémino pode promover a divisdo da
coisa comum, a todo tempo, e, na falta de consenso, ainda lhe é assegurada a acao
diviséria —, o condominio especial incidente sobre o solo e partes comuns “esta
organicamente vinculada a propriedade exclusiva das respectivas unidades. O
condominio indivisivel é da propria esséncia do instituto.” (PEREIRA 2014, p. 174).
E, portanto, constituido para perpetuar-se no tempo, ao contrario do condominio
geral que tem sua extincdo facilitada tendo em vista a alta potencialidade de
conflitos (condominium mater rixarum).

Quanto as hip6teses de extincdo decorrente de sinistro e ameaca de ruina
(art. 1.357) as quais se equiparam para os fins dessa secdo do Codigo Civil,

ocorrendo quaisquer uma delas os conddéminos deliberardo em assembleia sobre
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reconstrucdo ou venda, sempre com 0 quorum da maioria absoluta das fracoes
ideais.

Optando pela reconstrucao, realizar-se-a as custas de todos os conddéminos,
que contribuirdo proporcionalmente as suas fragdes ideais. Ao condébmino que
preferir eximir-se das despesas é facultada a alienagcéo de sua parte.

No caso da venda, o valor auferido serd rateado observando-se o critério de
distribuicdo, qual seja, a proporcdo das fragbes ideais. Ademais, seja a venda
resultante de deliberacdo da assembleia ou a titulo particular, o condémino tem
preferéncia ao estranho quando em igualdade de condicoes (art. 1.357, § 2°%, Céd
civil).

Conforme ensinado no excerto doutrindario retro, existe a possibilidade de
demolicao voluntaria da edificagao, por forca do art. 17 da Lei 4.591/64 com redacéao

dada pela Lei 6.709/79, senao veja-se:

Art. 17. Os conddminos que representem, pelo menos 2/3 (dois tergos) do
total de unidades isoladas e fragbes ideais correspondentes a 80% (oitenta
por cento) do terreno e coisas comuns poderdo decidir sobre a demoligéo e
reconstrucdo do prédio, ou sua alienacdo, por motivos urbanisticos ou
arquiteténicos, ou, ainda, no caso de condenacdo do edificio pela
autoridade publica, em razdo de sua inseguranca ou insalubridade.
(Redagao dada pela Lei n® 6.709, de 31.10.1979)
§ 12 A minoria néo fica obrigada a contribuir para as obras, mas assegura-
se a maioria o direito de adquirir as partes dos dissidentes, mediante
avaliagao judicial, aplicando-se o processo previsto no art. 15. (Redagao
dada pela Lei n® 6.709, de 31.10.1979)

A doutrina esclarece a hipotese:

Trata-se de hipétese diversa da destruicdo total ou parcial, ou de ameaca
de ruina, mas que reveste importancia consideravel, tendo em vista que ndo
deve a maioria ponderavel sujeitar-se ao capricho da minoria radical, ou até
de um conddmino isolado. Em se tratando de lei especial, sua vigéncia
sustenta-se em face do art. 2%, § 29 da Lei de Introdugdo as normas do
Direito Brasileiro. Decidida a alienagao, caso é de se proceder na forma do
que dispde o paragrafo segundo do art. 1.357 do Cddigo Civil de 2002.
(PEREIRA, 2014, p. 175)

O Cddigo Civil brasileiro vislumbrou a eventualidade da desapropriagdo do
edificio em seu artigo 1.358. O dispositivo abarca a desapropriacao total ou parcial
da edificagdo, bem como de uma Unica ou algumas unidades auténomas; neste
ultimo caso a indenizagcdo competirda somente aos proprietarios das unidades
expropriadas, e o expropriante que ingressar no condominio sujeitar-se-a4 aos
mesmos encargos, restricbes e demais disposicdes da convengdo condominial. A
desapropriacao pressupde a citacao valida de todos os condéminos € nao somente
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do sindico, porquanto implica perda de propriedade (GONCALVES, 2014, p. 433;
PEREIRA, 2014, p. 175-176).

Por fim, resta a possibilidade de extingdo do condominio especial por forca da
confusdo, a qual se da quando uma s6 pessoa é titular de todas as unidades
condominiais. Acontece, a titulo exemplificativo, quando as unidades forem objeto de
arrematacao ou adjudicacado por uma sé pessoa, e perfectibiliza-se com a respectiva
inscricao no Registro de Imdveis.
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3. CAPITULO Il — Natureza Juridica

A definicado da natureza juridica do condominio edilicio é tarefa ardua e ainda
hoje ndo pacificada na doutrina, seja na nacional ou na estrangeira. De fato, tantos
sdo os prismas pelos quais o instituto é analisado que se pode afirmar que a
caracteristica propria da propriedade horizontal é justamente a falta de acordo no

gue tange ao seu regime juridico.

Limitar-se-a a expor as principais teorias que tentam explicar a natureza
juridica do condominio edilicio e, ao fim, sera apontada a visdo majoritaria da

doutrina brasileira sobre o tema.

3.1 Teorias Explicativas e Condominio Edilicio como direito real novo

Do direito francés surge a identificacdo da propriedade horizontal com as
serviddes. No caso, o solo seria de propriedade do dono do andar inferior; tratar-se-
ia de uma servidao em relacédo as unidades situadas nos pavimentos inferiores, bem
como a serviddo geral em relagdo as partes comuns (NADER, 2013, p. 238). E
afastada pela doutrina porquanto ausente a ideia de prédio serviente e dominante,
bem como inexistente relagdo de submissao entre os condéminos (PEREIRA, 2014,

p. 55).

O legislador alemao compreendeu o condominio edilicio na parte do Codigo
referente ao direito de superficie. A semelhanca é mais aparente que real, porquanto
o dono do solo ndo é pessoa distinta de quem tem o gozo (NADER, 2013, p. 238). E
sabido que ao condémino compete uma fracdo ideal do solo. Ademais, € de se
afastar de pleno tal concepgcéao no ordenamento juridico patrio porquanto no cédigo

civil brasileiro o condominio edilicio € disciplinado no titulo relativo a propriedade.

A teoria da sociedade, de origem americana e inglesa, afirma existir uma
associacao cooperativa que constrdi e continua proprietaria do edificio. De fato é o
gue acontece nesses paises, ja que as pessoas se reunem antes da construgao; no
entanto, ndo é o que ocorre com o edificio de apartamentos ou de escritérios
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brasileiro, no qual a incorporacao imobiliaria ndo compreende a prévia reuniao dos

conddéminos:

Aqui os proprietarios ndo sao associados. O dominio do imével nao
pertence a uma pessoa juridica. A reuniao dos conddéminos é destituida de
personalidade. Falta completamente a affectio societatis. E, se um vinculo
juridico os congrega, ndo é, certamente, pessoal, mas real (...). (PEREIRA,
2014, p. 56)

Caio Mario da Silva Pereira alerta que as varias tentativas de explicar o

fenémeno juridico da propriedade horizontal falharam porque “n&o € possivel, e nisto

falharam todos os esforgos, disciplinar um acontecimento socioecondmico

absolutamente original, por via de iuris praecepta do tempo dos césares. Nenhum

impulso evolutivo resiste a tao pesada carga.” (2014, p. 60).

E nesse sentido que se desenvolveu a doutrina mais aceita no que tange a

definicdo da natureza juridica do condominio edilicio:

(...) o direito de propriedade sobre a parte exclusiva € combinado com o de
copropriedade sobre as partes comuns e forma um novo direito real,
resultante dos dois primeiros, que é o condominio edilicio. (RIZZARDO,
2012, p. 15) (grifou-se)

Na opinido autorizada de Planiol e Ripert, que entendemos ser a mais
acertada, nos edificios de andares ou apartamentos pertencentes a
proprietarios diversos existe superposicdo de propriedades distintas e
separadas, complicada pela existéncia de comunhdo relativa a
determinadas dependéncias de uso comum dos diversos proprietarios. No
mesmo sentido ja era a posicdo de Baudry-Lacantinerie, que dizia
coexistirem nos condominios a propriedade exclusiva e a comum. (MALUF;
MARQUES, 2009, p. 8)

O que existe é um instituto novo, do condominio especial ou da propriedade
horizontal; uma ideia de propriedade, e ainda uma ideia de condominio.
Onde, entretanto, estdo a originalidade e a peculiaridade da propriedade
horizontal é na fusdo dos conceitos de dominio singular ou exclusivo e de
dominio plural ou comum, para a criagcdo de um conceito préprio ou de um
complexus juridico que existe neste tipo de propriedade e que nao é
encontrado em nenhum outro tipo de propriedade. O condominio por
unidades autbnomas ou propriedade horizontal, com o qualificativo que a
distingue, forma, entdo, um direito diferente, que amélgama ou funde as
nogdes de propriedade e de copropriedade. Em simile exato, a Quimica nos
oferece o fendbmeno da combinacdo, que se distingue da mistura, em que
naquela os elementos se transmudam indissoluvelmente em um corpo
novo, como é a liga de dois metais, por exemplo, o aco, formado da liga de
ferro e manganés, que ndo é nem ferro nem manganés, e de que néo se
podem mais extrair nem o ferro nem o manganés, sob pena de deixar de
ser ago. (PEREIRA, 2014, p. 62-64)

O Cddigo Civil brasileiro consagrou tal concepgédo, ao prescrever no art.

1.331, caput, que “Pode haver, em edificagdes, partes que sdo de propriedade

exclusiva, e partes que sao de propriedade comum dos condéminos.”.



36

Dessa forma, ainda que a natureza juridica ainda nao tenha sido definida em
definitivo, é plenamente possivel afirmar que se esta diante de um instituto juridico
novo, ou de um novo direito real; complexo e duplice porquanto combina figuras
preexistentes de direitos reais, onde a combinagdo indissoluvel entre propriedade
exclusiva e copropriedade faz surgir o condominio edilicio como novo direito real
(LOPES, 2003; ASCENSAO, 1973; apud BRANDAO, 2009).



37

4. CAPITULO IV - Personificacao Juridica: lacuna legal, art. 44 do Cédigo Civil,
respaldo doutrinario e jurisprudencial

A necessidade de personificacao juridica dos condominios em edificacbes é
medida que se impde, tendo em vista 0 complexo contexto socioeconémico em que
se insere atualmente o instituto ora sob analise, bem como o0s inUmeros embaragos
que sofre ao interagir com o universo juridico. Tal é a premissa do presente capitulo.
Dessa forma, tem por escopo demonstrar a necessidade de personificacdo do
condominio edilicio, bem como investigar sua viabilidade frente a dogmatica classica

que prega a taxatividade das pessoas juridicas no direito civil brasileiro.

Serdo expostos, primeiramente, de forma breve e quase meramente
expositiva, 0os requisitos e nogdes principais das pessoas juridicas em geral e das
associacgdes, de forma a demonstrar a semelhanca entre 0 condominio edilicio e os
referidos institutos. Posteriormente, adentrar-se-a a analise dos principais ébices
impostos pela doutrina a personificacdo da propriedade horizontal; analisados estes,
apontar-se-do, ndo exaustivamente, as principais dificuldades a que estao
submetidos os condominios edilicios atualmente em razdo de sua condicédo
andmala, no intuito de evidenciar a necessidade do fenébmeno personificativo através
da percepcao da realidade fatica do condominio especial; realidade que, por si s,
aponta melhor o caminho da evolugdo desse instituto do que a dogmatica juridica
pura que por vezes acaba por demais escrupulosa e racionalista, dificultando a
abertura e a mobilidade dos sistemas juridicos.

4.1 Pessoas Juridicas

4.1.1 Nocao e Requisitos

Consoante exposto acima, o presente item desenvolver-se-a de forma
eminentemente expositiva, sem adentrar em explanagdes delongadas acerca das
pessoas juridicas. Pretende-se apenas verificar o que fala a doutrina a respeito do
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que de fato constitui uma pessoa juridica e, posteriormente, as associacdes. Na
medida em que forem expostos, apontar-se-d0 0s pontos em comum entre as
pessoas juridicas e a propriedade horizontal, fazendo um paralelo também com as

associacoes.

Nesse sentido, veja-se sobre as pessoas morais:

(...) a complexidade da vida civil e a necessidade da conjugacao de
esforgos de varios individuos para a consecucgao de objetivos comuns ou de
interesse social, ao mesmo passo que aconselham e estimulam a sua
agregacao e polarizagédo de suas atividades, sugerem ao direito equiparar a
prépria pessoa humana certos agrupamentos de individuos e certas
destinagdes patrimoniais e |he aconselham atribuir personalidade e
capacidade de agéo aos entes abstratos assim gerados. Surgem, entao, as
pessoas juridicas, que se compdem, ora de um conjunto de pessoas, ora de
uma destinagao patrimonial, com aptidao para adquirir e exercer direitos e
contrair obrigacdes. (PEREIRA, 2011, p. 247)

Assim, para o direito civi, a designacdao "pessoa" nao se refere
necessariamente aos seres humanos, mas também a um ente personalizado surgido
da agregacao destes; reunido esta capaz, na esfera juridica, de direitos e
obrigacdes, bem como de figurar no polo ativo ou passivo de eventual demanda

judicial.

O Cadigo Civil de 2002 nao trouxe o conceito de pessoa juridica, atribuindo
assim ao intérprete a tarefa de seu delineamento e fazendo com que seu estudo,
ainda hoje, suscite importantes e indagacdes doutrinarias (LIMA, 2010, p. 143).

Acerca das teorias que justificam a existéncia das pessoas juridicas, cabe
uma breve exposicdo na intencdo de se chegar a compreensao da teoria de
realidade técnica ou judiciaria, que fornece a verdadeira esséncia juridica da pessoa
juridica (MONTEIRO; PINTO, 2012, p. 144).

Assim, ha as teorias da ficcdo, sobre as quais discorre Caio Mario da Silva
Pereira (2011, p. 251-252):

Sob esta epigrafe podem ser agrupadas as que negam a existéncia real da
pessoa juridica procurando explica-la como ente ficticio. Ndo ha uma uUnica
teoria ficcionista, porém varias, e, a nosso entender, para o campo da ficgao
devem ser deslocadas doutrinas que comumente sdo apresentadas como
nao compreendidas nesta categoria.

Segundo essa concepgao doutrinaria, a qualidade de sujeito da relagédo
juridica é prerrogativa exclusiva do homem e, fora dele, como ser do mundo
real, o direito concebe a pessoa juridica como uma criacdo artificial,
engendrada pela mente humana, e cuja existéncia, por isso mesmo, €&
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simplesmente uma ficcdo. Uma concepgao desta sorte nem explica
satisfatoriamente nem soluciona o problema da existéncia da pessoa
juridica. Teixeira de Freitas ja estranhava que ainda sobrevivesse na ciéncia
juridica, e apontava a falsidade da premissa fundamental da doutrina: ndo
ha realidade apenas na matéria ou no que é perceptivel pelos sentidos; o
direito moderno ndo tem necessidade de usar os mesmos recursos do
direito romano.

Ha ainda as teorias realistas, dentre as quais figura a teoria de realidade
técnica. Essas surgem em contraposi¢do as teorias ficcionistas, e assumem que as
pessoas juridicas sao realidades vivas e ndo mera abstragao legal. Compreendem
mais de uma tese realista, no entanto, diferem apenas no modo de apreciar essa
realidade (GONCALVES, 2014, p. 218). Sobre a questao, alerta a doutrina:

Da leitura de tantos escritores vemos que nao se repetem, desenvolvendo
cada um as suas ideias proéprias. O que os une, colocando-os em uma so6
linha, é a ideia da realidade do ente coletivo, que podemos expressar na
exposicdo dos tragcos fundamentais da sua conceituagcdo cientifica,
abandonando a chamada realidade objetiva (organicismo) para abragar a
teoria da realidade técnica ou realidade juridica. (PEREIRA, 2011, p. 256)

Nesse diapasao surge, portanto, a teoria da realidade técnica:

Entendem seus adeptos, especialmente Saleilles e Colin e Cpitant, que a
personificagdo dos grupos sociais € expediente de ordem técnica, a forma
encontrada pelo direito para reconhecer a existéncia de grupos de
individuos, que se unem na busca de fins determinados. A personificagéo &
atribuida a grupos em que a lei reconhece vontade e objetivos préprios. O
Estado, reconhecendo a necessidade e a conveniéncia de que tais grupos
sejam dotados de personalidade prépria, para poder participar da vida
juridica nas mesmas condigbes das pessoas naturais, outorga-lhes esse
predicado. A personalidade juridica €, portanto, um atributo que o Estado
defere a certas entidades havidas como merecedoras dessa benesse. O
Estado nao outorga esse beneficio de maneira arbitraria, mas sim tendo em
vista determinada situagao, que ja encontra devidamente concretizada, e
desde que se observem determinados requisitos por ele estabelecidos.
(GONGALVES, 2014, p. 219)

Vicente Rao (1952, v. 2:241) refere-se a doutrina da “realidade técnica”
como dominante entre os modernos autores franceses. As pessoas
juridicas, segundo essa corrente, sao reais, porém dentro de uma realidade
que nao se equipara a das pessoas naturais. Existem, como o Estado que
confere personalidade as associagbes e demais pessoas juridicas. O Direito
deve assegurar direitos subjetivos ndo unicamente as pessoas naturais,
mas também a esses entes criados. Ndo se trata, portanto, a pessoa
juridica como uma ficgdo, mas como uma realidade, uma “realidade
técnica”. (VENOSA, 2013, p. 244)

Diante desta situacdo, advém a conveniéncia de aceitar o jurista a
personalidade real destes seres criados para atuar no campo do direito, e
admitir que sdo dotados de personalidade e providos de capacidade e de
existéncia independente, em inteira semelhanga com a pessoa natural,
como esta vivendo e procedendo, como esta sujeito ativo ou passivo das
relacdes juridicas. Nao ha necessidade de criar artificios nem de buscar
alhures a sede de sua capacidade de direito. Ao revés, a pessoa juridica
tem em si, como tal a sua propria personalidade, exprime a sua propria
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vontade, é titular de seus proprios direitos, e, portanto, € uma realidade no
mundo juridico. O jurista moderno é levado, naturalmente, a aceitagéo da
teoria da realidade técnica, reconhecendo a existéncia dos entes criados
pela vontade do homem, os quais operam no mundo juridico adquirindo
direitos, exercendo-os, contraindo obrigagdes, seja pela declaragdo de
vontade, seja por imposicdo da lei. Sua vontade é distinta da vontade
individual dos membros componentes; seu patrimdnio, constituido pela
afetacao de bens, ou pelos esforgos dos criadores ou associados, € diverso
do patrimbénio de uns e de outros; sua capacidade, limitada a consecucéao
de seus fins pelo fendbmeno da especializagdo, € admitida pelo direito
positivo. E, diante de todos os fatores de sua autonomizagéo, o jurista € o
ordenamento juridico ndo podem fugir da verdade inafastavel: as pessoas
juridicas existem no mundo do direito e existem como seres dotados de vida
propria, de uma vida real. (PEREIRA, 2011, p. 257)

Segundo a doutrina classica vige, portanto, a tese da realidade técnica no
atual Codigo Civil brasileiro como justificativa para a existéncia das pessoas

juridicas.

Sobre os requisitos para constituicdo da pessoa juridica, assinala a maior
parte da doutrina haverem trés, quais sejam: a) vontade humana convergente
(affectio societatis); b) observancia das condicbes legais para sua formacgao
(elaboracéo do ato constitutivo); c) objeto licito (PEREIRA, 2011, p. 248; VENOSA,
2013).

Frederico Henrique Viegas de Lima (2010, p. 144-145), ao reproduzir o
pensamento de Francisco Amaral (Direito Civil..., 2008), discorre sobre as

caracteristicas das pessoas juridicas:

I) capacidade propria, de direito e de fato;

II) estrutura organizativa artificial;

I) objetivos comuns de seus membros;

V) um patrimdnio proprio e independente de seus membros;

V) publicidade de sua constituicdo, isto &, o registro de seus atos
constitutivos nas reparticbes competentes. Como corolario, segundo o
Professor [Amaral], sua existéncia é meramente instrumental e derivada
[também dita adquirida], como meio de realizagdo de uma infinita variedade
de interesses sociais. E dentro desse marco tedrico que devemos estudar
as pessoas juridicas no direito brasileiro. Conjugados os elementos antes
expostos —, vale dizer, capacidade, estrutura organizacional autbnoma com
objetivos comuns de seus integrantes, dotada de patrimbnio préprio e
constituida, também, pelos meios adequados —, ao se reunirem todos eles,
estaremos diante de uma verdadeira pessoa juridica.

Assim, na linha de pensamento de Amaral, é possivel tecer semelhancas
entre o condominio edilicio e as pessoas juridicas, como a (l) necessidade de
estrutura organizacional, materializada mediante o ato institucional, a convengéo e o
regimento interno, (ll) capacidade processual (art. 12, inciso IX do Cédigo de
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Processo Civil brasileiro) e de fato, (lll) objetivo comum de seus membros, (IV)
publicidade de sua constituicdo. Da classificacao ternaria classica, verifica-se ao
menos o objeto licito e a observacdo das normas legais para sua constituicdo
(inclusive com registro no cadastro de pessoas juridicas).

De outro norte, destaca-se a auséncia da affectio societatis - argumento
veementemente utilizado pela doutrina classica que se opde a personalizacao
juridica do condominio edilicio -, bem como a auséncia de capacidade de direito, Isto
porque o Cddigo de Processo Civil somente lhe conferiu a capacidade processual, e
o Cadigo Civil nada menciona. Sem que se olvide, ainda, da auséncia de patrimonio
préprio e independente de seus membros, porquanto, conforme visto alhures, a cada
condémino cabe uma fracao ideal do solo e das partes comuns, consoante artigo
1.331, § 3%, do Cdédigo Civil brasileiro. Certeza ha, portanto, de que atualmente a
propriedade horizontal ndo é pessoa juridica plena, mas tdo somente direito real

novo com personalidade anémala.

No entanto, em que pese a aparente auséncia deste ultimo requisito, 0 que
ha, de fato, € um patriménio proprio e independente de seus membros. Explica-se: a
lei determina a separacdo em fracoes ideais; porém, estas se apresentam como
medida da propriedade e direito de cada condémino - de forma que alguns
condéminos detenham inclusive maior poder de voto nas assembleias sobre
determinadas matérias -, mas em nada alteram a forma como os bens em comunhao
sao administrados. Jodo Batista Lopes (1994, p. 55 apud VENOSA, 2013) chega a

afirmar inclusive a existéncia da personificacdo do patriménio comum.

Monteiro e Maluf (2013, p. 256) reconhecem alguns pontos em comuns entre

o0 condominio e as sociedades:

Paralelo entre comunh&o e sociedade — A comunhdo e a sociedade tém
muitos pontos de contacto. Em ambas, é condicdo essencial para a sua
existéncia a pluralidade de sujeitos. Tanto numa como noutra, torna-se
mister a existéncia de res comum, que, no condominio é a coisa e na
sociedade, o acervo social. Além disso, numa e outra reclamam conjugagao
de esforgos para a respectiva administracao, respondendo todos, sdcios e
conddminos, pelas despesas.

Ademais, num primeiro olhar, a natureza juridica de direito real novo pode néao
se coadunar com a ideia de pessoa juridica: como pode ser a representacdo de um
conjunto de direitos reais sujeito de direitos e deveres na esfera civil?
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Porém, dum outro prisma, técnico, real, que tem como critério a materialidade
dos atos do condominio edilicio e seus respectivos efeitos no mundo real, este se
assemelha em muito com uma pessoa moral. De fato, caso Ihe fosse concedida
personalidade juridica, se assemelharia em especial as associagdes, ente que sera

brevemente analisado a seguir.

A affectio societatis sera tratada adiante, bem como sera debatida a
superacado do rol taxativo do artigo 44 do Cddigo Civil brasileiro, 0 que nao se

poderia olvidar tendo em vista a esteira que segue a presente monografia.

4.1.2 Associacoes

Serao expostas as nogdes fundamentais das associacoes a partir das licoes
do mestre Caio Mario Pereira (2011, p. 292-293), autor recorrente na presente obra

por haver criado o projeto que culminou na Lei n. 4591 de 16-12-1964:

Associacdo é pessoa juridica que se propde a realizar atividades nao
destinadas a proporcionar interesse econémico aos associados. (...) Com
este critério, classificam-se ainda na categoria de associacdes aquelas que
realizam negdécio visando ao alargamento patrimonial da pessoa juridica,
sem proporcionar ganhos aos associados. Assim é que ndo perdem este
carater as associacoes (...) que muito embora instituam margem de lucro a
beneficio da propria entidade.

Caracteriza-se a associagao sem fim econémico como a que se nao dedica
a operagoes industriais ou comerciais, nem proporciona aos membros uma
vantagem pecuniaria, tendo o cuidado de assinalar que a procura de
vantagens materiais, indispensaveis a que a associac¢ao viva e atinja suas
finalidades de ordem moral, ndo retira o carater ndo lucrativo do fim social: a
contribuicdo dos associados, a remuneragao de certos servigos, a cobranga
de ingresso a conferéncias ou concertos ndo sado caracteristicos do fim
lucrativo, como n&o o é igualmente a verificagdo de superavit na apuragao
de balangos periodicos.

Por certo que ja se pode perceber a semelhanca do conceito acima com o
condominio edilicio no que tange a sua finalidade, posto que o Unico condémino
habilitado a perceber qualquer valor do condominio € o sindico, somente a titulo de
remuneracao por seus servicos prestados e ainda submetido a autorizacdo da

convengao condominial.

Assemelham-se os institutos ainda pela exigéncia legal de estatuto que, na
propriedade horizontal, € representada pela convengcdo condominial. A lei, em
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ambos o0s casos, determina o conteido minimo do ato constitutivo, respectivamente

nos artigos 54 e 1.334 do Caodigo Civil.

Assim, pelo exposto até entdo no presente capitulo, € possivel afirmar que
existe grande semelhanga entre o condominio edilicio e as pessoas juridicas — tanto
no plano conceitual como funcional —, especialmente em relagdo as associagoes.
Em que pese sua natureza de direto real, tem em seu processo de formagao alguns
dos requisitos de constituicAo das pessoas juridicas de direito privado, possuindo
ainda um carater perpétuo que ndao se encontra em quaisquer outros institutos.
Ademais, do ponto de vista material, age, no seu ambito de atuacdo, como se

pessoa juridica fosse.

4.2 Art. 63, § 32 da Lei 4.961/64 e lacuna legal

A eventual personificagdo do condominio edilicio, bem como de quaisquer
entes que vierem a ser personalizados no futuro, impde a analise da existéncia (ou
nao) de uma lacuna aberta a ser preenchida no sistema legal brasileiro. Nao ha que
se falar na entrada de um novo ente juridico no ordenamento se nao existe, no

préprio sistema, incompletude a ser sanada.

No pensamento de Deschenaux (apud LIMA, 2010, p. 130), por lacuna se
deve entender a incompletude da lei, formando uma disposicdo insatisfatéria da

norma, de maneira a nao fornecer a regra correta para a solugédo da controvérsia.

O contraponto com a ideia de existéncia de uma lacuna legal é de que, em
realidade, o siléncio legislativo sobre a matéria € tido como siléncio qualificado, o
que impossibilitaria a conformagéo do direito novo (LIMA, 2010, p. 124).

A questdo é por demais complexa para que aqui se esgote; portanto, sera
feito um breve resumo do raciocinio que afirma existir uma lacuna verdadeira,
aberta, gerada por insinuagbes legais e doutrinarias no sentido da personificacdo do
condominio especial e, ao mesmo tempo, siléncio legal no que tange a concessao

expressa do status de pessoa juridica ao instituto. Tal lacuna deve ser preenchida
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mediante a livre interpretacdo da lei, trabalho que compete a doutrina e aos
tribunais. Remeter-se-a principalmente a obra do jurista Frederico Henrique Viegas
Lima (2010), ocasido em que discorre profundamente sobre o tema, expondo a
existéncia de uma lacuna praeter legem, bem como a estrutura movel e aberta do

Cédigo Civil brasileiro, a partir de uma interpretacao sistematica.

De inicio o jurista repele a possibilidade de qualquer omissao legal conduzir,
por si s6, a consideracao de um direito sem lacuna (LIMA, 2010, p. 124), invocando

como fundamento o principio de que a lei sempre fala (lex semper loquitur).

Expbe ainda o pensamento de Larenz (1991), segundo quem o principal
critério sob o qual se afirma a existéncia de quaisquer lacunas legais € o de que a lei
‘mesmo cuidadosamente pensada, ndo contempla, no momento de sua edicéo,
todas as multiplas solucdes acerca da matéria que se pretende regular.” (apud LIMA,
2010, p. 126).

Nesse sentido admite-se a existéncia de insinuagbes legais para a formacéo
de novas idéias juridicas; é nesse momento que se faz necessario o trabalho de
interpretacéo do jurisconsulto, para conformagdo com o novo instituto juridico (LIMA,
2010, p.126).

No ambito do condominio edilicio, a insinuagao legal a que se refere o autor é

0 § 32 do art. 63 da Lei 4.591/64, que da a ao condominio o direito de aquisicao de

unidade autbnoma inadimplente com as prestacées condominiais, em caso de leildo
publico do imovel:

§ 32 No prazo de 24 (vinte e quatro) horas apos a realizagao do leilao final, o

condominio, por decisdo unanime de assembleia geral em condi¢cdes de

igual dade com terceiros, tera preferéncia na aquisicdo dos bens, caso em
que serao adjudicados ao condominio. (grifo nosso)

A insinuacéo legal reside no fato da adjudicacéo. E sabido que, para o direito
brasileiro, os entes despersonalizados ndo podem adquirir em seu nome nenhuma
modalidade de propriedade imobiliaria ou mobilidria; tal ndo ocorre com a
propriedade horizontal, que pode ver em seu favor adjudicada uma unidade

autébnoma, bem como adquirir bens moveis de forma geral.

Nesse sentido arremata Frederico Henrique de Viegas Lima (2010, p. 128):
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Assim, o siléncio da lei acerca do reconhecimento da personificagao juridica
da comunidade de coproprietarios estaria em desconformidade com o § 30
do art. 63 da Lei n. 4.591/64? Ou, em sentido inverso, o disposto no citado
paragrafo faz com que seja reconhecida como inexoravel a intengéo
legislativa do reconhecimento dessa personificagdo? Por certo, e mais uma
vez tendo por fundamento as concepgbes de Larenz, antes mencionadas, o
legislador brasileiro ndo poderia, ao tempo da edicdo da Lei n. 4.591/64,
prever todas as modalidades do direito, bem como todas as facetas que
encerram os condominios especiais em edificagdes.

Assim, é imperativa a visualizacdo de uma verdadeira lacuna na lei para o
presente caso.

Assim, assentada a ideia da existéncia de uma lacuna legal referente a
personificacdo do condominio especial, ha de se descobrir qual sua modalidade,

para que se possa definir posteriormente a forma de seu preenchimento.

O referido autor afirma, citando os pensamentos de Deschenaux (1969) e
Meier-Hayoz (1951) que a lacuna aqui discutida é involuntaria, ou seja, praeter
legem, j& que no momento da edicdo normativa ndo se poderia vislumbrar as
multiplas facetas e o desenvolvimento atual dos condominios em edificagdes. Na
esteira de Larenz (1991), “a interpretacdo deve ser vista de acordo com a aplicacao
da norma no tempo e, também, em virtude do surgimento de novas ideias juridicas.”.
“Portanto, podemos identificar no ordenamento juridico brasileiro que estamos diante
de lacuna aberta, isto é, quando a lei, devidamente interpretada, ndo contém norma

especifica para o caso particular.” (LIMA, 2010, p.131).

Arremata o autor que essa lacuna sé pode ser reconhecida com o decorrer do
tempo, de acordo com a realidade contemporanea, e nunca com aquela existente no
momento da edigdo da lei. Por consequéncia, afirma ser através do processo de
livre interpretacdo da lei que se deve tentar preencher a lacuna aqui exposta,
processo que pressupde a atuacao da doutrina e da jurisprudéncia (LIMA, 2010, p.
132)

Adiante, o jurista discorre sobre a abertura dos sistemas juridicos, bem como
sua mobilidade. Trata-se de discussao que exige grande aprofundamento tedrico,

motivo pelo qual se limitara aqui a expor brevemente o conceito de cada uma:

A abertura sempre se impde como necessaria, mesmo nos sistemas
codificados que se vislumbram fechados, os quais, porém, com o passar do
tempo, revelam-se dotados de incompletude e com capacidade de
evolugdo, bem como de modificagdo do préprio sistema. Portanto, como
adverte Canaris, mesmo os sistemas fechados [vale dizer, o suigo, o
brasileiro e o aleméao], de acordo com a ordem juridica moderna, devem ser
caracterizados como abertos. E fato que eles se encontram em permanente
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mudanga, mediante fatores construtivos ou modificativos do sistema,
realizando a entrada do direito novo [prinzip] que necessita ser acolhido
pelo sistema de direito e, no particular, no sistema de direito civil.

A seu turno, a mobilidade, (...) revela a existéncia de um sistema movel, (...),
muitas vezes conseguida com a entrada de um elemento concreto
[dimensao fatica] para a regulamentagdo de determinada matéria [dimensao
normativa]. A mobilidade, por certo, traduz uma excegao, porquanto no
sistema brasileiro predomina, como regra, a imobilidade. (2010, p. 135-136)

(...) a admissao da mobilidade do sistema, renunciando a uma inatacavel
hierarquia do ordenamento juridico, revela a imperiosidade de sua abertura.
Esta é caracterizada por um sistema mdvel, que nao permite a
inflexibilidade normativa nem a acomodagdo do intérprete diante da
incompletude do proprio sistema. (LIMA, 2010, p. 139).

Dessa forma, € de se entender que os sistemas juridicos em verdade se
situam entre a inflexibilidade normativa e a incompletude do proprio sistema; tal fato
por si s6 impde a extrapolacao dos valores contidos na propria norma.

A fundamentacgéao tedrica exposta acima nao € o escopo principal do presente
trabalho. O que se pretendeu foi evidenciar a necessidade de abertura e mobilidade
dos sistemas juridicos diante de eventual incompletude da norma — in casu, a lacuna
aberta gerada pelo siléncio legislativo acerca da concessdo de personalidade
juridica a propriedade horizontal concorrente com insinuagdes legais noutro sentido;
bem como pela impossibilidade do legislador, a época, prever a dimensao que tal

instituto viria a ter no futuro.

4.3 Art. 44 do Codigo Civil: superacao do numerus clausus

Exposta a lacuna no que tange a disciplina do condominio especial, ha que se
investigar se o seu preenchimento mediante a superacao do rol taxativo do art. 44
do Cdédigo Civil é alternativa viavel ou, ao menos, considerada entre a doutrina

brasileira.

Primeiramente cabe ressaltar que a matéria ora sob analise novamente € alvo
de grande controvérsia, a tal ponto que é impossivel abordar todos os prismas da
questdo neste trabalho. Limitar-se-4 a apresentar um breve panorama sobre o

surgimento a discussao que trata da flexibilizacdo do numerus clausus das pessoas
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juridicas e seus pontos principais, porquanto € pressuposto para que se fale em uma

eventual personificagcdo do condominio edilicio.

Pois bem. A doutrina classica (e majoritaria) brasileira entende que existe um

rol taxativo de pessoas juridicas de direito privado — tese monista.

O monismo, por sua vez, é retratado mediante o sistema das disposicoes
normativas — segundo o qual, para a personificacdo, € necessario que a
entidade detenha caracteristicas estruturais e funcionais minimamente
correspondentes ao modelo legal. Em virtude do monismo, s6 se
consideram pessoas juridicas de direito privado aquelas entidades
tipificadas pelo legislador (art. 44 do Cddigo Civil em vigor). Apenas a elas é
possivel a inscricdo dos atos constitutivos no registro.

Diante disso, para uma pluralidade de agrupamentos sociais, por mais que
detenham caracteristicas reais que justificariam a personificacao, resta um
limbo juridico. Chega-se mesmo a defender a existéncia de “grupos com
personificagdo anémala”. (LEONARDO, p.135-136)

De fato nao faltam doutrinadores que, sem apresentar quaisquer solucdes as
complicagdes enfrentadas pela propriedade horizontal quando de sua atuagao no
mundo real, insistem em classifica-la como “anémala” (VENOSA, 2013), “quase-
pessoa” (SOUZA, 2007).

A questao sobre a flexibilidade da tese monista se instala pouco depois da
aprovacao do Caodigo Civil brasileiro de 2002, culminando na aprovacdo do
enunciado n. 144 da |l Jornada de Direito do Conselho Federal de justica. Veja-se:

Nos ultimos anos iniciou-se o questionamento acerca da existéncia, ou nao,
de uma relacdo fechada de pessoas juridicas, mesmo porque as
necessidades da economia atual cobram do direito a entrada no universo
juridico de novas entidades personificadas, para atingir seus objetivos. O
direito civil brasileiro evolui do acolhimento inquestionavel do principio de
numerus clausus, adotado desde a edi¢cdo do Cddigo Civil de 1916, para a
abertura do sistema, mediante fonte doutrinaria.
(...) dada a realidade social e as necessidades da vida pratica, como ensina
Foéx, a abertura do sistema foi impositiva. Assim, nas |l Jornadas de Direito
Civil do Conselho Federal de Justica, realizadas em 2004, passou-se a
admitir que a relagdo contida no art. 44 do CCB é meramente
exemplificativa:

“‘Enunciado n. 144 — A relacdo das pessoas juridicas de direito privado,
constantes do art. 44, incs. | a V, do Cdadigo Civil ndo é exaustiva”

E conclusivo que, na atualidade, para o direito brasileiro existe a inversao
principiolégica: o numerus apertus de pessoas juridicas de direito privado é
a regra, permitindo, seja pelo entendimento doutrinario, seja pela simples
realidade de uma conceituagido liberal preexistente, a possibilidade de
surgimento de novas categorias de pessoas juridicas de direito privado.
(LIMA, 2010, p. 154-157)
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Segundo a concepcado do Conselho Federal de Justica, portanto, pode se
depreender que a fenomenologia da personificagdo independe de legislagdo em
sentido formal, sendo na verdade tarefa construtiva do direito, especialmente da
doutrina.

Isto é de especial importancia, j& que a negacdo da maioria da doutrina em
relagéo a personificagdo juridica da propriedade horizontal se funda na auséncia de
disposicao expressa (de lei) nesse sentido.

A este raciocinio filia-se também Flavio Tartuce (2013, p. 277):

Pois bem, tendo em vista que o rol do art. 44 do CC ndo é taxativo
(numerus clausus), ou seja, € meramente exemplificativo (numerus apertus),
aceitamos a tese de que o condominio € pessoa juridica de Direito Privado,
em que pese a enorme divergéncia doutrinaria e jurisprudencial em torno do
tema (TARTUCE, Flavio. Direito civil..., 2009, v. 1, p. 254-255).

Existe, dessa forma, o minimo de suporte doutrindrio em favor da
descortinamento de outras pessoas juridicas que nao aquelas elencadas no rol do
art. 44 do Cddigo Civil brasileiro.

De fato parece mais razoavel que a existéncia das pessoas juridicas se dé
por equiparagado conceitual e funcional, mormente por forga da teoria da realidade-

técnica, bem como do principio da operabilidade, norteante ao direito civil brasileiro.

Em suma, para o presente item, importa somente a demonstragao de que, na
atualidade, existe a superagao do conceito monista, permitindo o reconhecimento da
personificagcdo de novas entidades alicercadas na mobilidade e na abertura do
sistema, diante das necessidades atuais da sociedade e da economia. (LIMA, 2010,
p. 155)

4.4 Da affectio societatis

Outro argumento recorrente na tese daqueles que se opdéem a personificacao
juridica do condominio em edificagdes é a auséncia de affectio societatis, elemento
constitutivo das pessoas juridicas, conforme visto alhures. E facil de se compreender

a origem de tal raciocinio: os condéminos, quando da aquisigcdo do imével, ndo tem
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interesse em formar qualquer tipo de agrupamento ou associacdo, mas tdo somente

em adquirir a casa prépria.

z

E nesse sentido o ensinamento doutrinario classico. Caio Mario da Silva
Pereira, por exemplo, reconhece a importdncia da discussdo acerca da
personificagcdo, mas mantém-se no posicionamento classico da Lei n. 4.951/64.
Grande parte da doutrina leciona no mesmo sentido:

Continua acirrada, na moderna doutrina, a discussdo quanto a ter o
condominio edilicio uma personalidade juridica.

Pessoalmente nos alinhamos entre aqueles que o consideram um ente
despersonalizado, ou seja, uma pessoa formal, ja& que lhe falta a affectio
societatis, sendo apenas dotado de personalidade judiciaria e de plena
capacidade processual, o que lhe permite estar em juizo, em nome proprio,
representado pelo sindico, na defesa dos interesses comuns dos
conddéminos. No entanto, somos forcados a admitir que vem se fortalecendo
a corrente dos que atribuem ao condominio edilicio uma personalidade
juridica autbnoma, ja se tendo aprovado o Enunciado n. 246, na IV Jornada
de Direito Civil, que segue na mesma diregao. (PEREIRA, 2014, p. 62)
Embora haja semelhanga, ndo ha sociedade entre os conddminos. As
sociedades e associagdes sao organizagdes de pessoas que se juntam com
um fim determinado. Apresentam-se diante de terceiros como se fosse uma
Unica pessoa, com personalidade diferente da de seus participantes. O
condominio edilicio ndo se confunde com a sociedade imobiliaria. (SOUZA,
2007, p. 16)

O condominio é ficcdo juridica que existe na 6rbita do direito. No entender
da doutrina é uma quase-pessoa, que infelizmente, pela nova lei civil, vai
continuar sem personalidade juridica. (MONTEIRO; MALUF, 2013, p. 292)

De outro norte, h4 quem n&o veja a auséncia da affectio societatis como

impedimento a personificacdo juridica da propriedade horizontal:

Nao se enquadra o condominio edilicio como uma pessoa juridica do tipo
sociedade, pois ausentes a affectio societatis e o vinculo entre as pessoas
para realizar determina- da finalidade. O vinculo que realmente existe ndo é
pessoal, mas real, especialmente decorrente da copropriedade nas partes
comuns . Isto, porém, ndo impede que tenha uma personalidade juridica,
tanto que pode figurar como sujeito de direitos e deveres, com capacidade
de estar em juizo, nos termos do artigo 12, inciso IX, do Cddigo de
Processo Civil. Admite-se que adquira as unidades dos condbdminos
insolventes, em venda através de leildo. (RIZZARDO, 2012, p. 16) (grifo
Nosso)

Jodo Batista Lopes afirma existir no condominio personificagdo do
patriménio comum. Se ao espdlio e a massa falida, entidades com
personificagdo transitéria, permitem-se atividades similares, com maior
razdo ao condominio, que tem o conteddo amplo de permanéncia inerente
aos direitos reais. (MALUF; MARQUES, 2009, p. 19)

Jair Lins enxerga na propriedade horizontal uma figura nova de pessoa
juridica, que constituiria 0 condominio, formando assim na corrente belga,
da personalidade ou personificagdo. Partindo da titularidade do dominio
sobre as coisas comuns e da sua perpetuidade e inalienabilidade, Jair Lins
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vé ai uma atribuicdo legal de personalidade juridica ao complexo, em
termos segundo os quais ndo sdo os proprietarios que tém o direito sobre
as partes comuns do edificio e sobre o solo, mas o condominio, como
entidade dotada pela lei do atributo especifico de subjetividade. (PEREIRA,
2014, p. 61)

Nesse diapasdo doutrindrio surge o principal marco no sentido da
personificacdo juridica da propriedade horizontal, qual seja, o Enunciado 90,
posteriormente modificado pelo Enunciado 246, ambos da Jornada de Direito Civil
do Conselho da Justica Federal, o qual enuncia: “Deve ser reconhecida a

personalidade juridica ao condominio edilicio.”.

Nao ha que se olvidar ainda da tese daqueles que acreditam haver sim uma
affectio societatis, derivada dos fatos e posterior a constituicdo do condominio
(LOUREIRO, 2011). Tal ndo se admite como premissa a personificagcdo da
propriedade horizontal na presente monografia. Aqui ndo se pretende admitir o
carater societario do novo regime; o que existe é uma espécie de vinculo associativo
que transcende dos interesses individuais dos condéminos e, sem alterar a natureza
juridica de cada uma das unidades isoladamente, cria um novo ente autbnomo, que

tem por caracteristicas proprias a perpetuidade e a inalienabilidade.

A tese ora defendida fundamenta-se na possibilidade de personificagéo
juridica do condominio edilicio tendo em vista a sua realidade técnica, o modelo
aberto e dindmico adotado pelo atual Codigo Civil, e, ainda, em homenagem ao
principio da operabilidade, segundo o qual se deve afastar todos os atos que néo
tenham objetivo pratico: as formas sem conteudo e sem propdsito certo e
determinado devem ser solucionadas da maneira mais efetiva. Ora, a necessidade
imposta aos condéminos de se criar uma associag¢ao paralela ao condominio, com o
unico intuito de figurar como caixa de cobrangas judiciais condominiais ou
possibilitar a aquisicdo de imoveis, ndo parece se coadunar com 0 principio ora

mencionado.

Conforme dito acima, uma das peculiaridades do condominio edilicio é seu
carater perpétuo, caracteristica que de imediato afasta as comparacdes recorrentes
na doutrina entre a propriedade horizontal e figuras tais como o espdlio, a massa
falida, a heranca jacente. Todas estas formas tém, por sua propria natureza, a
finalidade de extinguirem-se, e a vontade das partes é no sentido de se retirar da
relacao juridica, ja que o herdeiro deseja a partilha, o credor almeja o pagamento do
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débito, e assim por diante. O condominio edilicio, por sua vez, tende a perpetuar-se
no tempo e, em verdade, a tal grau que poucas figuras juridicas vém a ter uma

existéncia tdo duradoura.

4.5 Embaracos a interacao do condominio edilicio com o mundo juridico e

evolucao jurisprudencial

A situacao mais absurda criada pelo nao reconhecimento de personalidade
juridica a propriedade horizontal é a impossibilidade de adjudicacdo de unidade
autdbnoma inadimplente em favor de condominio credor, consoante autorizado pelo §
32 do art. 63 da Lei 4.591/64. Os registros de cartério costumavam se recusar a

registrar o imével em nome do condominio, porquanto inexistente como pessoa.

A auséncia da personalidade juridica traz alguns prejuizos aos condéminos,
pois impede que o condominio arremate uma unidade auténoma cujo titular
ja ha muito se encontra inadimplente. (PEREIRA, 2014, p. 62)

O leading case foi uma sentenca proferida na 12 Vara de Registros Publicos
da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, na data de 10-07-2001 foi

determinado o registro da arrematacao em favor do condominio:

(Ementa) CONDOMINIO - PERSONALIDADE JURIDICA - CAPACIDADE
AQUISITIVA - POSSIBILIDADE

Os fatos e 0 avango social reclamam por um novo tratamento e uma nova
abordagem, pois a intensidade da vida juridica dos condominios determina
uma inversdo acentuada, para efeito de se considerar como "regra”, e nao
como "excegao" tais disposi¢des legais que admitem a personalizagao (art.
63). A adjudicagao ou arrematagdo de bem imével pelo condominio em
acao de cobranga da taxa interna, atende, evidentemente, os propdsitos
condominiais. Evidente que nestes casos pode nascer uma nova obrigacao
tributaria determinada pelo eventual lucro imobilidrio, 0 que nao significa
risco ou prejuizo para os condéminos. As unidades autbnomas sempre
estardo preservadas, pois ndo compdéem o acervo coletivo ou condominial,
assim como a parte comum, que mesmo estando registrada em nome do
condominio, representa fragbes que tocam a cada um dos condéminos.
Duavida levantada em nota devolutiva pelo Oficial do 32 Registro de Imdveis
julgada improcedente, com a conseqlente expedicdo de mandado para o
registro da carta de arrematagéo. (12 Vara de Registros Publicos de Sao
Paulo; Duvida n® 508.000.01.040948-3-Sao Paulo-SP; Juiz Venicio Antonio
de Paula Salles;j. 10/7/2001.)

Ora, havendo uma individualidade identificada, tanto que se lhe permite ter
CNPJ, nao se pode negar a carta de adjudicacao tampouco seu respectivo registro,
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porquanto disposicao legal. Esse é o entendimento que vem se assentando nos
registros imobilidrios do pais e especialmente no Conselho Superior da Magistratura
do Estado de Sao Paulo (AC n.? 829-6/5).

Na ocasido do julgamento da Medida Cautelar 15.422/SC, o egrégio Superior
Tribunal de Justica reconheceu a personalidade juridica ao condominio edilicio para
fins de contribuicao previdenciaria:

MEDIDA CAUTELAR. RECURSO ESPECIAL. PLAUSIBILIDADE DO
DIREITO ALEGADO. URGENCIA. VIABILIDADE DO APELO. JUiZO DE
COGNICAO SUMARIA. LIMINAR DEFERIDA.

(...) 2. Considera-se plausivel o direito alegado quando as Turmas que
integram a eg. Primeira Secao do STJ ja se pronunciaram no mesmo
sentido, no caso, da qualificacao do condominio edilicio como pessoa
juridica para fins de pagamento de contribuicao previdenciaria. 3.
Reputa-se urgente a prestacdo jurisdicional quando demonstrada a
proximidade da data aprazada para se realizar o leildo de bem penhorado
nos autos de execucéo fiscal. 4. Medida liminar deferida. (grifou-se)

Quanto a possibilidade de compra de terreno adjacente para ampliacdo da
area de estacionamento a situacdo é especialmente grave. Washington de Barros
Monteiro considera a hip6tese, e explicita a gravidade da situacdo ao supor um
condominio com duzentas unidades autbnomas:

A nova lei civil perdeu a oportunidade de dar personalidade juridica ao
condominio, tdo necessdaria a esse instituto, (...) principalmente no que
tange a aquisicao de bens iméveis que possam se incorporar ao prédio ja
existente. Como caso concreto podemos apontar, por exemplo, a
impossibilidade de compra, em nome do condominio, de terreno contiguo
para ampliar as vagas de garagem, pela falta de personalidade juridica,
obrigando os préprios condéminos, se quiserem, a adquirir em seu nome a
propriedade, o que muitas vezes inviabiliza o negdcio.
Sera quase impossivel tal aquisicdo no nome de duzentas pessoas, pois
entre os condéminos ha menores, pessoas falecidas, ausentes da cidade ou

do pais, o que inviabilizaria qualquer negécio imobiliario. (MONTEIRO;
MALUF, 2013, p. 292-293)

Em verdade a situagdo de “quase-pessoa” a que se submete atualmente o
condominio edilicio forca os condéminos a criarem uma entidade paralela —
geralmente uma associacdo — toda vez que tiverem o intuito de realizar negocios
juridicos de interesse do condominio; por Obvio tal iniciativa nem sempre é viavel,
porquanto demanda custos maiores e desnecessarios, diferengas no regime
tributario e custos administrativos superiores.

Frederico Henrique Viegas de Lima aponta a existéncia de tais associacoes:
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(...) conforme salientado pelo jurista Frederico Henrique Viegas de Lima,
quando do Il Congresso de Direito Civil Torquato Castro, realizado em
Recife entre os dias 26 e 29 de setembro de 2007, muitos condominios que
se encontram nos grandes centros assumem feicdo de verdadeiras
empresas. A titulo de exemplo, citou que, na Barra da Tijuca, cidade do Rio
de Janeiro, existem condéminos que, por meio de associagdes, oferecem
inimeros servicos aos demais proprietarios, como limpeza dos
apartamentos, complexos clubes recreativos, servigo de transporte para os
moradores e empregados etc. Interrogou o doutrinador se a saida pratica
para os condominios ndo seria justamente reconhecer a sua personalidade
juridica plena, passando a ser tratados como verdadeiras empresas,
inclusive com a profissionalizacdo de sua administracdo. Pensamos que
sim. (TARTUCE, 2013, p. 277)

A jurisprudéncia entende, portanto, que o condominio é sujeito de direito,
porém, sua personalidade € restrita a determinados fins. Nao respalda o raciocinio
doutrinario que prefere pela flexibilizacdo do rol das pessoas juridicas de direito
privado. O que se depreende é que a propriedade horizontal somente tem
personalidade juridica para finalidades previdenciarias, trabalhistas, bem como para
abrir contas bancarias e realizar outras pequenas atividades indispensaveis ao seu
funcionamento. Para tanto, conta com registro no Cadastro Nacional de Pessoas

Juridicas.
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Conclusao

O que se infere da analise realizada é que a personificacdo juridica do
condominio edilicio ndo é de todo incompativel com o ordenamento juridico
brasileiro. Em que pese o pouco respaldo do ponto de vista jurisprudencial, o cenario
doutrinario contemporaneo se apresenta propicio a assimilagdo do fenémeno

personificativo.

Fica claro que a personificagcdo juridica se faz mister por for¢ca da realidade
fatica que enfrentam os condominios em edificagbes atualmente. As necessidades
socioeconémicas e o desenvolvimento da urbanizagdo impéem uma disciplina mais
flexivel, de forma a maximizar a func¢ao social da propriedade horizontal. Ademais, a
forma como é estruturado o direito civil brasileiro impde o inconformismo em relacao

a institutos pouco desenvolvidos e relegados a uma classificacédo insatisfatéria.

Do ponto de vista da dogmatica juridica, a viabilidade da personificacao
juridica é justificada através da interpretacdo que admite a existéncia de uma lacuna
no que tange a disciplina do condominio edilicio, que surge (lI) a partir de
insinuagdes legais e doutrinarias no sentido do fendmeno personificativo e, ao
mesmo tempo, omissdo legal quando da expressa concessdo de personalidade
juridica; e (Il) por ser impossivel, ao tempo da edicao da lei, prever o legislador a
dimensao e disseminacao que o instituto viria a ter ao longo dos séculos XX e XXI.

Por sua vez, a definicdo da natureza juridica da propriedade horizontal como
novo direito real evidencia o carater eminentemente original do instituto. O
condominio em edificagbes possibilitou a abertura de um novo setor econémico,
bem como o progresso das ocupagdes; facilitou a urbanizagdo e multiplicou a
utilizacdo imobiliaria. Nessa esteira, ndo ha que se prender o jurisconsulto, quando
da analise do instituto, a concepgbes por demais tradicionais, ja que o prdprio

instituto é novo, e assim deve ser sua abordagem.

Nada obstante, € bem verdade que atualmente o condominio edilicio ndo é
pessoa juridica. Nao existe lei que manifestamente o reconheca como tal. Ainda que
se admita que a superagdo do numero limitado de pessoas juridicas de direito
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privado seja trabalho construtivo da doutrina e da jurisprudéncia, o atual estagio de
desenvolvimento do tema ndo é suficiente para que se admita sem hesitacdo a

existéncia de personalidade juridica no condominio em edificagdes.

Talvez, por se ftratar de tema que ter4d grande respaldo no contexto
socioeconémico, seja o caso de se continuar pontuando legalmente as hipdteses em
que se admite a personalidade do condominio especial, porquanto a eventual
personificacao plena do condominio certamente suscitara diversas indagacdes em
outros ramos do direito, como a responsabilidade civil, o regime tributario aplicavel,
entre outros: o desenvolvimento saudavel desse novo instituto depende de um
didlogo claro entre as fontes do direito.

Ainda assim, acredita-se que a personificagdo juridica é inevitavel tendo em
vista o futuro da urbanizacdo. Os condominios em edificacdes sdo uma 6tima
oportunidade para a difusdo de servicos que encontram-se saturados nas grandes
metropoles. Seu carater perpétuo possibilita o estabelecimento de servigos no
sentido da mobilidade urbana, autonomia de recursos hidricos e energéticos; enfim,
nao ha limites para o que um condominio poderia vir a realizar sob uma
administracdo competente e a vigilancia da assembleia; de fato, a Unica limitacao

existente é o ndo reconhecimento de personalidade juridica ao condominio edilicio.
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