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RESUMO

ALLEVATO, Guilherme Cinti. Organizacdo de Gestdo Condominial Edilicia: reflexdes
contemporaneas sobre a personalidade juridica dos condominios edilicios no direito civil
brasileiro. 2023. 238f. Dissertacdo (Mestrado em Direito) — Faculdade de Direito,
Universidade do Estado do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2023.

Inspirada na aprovacdo do PLS n° 3.461/2019 pelo Senado Federal, esta dissertagéo
dedica-se a revisitar o interminavel debate acerca da personalidade juridica dos condominios
edilicios, sob as lentes do direito civil-constitucional. Por meio de uma leitura sistemética do
ordenamento brasileiro, os dois capitulos iniciais investigardo a evolucdo historica, as
caracteristicas gerais e as variadas fattispecies dos institutos classicos que protagonizam o
tema deste estudo. De um lado, a analise dos condominios edilicios — que inclui figuras da
fase de incorporacdo, conjuntos de lotes, multipropriedades, “supercondominios” e o tipo
urbano simples da Lei n° 13.465/17 — demonstrara sua distingdo perante outras figuras cuja
transitoriedade (massa falida e esp6lio) ou aspectos operacionais (sociedades em conta de
participacdo e fundos de investimento) tornam justificavel sua despessoalidade. O contraste
evidenciara que o l6cus da comunidade de proprietarios de unidades prediais ndo é entre 0s
entes despersonalizados. Expor-se-4 também a insuficiéncia da capacidade processual para,
desacompanhada da subjetividade de direito material, conferir o suporte juridico necessario ao
plexo de atuacbes que a coletividade condominial desempenha no trafego negocial
contemporaneo. No outro polo, 0 exame da personalidade juridica envolvera sua dissociacdo
de outros conceitos que, embora correlatos, ttm menor alcance (capacidade, legitimacéo,
subjetividade, patrimdnio e as universalidades). Tecer-se-do consideracdes acerca do sistema
binario das pessoas adotado na ordem juridica brasileira, composto pela mais plena
personalidade das pessoas naturais e pela subjetividade mitigada dos entes morais. Destacados
os elementos principais dos institutos centrais da controvérsia, o capitulo 3 discorrera sobre
algumas premissas basicas, cuja assimilacdo é imprescindivel ao leitor para que construa sua
postura de aceitacdo ou, ao menos, de recusa fundamentada, ao projeto de personificacao.
Trata-se de um tripé composto pela demarcacdo do objeto sobre o qual devera recair a
personalidade, os obstaculos suscitados para rejeicdo a tese e casos de atuacdo dos
condominios edilicios no contexto juridico-social hodierno. Com apoio nessa conjuntura, 0
capitulo seguinte traz argumentos favoraveis a personalizacdo do corpo unitario de interesses
comuns formado pela organizagdo dos titulares de unidades. As reflexdes bebem tanto da
doutrina (com destaque aos Enunciados 90 e 246 das Jornadas de Direito Civil do CJF),
quanto da jurisprudéncia, e abracam diversos matizes: da releitura da affectio societatis a
vantagens concretas, sem prejuizo de pontos hermenéuticos e comparagdo a estrutura basica
das pessoas juridicas. Em atencéo ao conselho de Lenin, para quem teoria sem pratica de nada
vale, o capitulo final explora vicios e virtudes de trés modelos projetados para dar forma a
uma personalidade juridica condominial edilicia. Dentre férmulas irrealizaveis, incompativeis
ou inseguras, emerge uma resposta: a criacdo, de lege ferenda, de uma pessoa juridica adjeta a
incidir sobre a comunidade de condéminos, com nome técnico proprio, preservando incolume
o direito real. Com toda vénia a Chico Science, nada de caos nem lama, pois aqui se quer
organizar sem desorganizar.

Palavras-chave: OGCE. Condominio em edificacfes. Ente despersonalizado. Pessoa juridica.
Funcéo social da propriedade. Comunidade de titulares de unidades.



ABSTRACT

ALLEVATO, Guilherme Cinti. Organization of Condominium Building Management:
contemporary consideration about the legal personality of the building condominiums in
Brazilian civil law. 2023. 238f. Dissertacdo (Mestrado em Direito) — Faculdade de Direito,
Universidade do Estado do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2023.

Inspired by the approval of the Legislative Bill n. 3.461/2019 in the Federal Senate,
the present thesis engages to revisit the endless debate about the legal personality of building
condominiums, under the lenses of constitutional-civil law. Through a systematic perusal of
the Brazilian legal order, the two primary chapters will investigate historical progress, general
attributes, and the variety of fattispecies concerning the classic matters that star in the subject
of this research. From one side, the analysis of the building condominiums — which includes
concepts of the construction stage, clusters of plots, multi properties, “super condominiums”,
and the simple urban type in Law 13.465/17 — will demonstrate its distinction before other
concepts which transience (bankruptcy and death estates) or operational issues (silent
partnerships and investment funds) render their lack of personality justifiable. The contrast
will highlight that the locus of the community of proprietors of real estate units is not among
the depersonalized entities. The exposition will also encompass the insufficiency of the
procedural capacity, unattended by subjectivity in material law, to grant the legal support
needed by the plexus of actions that the condominium collectivity in buildings performs in the
contemporary business traffic. On the other side, the examination of the legal personality will
entail its dissociation from other correlated concepts but with lower reach (capacity,
legitimacy, subjectivity, patrimony, and universalities). In addition, the study will present
some considerations about the binary system of persons adopted in the Brazilian legal order,
comprised of the broadest personality of the individuals and the tempered subjectivity of legal
entities. Once emphasized the main elements of the paramount matters, chapter 3 will
expatiate some basic premises, which assimilation is crucial for a lector to weave his attitude
of acceptance or, at least, reasoned refusal, to the personification project. It is a tripod
comprised of the demarcation of the subject over which the personality shall incur, the
barriers claimed for declining the theory, and cases of operations performed by building
condominiums in the present legal-social context. Endorsed on this background, the following
chapter brings arguments in favor of the personalization of the single body of common
interests formed by the organization of owners of real estate units. The considerations drink
from doctrine (with a spotlight on Statements 90 and 246 of the CJF’s Civil Law Journeys), as
much as from the jurisprudence, and embrace several nuances: as of re-interpretation of
affectio societatis to effective advantages, without prejudice to hermeneutical points and
comparison to the basic structure of legal entities. In attention to Lenin’s advice, which means
theory without practice is worthless, the last chapter exploits the vices and virtues of three
models designed to shape a legal personality for building condominiums. Among
unattainable, incompatible, and insecure formulas, emerges an answer: the creation, by lege
ferenda, of an adjectival legal entity concerning the community of co-proprietors, with a
unique technical name, to preserve the property right safe. With permission of Chico Science,
no chaos or mud, because the objective is to organize without disorganizing.

Keywords: OGCE. Condominium in buildings. Depersonalized entity. Legal entity. Social
function of property. Community of proprietors of real estate units.
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INTRODUCAO

Definigdes com pretensdo ao fechamento ndo héo
de ter lugar em péginas dedicadas ao estudo do
direito, e sim em lapides®.

Ricardo Aronne

“Nada permanece imével e fixo, tudo muda e se transmuta, sem exce¢do™?. A frase
classica atribuida a Heraclito de Efeso, expoente do dinamismo filosofico, tem o conddo de
resumir as transformacfes sofridas pelo instituto dos condominios edilicios na realidade
social. Da completa inadmissibilidade em Roma ao status de figuras obrigatorias a paisagem
das cidades contemporaneas, os condominios em edificaces evoluiram ndo sé na estrutura,
mas também no complexo de relacdes e atuacbes desempenhadas no trafego negocial. E sob
esse segundo aspecto que assenta o desenvolvimento do presente trabalho, inspirado na visao
do fenbmeno condominial edilicio tal como organismo vivo e, portanto, pessoa de direito.

De acordo com Caio Mario da Silva Pereira, o condominio edilicio reproduz relacéo
subjetiva una e objetiva dicotbmica, onde o0 mesmo sujeito é simultaneamente titular de uma
propriedade e de uma copropriedade®. Embora a constatacio se mostre totalmente focada no
ambito do direito das coisas, no seu plano de fundo, identifica-se uma subjetividade unitaria
gue coexiste ao dominio sobre o complexo imobilidrio, materializada na inescapavel reuniao
de proprietarios de unidades em um s centro de interesses comuns pertinentes a gestdo do
prédio. E inconteste que, nesse agrupamento, existe uma pessoa coletiva, que ndo pode mais
ter seu reconhecimento negado pela maioria dos operadores de direito no Brasil.

Assim como o rio e o banhista de Heraclito ndo sdo os mesmos ap6s cada mergulho?,
completados 20 anos de vigéncia do atual Codigo Civil (“CC/02”), os condominios edilicios
ja ndo equivalem as formacGes prediais estudadas por Caio Mério da Silva Pereira. Conforme
reporta Frederico Henrique Viegas de Lima, hoje, eles ostentam um “desenvolvimento pleno
e completo que se irradia: na compra e venda de bens mdveis e imdveis; em contratacdes nas
mais diversas modalidades e finalidades; na representacdo dos interesses da comunidade pelas

formas extrajudicial e judicial, com independéncia’®.

! ARONNE, Ricardo. Propriedade e Dominio: reexame sistematico das nogdes nucleares de direitos reais. Rio
de Janeiro: Renovar, 1999, p.211.

2 REALE, Giovanni. Histéria da Filosofia: Antiguiidade e Idade Média. Sdo Paulo: Paulus, 1990, p.35.

3 PEREIRA, Caio Mério da Silva, Condominio e incorporagdes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.69.

4 REALE, Giovanni, op.cit., p.36.

5> LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagfes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.26.
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Esse desenvolvimento é mais um retrato das constantes mutagdes por que passa todo o
direito na sua corriqueira troca dindmica junto a realidade social. Nesse rumo, Fernando
Noronha, com apoio na teoria dos sistemas abertos de Claus-Wilhelm Canaris®, leciona que,
da permanente interacdo entre o direito e a sociedade, resulta que tanto o primeiro quando o
segundo sistema, por influéncias mutuas, estdo em continua transformagéo’. Pari passu, aduz
Pietro Perlingieri que “o direito ¢ ciéncia social que precisa de cada vez maiores aberturas:
necessariamente sensivel a qualquer modificacdo da realidade, entendida na sua mais ampla
acepcio”®,

Diante da conjuntura acima, dedica-se esta dissertacéo a registrar reflexdes e sinalizar
possiveis caminhos para atribuicdo, no ordenamento juridico brasileiro, de uma personalidade
juridica autbnoma e unitaria a coletividade formada pelos proprietarios de unidades e fracoes
ideais integrantes dos condominios edilicios. Para cumprir esse desiderato, far-se-4 uso do
método dedutivo, pois a partir de premissas gerais validas construir-se-4 uma cadeia de
raciocinio que permitira concluir ndo somente pela compatibilidade do projeto personalizador
ao direito civil-constitucional estabelecido no Brasil, mas também pela adocdo do melhor
modelo para implementacao da ideia a realidade das urbes nacionais.

Em que pese a discussdo do tema ndo seja inédita, razbes nao faltam para que se
revisite a controversa matéria. Além da tdo comentada necessidade social e da importancia de
se manter atualizadas teses ainda ndo encampadas pelo pensamento juridico majoritério, urge
destacar a preméncia surgida em razdo do PLS n° 3.461/2019, da lavra do Senador Fernando
Bezerra Coelho (MDB/PE), ja aprovado pela Casa iniciadora e com ultima movimentacdo, na
Cémara dos Deputados, datada de 18.05.2022. O projeto legislativo prevé a inclusdo de inciso
no art. 44 do CC/02, conferindo status de pessoa juridica de direito privado aos condominios
edilicios. Malgrado se concorde com o avanco promovido pela proposta, algumas cautelas
escaparam aos olhos do legislador e serdo devidamente apontadas neste estudo.

Desta feita, cumpre aos dois Capitulos iniciais fornecer conceitos basilares acerca dos
institutos que protagonizam o debate objeto deste trabalho. No primeiro deles, far-se-a analise
pormenorizada dos condominios edilicios, a comegar por uma sintese de sua histdria desde o
nascedouro até o tratamento nas leis brasileiras, a culminar na disciplina do CC/02. O objetivo

da exposicao é ilustrar a escala evolutiva de complexidade adquirida pelo tipo condominial e

6 CANARIS, Claus-Wilhelm. Pensamento sistematico e conceito de sistema na ciéncia do direito. Tradugdo por
A. Menezes Cordeiro. Lisboa: Fundacdo Calouste Gulbenkian, p.103-126.

" NORONHA, Fernando. O direito do contrato e seus principios fundamentais. S&o Paulo: Saraiva, 1994, p.25.

8 PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. Tradugdo de Maria Cristina De Cicco. 32 ed. rev. e ampl. Rio de
Janeiro: Renovar, 2002, p.1.
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0 quanto essa marcha historica contribuiu para catapultar o tema da personalizacdo a pauta do
dia. Ato continuo, a guisa do propdsito de aferir o encaixe entre conceitos juridicos almejado
nesta sede, serdo fixados definicdo e elementos essenciais a configuracdo de um condominio
edilicio. Na sequéncia, serdo apresentadas todas as variagdes do género comportadas pela
ordem juridica contemporanea do pais, medida que ndo sé torna a presente dissertacdo atual
como contribui para dar mais forca a tese que se sustenta. Na mesma seara, cumpre tecer
consideracBes sobre o rétulo de ente despersonalizado, que ainda se mantém prevalecente
entre os juristas patrios, emendando na sua desconstrucdo mediante analise comparativa que
expde a discrepancia de caracteristicas entre a comunidade de conddminos edilicios e as
outras manifestacGes pertencentes a mesma categoria. No desfecho, promove-se a distingdo
entre titularidade material e capacidade processual, com o fito de expor a insuficiéncia da
representacdo apenas instrumental garantida pelo art. 75, XI, do CPC.

J& o Capitulo 2 volta-se ao exame do conceito geral de personalidade juridica, também
com répida passagem por sua transformacdo historica seguida por uma diferenciacdo perante
outras figuras com as quais, ndo raro, se torna alvo de confusdes, quais sejam a capacidade, a
legitimacdo, a subjetividade, o patriménio e as universalidades. Passa-se entdo ao exame do
sistema binario de pessoas vigente na ordem juridica brasileira, composto pelas categorias
natural e juridica, cujo ponto de maior destaque reside no contraste entre o0s alcances que se
deve atribuir as personalidades de cada uma. Por ébvio, a vista da inconteste impossibilidade
de se alocar a comunidade condominial edilicia na classe reservada exclusivamente aos seres
humanos e ao fato de tal formacéo pertencer ao campo das relacdes entre particulares, far-se-a
analise mais aprofundada sobre as espécies de pessoas juridicas de direito privado elencadas
no art. 44 do CC/02, mediante indicacdo de suas principais caracteristicas. Afinal, conhecidas
tais qualidades, é possivel confronta-las com os aspectos peculiares que perfazem o arranjo da
coletividade de condéminos edilicios e, desse modo, vislumbrar sua compatibilidade, sendo
com qualquer das espécies, a0 menos com o0 género pessoa juridica de direito privado.

Esclarecidas as nocOes gerais a respeito dos dois institutos que integram a base do
debate da personalizacdo dos condominios edilicios, o Capitulo 3 é dedicado a identificagdo
das premissas dessa verdadeira “discussdo sem fim” no direito brasileiro. Dentro do contexto,
merece destaque especial a delimitagdo do campo de incidéncia, que procura superar um dos
grandes temores assinalados pelos juristas mais conservadores para justificar sua resisténcia
ao projeto personificador, qual seja a desnaturacdo do direito real de propriedade. Consoante
sera repetido a exaustdo nas paginas desta obra, a entidade personificada é pensada para recair

sobre o corpo individualizado que se origina a partir da organizacdo de pessoas fisicas e/ou
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juridicas titulares de unidades em determinado prédio, e ndo sobre o regime de propriedades
que se estabelece na edificacdo em virtude da constituicdo do direito real. Para endossar essa
compreensdo, far-se-a uso imoderado também do adjetivo “adjeta” para qualificar a pessoa
juridica de gestdo de interesses comuns condominiais aqui defendida.

Nada obstante, no mesmo Capitulo, serdo exploradas questdes refratarias a aceitacéo
da personalidade juridica de condominios edilicios, tais como a cultura de foco individualista
ainda predominante no estudo do direito das coisas no Brasil, a auséncia de affectio societatis
na coletividade de condéminos a luz da visdo classica desse conceito e o ja advertido risco de
se incorrer em bis in idem terminoldgico com a subversao de um direito real consolidado em
pessoa juridica. Para cumprir os propdsitos desta dissertacdo, a apresentacao tera abordagem
critica e comentarios desconstrutivos, pavimentando caminho para que se passe a enxergar o
agrupamento condominial como personagem unitario e independente. Em reforco dessa viséo,
encerrar-se-4 o capitulo com exposicdo das multiplas formas de atuacdo autbnoma que 0s
condominios edilicios assumem na realidade social contemporanea, enaltecendo a aquisicdo
de bens moveis e imoveis para diversos fins.

Descortinado o conteudo do contexto de resisténcia, passa-se a discorrer, no Capitulo
4, sobre os argumentos favoraveis ao reconhecimento, no direito civil patrio, da personalidade
juridica prépria, coletiva e unissona da comunidade de proprietarios de unidades autdbnomas
em condominios edilicios. Ao lado de referéncias a expoentes da doutrina contramajoritaria
filiados a tese da personificacdo, ressaltar-se-ao a necessidade de uma releitura do critério da
affectio societatis, afinidades que aproximam o grupo de conddminos a estrutura e a funcéo
das pessoas juridicas, além de duas consideragdes de cunho hermenéutico. A primeira delas
relativa a um movimento de “generalizagdo” da dita regra de exce¢édo do art. 63, §83°, da Lei n°
4.591/64 (“Lei de Condominios e Incorporagdes™), através do uso excessivo de analogias na
sua aplicacdo pelo Conselho Superior de Magistratura do TJSP. Ja a outra cuida de evidenciar
a adequacdo da atribuicdo de personalidade ao coletivo de conddminos em edificacdes como
meio de efetiva realizagcdo dos principios da funcdo social da propriedade e da autonomia
privada nas relacOes de direitos reais. No intuito de ndo se perder de vista a concretizagéo do
projeto, fecha-se o capitulo sinalizando algumas vantagens préaticas que a personalizagdo tem
o0 cond&o de proporcionar a realidade juridica, econdmica e social dos condominios edilicios.

Percorrido esse extenso caminho de reflexdes, chega-se enfim ao Capitulo 5, dedicado
a um proficuo debate sobre modelos de personalizagdo delineados a luz das possibilidades
oferecidas pelo ordenamento juridico brasileiro. Ponderados os acertos e erros de cada um,

acenar-se-a em favor de um dos arquétipos, com registro de ajustes a serem implementados.
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Antes de penetrar no mérito desta dissertacdo, cumpre esclarecer que, a fim de evitar
quebras na compreensdo do tema, padronizou-se o uso da expressdo “condominio edilicio”
para descrever o instituto sob andlise, em que pese atenda por inUmeras outras denominagoes
(propriedade horizontal, condominio relativo®, condominio de edificio com apartamentos
autonomos etc.2%). Todavia, nas citagGes, é possivel que o leitor se depare com uma ou outra

dessas designacgGes. Afinal, nem o rio de Heraclito foi visto por todos em perspectiva Unica .

® MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.93-112.

10 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporag@es. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.50-51.

1 Cratilo entendia que nem mesmo de uma s6 vez era possivel se banhar no mesmo rio, dada a celeridade com
que muda o fluxo das aguas. (REALE, Giovanni. Histéria da Filosofia: Antigliidade e ldade Média. S&o Paulo:
Paulus, 1990, p.36.).
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1 NOCOES GERAIS DO CONDOMINIO EDILICIO

1.1  Panorama geral: as origens

No desfecho de artigo sobre o tema dos condominios edilicios, Marcio Luis Spimpolo
adverte que “faz-se necessario para a sua melhor compreensdo que todos se debrucem na
historia, pois ndo ha futuro viridante sem um passado conhecido e compreendido”!2. Com
apoio nessa licdo, realizar-se-a apertada sintese das origens do instituto, partindo de uma visédo
panoramica de sua trajetoria com destino final no ordenamento juridico brasileiro.

Na Antiguidade, famoso é o relato de que, em Caldeia, regido da Mesopotamia, em
2000 a.C., o rei de Sipar, por meio de documento expresso, descreve a venda da parte baixa
de uma casa a terceiro para construcdo de uma taverna. O espago superior continuava a
pertencer a0 monarca, ao passo que a area inferior, utilizada para a nova construcéo,
representava dominio do comprador®®. Todavia, sendo o condominio em edificagdes uma
criacdo antes social do que juridica, decerto varios episddios similares ocorreram em outras
civilizacdes da Idade Antiga, de modo que a aludida narrativa serve de referencial de partida,
mas ndo deve ser tido como um evento inaugural, certo e inequivoco.

Dito isto, em aten¢do ao conselho de Caio Mério da Silva Pereira, a digresséo historica
comecara por Roma*. No sistema juridico romano, alicercado na maxima superficies solo
cedit, era inconcebivel a ideia de se dividir horizontalmente o dominio do solo e de qualquer
coisa sobre ele edificada®. Vigorava um regime de acessdo absoluta, pois o principio “era
rigido e inflexivel, de modo que quem construisse em solo alheio perdia a propriedade da obra
imediatamente a favor do proprietario do solo, sem direito de indenizagio™?®.

Na acepc¢do romanista classica, o direito de propriedade era sempre vertical, abarcando
a superficie do terreno, o espaco aéreo sobrejacente e o subsolo correspondente ao perimetro.
Assim, construcbes autdnomas sobrelevadas privariam o titular do modulo inferior de gozar

do dominio exclusivo sobre o campo aéreo, como ensina Caio Mério da Silva Pereira:

No entanto, ndo tolerava o direito romano a divisdo da casa por planos horizontais,
por lhe parecer contréria aos principios dominantes. Se a propriedade do solo
projeta-se para o alto e vai ad astra, e se aprofunda chédo adentro até o inferno — ad
inferos —, faltava justificativa ali para a separacdo e autonomizacgdo dos direitos de
quem acaso vivesse acima do proprietario do solo, incompatibilidade tanto mais

12 SPIMPOLO, Marcio Luis. A Histdria dos Condominios. Portal do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario
(IBRADIM). Acesso: 07 jul. 2022. Disponivel em: https://ibradim.org.br/a-historia-dos-condominios/#_ftnref60.
13 1bidem.

14 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporac@es. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.46.

15 Ibidem, p.47.

18 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagdes. S&o Paulo: Saraiva, 2010, p.58.
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flagrante quanto mais arraigada a conviccdo de que se subordina ao proprietario do
solo qualquer edificacdo sobre ele levantada®’.

Nada obstante, a margem do direito, os ambientes das urbes trouxeram a tona moradas
no formato de éareas individuais superpostas, denominadas insulae®®. Entretanto, a disciplina
dessas habitacdes se fundava no direito de uso, e ndo na propriedade das unidades, mantendo-

se intocado o preceito superficies solo cedit, conforme se depura dos esclarecimentos abaixo:

Nédo obstante, ndo falta quem afirme que a idéia ndo era repugnante a concepgao
juridica romana, [...], quando se construia sobre casa alheia uma outra dotada de
serviddo, ou quando, no Baixo-Império, a concentracdo urbana fomentou o
reconhecimento de direitos a propriedade superposta, autorizando a concluséo de
que ndo era estranha a mentalidade juridica dos primeiros séculos a divisdo dos
iméveis por planos horizontais, de forma a permitir que o proprietario de uma
estreita faixa de terra langasse sobre a casa alheia, que recebia 0 nome de crypta,
uma edificacdo, insula, concebendo-se a relacdo juridica entdo criada ndo como
propriedade, mas como serviddo, e aplicacdo da regra tradicional “aedificium solo
cedit et ius soli sequitur .

N&o se nega, como bem nota MASCHI, que o problema juridico encontrasse
paliativo no conhecido regulamento dos contratos de locacdo dos compartimentos
das insulae, através do qual se concedia 0 gozo do imével sem mutacdo do direito de
propriedade, [...]%.

A admissdo da possibilidade de se repartir o dominio em propriedades horizontais se
deu no periodo justinianeu (século VI d.C.), quando abolida a distin¢do entre ius civile e ius
honorarium, mediante compilagdo das normas no Corpus Juris Civilis?*. Nessa unificacio
legislativa, disposicdes de fontes bizantinas, dos costumes da Roma Oriental e do Livro Siro-
Romano imprimiram uma flexibilizaco a rigorosa maxima superficies solo cedit?.

Com a queda do Império Romano, as construces sob regime condominial passam a
gozar de um periodo de grande desenvolvimento durante a Idade Média europeia®®. Isso
porque, na paisagem feudal, era comum a estruturacdo de cidades muradas, tendo em vista o
fato de que tal contexto historico se notabilizava pelos conflitos relativos a invasdes e
apropriacdes de terras. Os muros constituiam instrumentos de protecdo territorial
imprescindiveis a qualquer cidade daqueles tempos. Assim, restringia-se 0S espacos
disponiveis ao crescimento urbano, fazendo emergir a necessidade por prédios superpostos,
conforme registra Rui Vieira Miller:

17 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacGes. 11? ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.47.

18 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.100-101.

19 PEREIRA, Caio Mario da Silva, loc.cit.

20 MARCHI, Eduardo C. Silveira. A Propriedade Horizontal no Direito Romano. 22 ed. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2006, p.19.

2L LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.59.

22 MARCHI, Eduardo C. Silveira, op. cit, p.114.

23 LIMA, Frederico Henrique Viegas de, op.cit., p.59-60.
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A comprovada origem da propriedade horizontal encontra-se na ldade Média.
Alcancou entdo um grande desenvolvimento, sobretudo em algumas cidades de
Franca, designadamente Rennes e Grenoble; tanto que se diz que, nessas cidades, 0s
edificios divididos por pisos eram a generalidade e as vivendas estritamente
pessoais, a excepcdo. Atribui-se isto a que, nesses tempos, as circunstancias
obrigavam a rodear as cidades de altas muralhas que as impediam de crescer em
extensdo e forcavam o crescimento em altura; e, assim, quem ndo podia adquirir
uma casa erguida directamente no solo — porque eram relativamente poucas —
contentava-se com um piso num edificio constituido por varios. Assim mesmo
floresceu o sistema em muitas regides da Alemanha e Suissa?*.

Na Era Medieval, as propriedades horizontais encontraram base normativa no direito
consuetudinario das varias cidades europeias. Episddio marcante desse recorte histérico foi o
incéndio de Rennes em 1720, que resultou na devastacao de oito hectares de terreno no centro
da cidade. Com vistas a evitar novos acidentes similares, as autoridades locais determinaram o
alargamento das vias publicas, o que restringiu a area de solo edificAvel na regido. Diante
dessa reducdo de espaco disponivel para acomodar novos prédios, optou-se por um plano de
reconstrucio com implementacdo mediante elevacéo de edificios de trés a quatro andares?>.

Nos fins do século XVIII, os condominios edilicios iniciaram uma fase de decadéncia
juridica, uma vez que a sua premissa de compartilhamento espacial se mostrava incompativel
ao perfil individualista e absolutista do dominio liberal da Revolucédo Francesa. Conquanto o
Codigo Napoledo de 1804 tenha Ihe reservado norma especifica (art. 664), a regulamentacao
foi tdo precaria que sua alocacgdo se deu no capitulo relativo a paredes comuns?. Devido ao
ostracismo e a falta de necessidade social, o instituto ficou relegado a duas tendéncias na
codificagdo europeia: ou a lei silenciava, ou o vedava?’.

De uma ou outra forma, parecia existir, ao fundo, uma prevaléncia da ideia denunciada
por Anténio Manuel Hespanha segundo a qual “o que era antigo era bom™%. Isso porque a
omissdo das leis abria espaco a legitimacdo do direito costumeiro estabelecido e longamente
praticado nas cidades medievais (nos cantdes suicos, por exemplo), com fulcro na nogéo de
estabilidade mediante protecdo ao direito adquirido no passado. A seu turno, as proibicdes
expressas de eficacia ex nunc, embora ndo alcancassem as construgdes ja concluidas sob a
égide de um regime de condominios edificados, traduziam ressurreicdo do engessado conceito
romanista superficies solo cedit. Em suma, por acdes diversificadas, fazia-se uma valorizacdo

da experiéncia predecessora, resgatando o direito de Roma ou 0s costumes citadinos?°.

24 MILLER, Rui Vieira. A propriedade horizontal no Cédigo Civil. 32 ed. Coimbra: Almedina, 1998, p.48.

%5 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporacfes. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p.48.

% L IMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.63.

27 Ibidem, p.64.

28 HESPANHA, Antonio M. Cultura juridica europeia: sintese de um milénio. Coimbra: Almedina, 2018, p.15.
29 LIMA, Frederico Henrique Viegas de, op.cit., p.65-66.
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Caio Maério da Silva Pereira atribui 0 abandono do instituto pelos grandes codigos a
complexidade técnica do tema e a auséncia, naquele tempo, de interesses econdmico-sociais
que impulsionassem os trabalhos legislativos®. Esse fenémeno também € visto no relato de
Rui Vieira Miller sobre a promulgacdo de dois dos principais diplomas do século XIX — o
Birgerliches Gesetzbuch (“BGB”) ¢ o Zivilgesetzbuch (“ZGB”):

Na Alemanha, um dos principios da lei civil era o que proibia constituir direitos
separados sobre partes integrantes essenciais de uma coisa e considerava-se a
edificacdo como parte integrante essencial do prédio; o art. 1012° do Cddigo Civil
alemdo abriu todavia uma excepcgdo ao anterior principio, [...]; mas no art. 1014
proibiu-se que tal direito se estendesse a um piso do edificio construido (propriedade
horizontal). Ndo obstante, como em algumas regides do Império (entre as quais
Baviera, Wurttemberg) o instituto existia desde ha muito tempo, optou-se por
permitir que o direito préprio de cada um dos Estados que compunham o Império
estabelecesse a respectiva regulamentacdo; por outro lado, como refere Hedemann,
ndo se admitia uma divisdo perpétua mas s6 por um tempo legal ou contratualmente
fixado (99 anos, em geral). E analogo o que sucede no Codigo Civil suisso: [...],
dispdem-se que os direitos reais constituidos antes da nova lei e cuja constituicdo ja
ndo é possivel segundo esta, continuam a ser regidos pela antiga®Z.

Na segunda metade do século XX, os movimentos de industrializacdo e a eclosdo das
duas grandes guerras mundiais mergulharam os paises europeus em uma conjuntura marcada
por crises econdmicas, aumento exponencial de custos e precarizacdo das condi¢bes de vida,
intensificacdo de fluxos migratorios, além, é claro, de destruicdo arquitetdnica das principais
cidades®?. Todos esses fatores impuseram uma revisio do modelo individualista e absoluto da
propriedade liberal, resultando em verdadeiro resgate dos dominios horizontais como solucéo
viavel as mazelas de que padecia a Europa, em especial o déficit habitacional®,

Bélgica e Hungria optaram pela edicdo de leis especificas para regulamentar a matéria
em 1924, exemplo que foi seguido também pela Roménia em 1927 e pela Franca em 19383,
Na Alemanha, a escolha foi pela via da reforma, com remocdo das travas da lei geral que
impediam a admissdo dos condominios edilicios no sistema normativo daquele pais. Acerca

do quadro germanico durante e no pds-guerra, cita-se Frederico Henrique Viegas de Lima:

Se o direito germanico consagrado na redacdo originaria do BGB atendia, em seu
894, o principio superficies solo cedit, apds a 22 Grande Guerra foi necessaria a sua
reforma, para atender as necessidades sociais de habitacao.

Acrescente-se que naqueles tempos eram escassos 0s meios financeiros para realizar
a reconstrucdo das cidades destruidas. De um lado, o proprietario do solo ndo tinha
condicBes de levar a efeito uma obra, muito menos para aluga-la a terceiros. De

30 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporacdes. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p.48.

3L MILLER, Rui Vieira. A propriedade horizontal no Cédigo Civil. 32 ed. Coimbra: Almedina, 1998, p.49.

32 | OPES, Jodo Batista. Condominio. 62 ed. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p.19.

33 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.93.

3 SPIMPOLO, Marcio Luis. A Histéria dos Condominios. Portal do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario
(IBRADIM). Acesso: 07 jul. 2022. Disponivel em: https://ibradim.org.br/a-historia-dos-condominios/#_ftnref60.
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outro, os possiveis inquilinos ndo dispunham de dinheiro suficiente para adquirir um
terreno e realizar a construgdo®.

A necessidade de reconstruir cidades inteiras arrasadas pelas atividades bélicas fez
com que os condominios edilicios ganhassem assento em diversos ordenamentos. No entanto,
a medida que as consequéncias das guerras ficavam para tras, com as inddstrias e tecnologias
em desenvolvimento acelerado, os Estados viviam crescimentos demogréaficos exponenciais, a
urbanizagdo adquiria forca e as cidades precisavam se expandir®®. Gradualmente, os espagos
laterais foram ocupados, findaram e as cidades so restava “olhar para os céus™?'.

Nesse novo contexto, que avangcava desenfreadamente a partir do final da década de
1950, as legislacbes embrionarias comecaram a se mostrar insuficientes e ndo mais condiziam
com as ofertas de espacos, 0s precos dos imoveis e outras circunstancias de centros urbanos
em constante modernizagdo. Tragadas as linhas mestras, as leis sobre condominios edilicios

passaram por ajustes para regular empreendimentos cada vez mais complexos e grandiosos>e.
1.2 Evolucédo do instituto no direito patrio

A referéncia embrionéaria sobre o que viria a se tornar o condominio edilicio em solo
nacional advém do Livro I, titulo 68, §34, das Ordenagdes Filipinas (“criadas em 1603 para
Portugal, por um rei espanhol, e que perduravam no Brasil a despeito de sua eliminacgdo do
ordenamento europeu”®®), donde se extraia a figura da “casa que de dois senhorios fosse, a um
pertencendo o sotdo e a outro o sobrado”*?,

Declarada a Independéncia do pais em 1822, o governo imperial ndo perdeu tempo em
formalizar um projeto para construgdo de um direito interno proprio ao territorio brasileiro, de
modo que estabeleceu suas bases preliminares mediante publica¢do da Lei de 20 de outubro
de 1823. Na sequéncia, D. Pedro | outorgou a primeira Constituicdo da patria em 1824, cujo
art. 179, XVIII registrava proposta para elaboracdo de um cddigo civil e outro penal para o
novo Estado. O segundo veio ao mundo juridico em 1830; entretanto o tdo aguardado diploma

civel s6 tomaria formato definitivo mais de noventa anos depois®*.
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37 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporac@es. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.46.

38 LIMA, Frederico Henrique Viegas de, op.cit., p.67-80.
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No extenso intervalo de 1824 a 1916, embora ndo se tenha conseguido, no Brasil,
codificar as regras pertinentes as relagdes privadas em diploma Unico, as matérias civilistas
ndo ficaram relegadas aos porGes do ostracismo, sendo objeto de indmeros debates em
comissOes de juristas especializados e de projetos legislativos para promulgacédo de estatuto
normativo consolidado*?. Desse periodo de efervescente desenvolvimento juridico, destaca-se
a Consolidacgéo das Leis Civis, projeto de autoria de Teixeira de Freitas, cujo art. 946 repetia a
acanhada referéncia contida nas Ordenacfes Filipinas (“Se uma casa for de dois donos,
pertencendo a um as lojas, e ao outro o sobrado, ndo pdde o dono do sobrado fazér janella, ou
outra obra, sobre o portal das lojas” *).

No anteprojeto seguinte, intitulado Esb6co do Cadigo Civil, Teixeira de Freitas analisa
a figura dos condominios especiais, porém, filiado ao pandectismo germanico**, conclui pela
impossibilidade da sua recepcéo na ordem juridica brasileira®. A titulo de ilustragdo, cita-se o
art. 4.281 do referido diploma, que veda a alienagdo de imdveis por partes materiais ou ideais
que correspondam a qualquer divisdo horizontal em sua superficie, profundidade ou altura“®.
Em complemento, o art. 3.905, no seu paragrafo 8°, classifica como objetos ndo reivindicaveis
as partes materiais de imoveis horizontalmente divididos*’. Por fim, o art. 4.338 esclarece, em
seu paragrafo 2°, que ndo constitui condominio o concurso de direitos reais de duas ou mais
pessoas sobre partes de qualquer divisio horizontal sobre imoveis*.

A singela figura da “casa de dois donos” tornaria a fazer timida reapari¢do no art. 612
da Nova Consolidacao das leis civis de 1899, reservando-se-lhe enquadramento na Secéo IlI,
que versa sobre o direito de serviddo, reforcando que o fracionamento horizontal do dominio

imobiliario ndo era aceito entre os juristas nacionais®®. Em que pese as obras de Teixeira de

42 FONSECA NETO, Dilson Jatahy. Brasil completa centenario de seu primeiro Codigo Civil. Disponivel em:
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Freitas ndo tenham adquirido a forma codificada, elas constituiram a base do pioneiro Codigo
Civil brasileiro de 1° de janeiro de 1916, sendo responsaveis, inclusive, por Ihe transmitir
parte de um espirito de alinhamento as ideias dos pandectas refletidas na legislacdo alema do
século XIX, Assim, o primeiro diploma civel, ancorado na releitura do preceito romano
superficies solo cedit, expressou-se contra a divisdo horizontal dos imdveis, embora Clovis
Bevilaqua admitisse o uso das casas por andares®.,

Malgrado essa chancela juridica soe paradoxal em um cédigo que regia o dominio das
coisas sob o prisma da absoluta acessdo e indivisibilidade, trata-se de tendéncia igualmente
verificada no direito romano. Afinal, também em Roma, as normas cuidavam de conservar
intocado o principio superficies solo cedit em sede de relacbes reais, porém sem fechar os
olhos para as construces horizontalmente compartilhadas presentes na realidade social das
urbes, alocando-as na seara dos vinculos de uso de natureza obrigacional®?.

E nesses termos que se conclui o resumo acerca do tratamento conferido pelo direito
brasileiro ao condominio edilicio na fase de pré-positivacdo. Mantendo a ordem cronolégica,

as proximas subse¢des examinam o instituto sob as lentes das legislacdes nacionais.

1.2.1. Primeiras linhas leqislativas

Ao revisitar o panorama exposto na Se¢do 1.1 deste trabalho, tarefa das mais faceis é
apontar o fator central que motivou a regulamentacdo de propriedades horizontais nos paises
europeus: a reconstrucdo das cidades destruidas pelos combates das duas Grandes Guerras
Mundiais, que compreenderam o periodo iniciado em 1914 e findo somente em 1945.

Com uma Europa consumida pelos esforcos beligerantes, o Brasil se viu assolado por
embargos comerciais, dificuldades logisticas de acesso ao mercado europeu, quedas nos
volumes e receitas das exportagdes agricolas e reducdo nas importagdes de manufaturas®->4,

Toneladas de sacas de café se acumulavam em armazéns como garantia aos pagamentos da
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divida externa brasileira, ponto que, inclusive, constituiu pauta nas negocia¢des do Tratado de
Versalhes ao fim da Primeira Guerra®®. Em meio a tantos desafios econdmicos, surgiu um
ambiente propulsor ao desenvolvimento da industrializacdo do Brasil que, longe de colocar os
pés na Primeira Revolucdo, recebia mais atencdo e via seu numero de trabalhadores dobrar
entre 1912 e 1920°°. Outro impulso a0 movimento industrializante foi a crise da bolsa de
Nova lorque em 1929, que desencadeou a adoc¢do de medidas direcionadas a recuperacéo da
rentabilidade e do equilibrio do sistema agroexportador, principal fonte de financiamentos a
indUstria que o governo visava implementar®’.

Mas, afinal, o que tudo isso tem a ver com os condominios edilicios? Pois bem, insta
salientar que a industrializagdo ndo constitui fendmeno isolado. Ela costuma vir acompanhada
pela urbanizacdo, ja que o desenvolvimento das industrias cria postos de trabalho, promove
éxodo rural e a concentracio de populacdes nas cidades em processo de modernizacio®®.
Todos desejavam estar naquelas areas que se transformavam nas metropoles de hoje. No
entanto, a medida que o fluxo migratdrio crescia, 0s espacos disponiveis para acomodagao e
construcdo minguavam. Os terrenos se tornavam raros e, pela conjugacdo da regulacdo via
oferta-procura com a crise econémica instaurada no pais, ficavam mais caros. As principais
cidades ndo conseguiam comportar, em edificacbes simples, o contingente de pessoas que
nelas se acumulava, quer no tocante a moradia, quer para o comércio. Era chegada a hora de o

Brasil preencher “o vazio dos céus”, como se infere do relato de Caio Mério da Silva Pereira:

Neste século, entretanto, mudou-se a face do caso. Com o crescimento das
aglomeragbes urbanas, com o desenvolvimento vertical das cidades, com o
encarecimento das obras, a ponto de somente por excecdo tornar-se possivel a
edificagdo de um arranha-céu em regime de propriedade exclusiva, houve
necessidade de uma disciplina juridica para o apropriamento das coisas dentro desse
critério novo de comunhao®.

Isto posto, a despeito das aparéncias, é pertinente associar as duas Guerras Mundiais
ao surgimento da primeira lei brasileira especifica sobre condominios edilicios. E claro que os
paises envolvidos nos combates revisaram sua concepc¢do acerca das edificacdes coletivas em

razdo da mais direta consequéncia bélica, qual seja a reconstrucdo de cidades devastadas. Mas
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ISSO ndo apaga as causas mediatas que esses eventos de repercussdo global produziram na
relacdo dos brasileiros com os prédios das principais cidades do pais. A industrializacdo
nacional gerou intensa urbanizacéo, tornando exiguos os espacos imobiliarios nas metrépoles.
Assim, ganharam forca planos de construgdes verticais para equacionar duas questfes: “a) a
escassez do solo urbano edificivel; b) o alto custo das propriedades individuais nos grandes
centros urbanos do Brasil”®.

Com o intuito de atender as aludidas caréncias, o governo brasileiro deu forma juridica
a técnica da divisao dos prédios em andares, mediante edicdo do Decreto n® 5.481, de 15 de
junho de 1928. Decerto por representar o primeiro passo da regulamentagéo especifica acerca
do instituto no pais, o legislador optou pelo excesso de cautelas. Dessa forma, a norma previa
condicdes relativas a nUmero de pavimentos permitido, materiais de construcdo que poderiam
ser empregados nas obras® e até localizagio geografica dos empreendimentos.

Mario Pazutti Mezzari reporta que o decreto exigia minimo de trés pecas aos
apartamentos de edificios com mais de cinco andares, além de ser omisso a respeito da
convencdo condominial (apesar de o instrumento ja existir, na realidade social, desde os
tempos da dtica pandectista)®. Alvo de critica de Caio Mario da Silva Pereira era o calculo da
fracdo ideal adjunta a cada unidade e do rateio das despesas comuns entre 0s condéminos
baseado no critério de valor da propriedade®.

Mais a frente, foi editado o Decreto-Lei n° 5.234, de 8 de fevereiro de 1943, que
alterou somente de maneira superficial a disciplina estabelecida pelo Decreto n° 5.481. Dentre
as poucas reformas, vale registrar a ampliacdo do permissivo legal a alienacdo de unidades
autdbnomas, que passava a ter aplicacdo a prédios com trés ou mais andares, ao invés de so ser
admitido nos edificios de cinco pavimentos para cima®*. Na sequéncia, veio a Lei n° 285, de 5
de junho de 1948, que estendeu a incidéncia do seu regime legal tanto aos prédios de uso
residencial, quanto aos comerciais, além de reduzir o gabarito para dois ou mais pavimentos®.

E foi com o estatuto normativo arquitetado pela triade de leis especificas comentadas
nesta subsecdo que surgiram e se multiplicaram propriedades condominiais edilicias pelas
décadas de 1930, 1940 e 1950. Todavia, a continuidade progressiva do crescimento urbano,

das aglomeragdes populacionais e do encarecimento do custo imobiliario nas cidades do pais
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fez com que o arcabouco legal pioneiro ficasse anacrénico diante de uma paisagem urbana

cada vez mais plural e complexa, tanto nas relagdes sociais, quanto nas econdmicas®.

1.2.2. “Soneto sem emendas” de Caio Mario da Silva Pereira

Em testemunho sobre o ambiente social do Brasil na década de 1960, Orlando Gomes
sinaliza como seu traco marcante o aumento na intensidade da urbanizagdo e do inchaco
populacional, ambos processos historicos, sociais e econdmicos ausentes ao tempo do Decreto
n° 5.481/28 e suas alteracdes®’. Para Galdino Luiz Ramos Junior, “o incremento no niimero
das edificagbes horizontais, bem como da ampliacdo dos empreendimentos imobiliarios na
modalidade de incorporacgdes, demandaram uma especializacdo normativa maior, o que se deu
com a edicdo da Lei n® 4.591, de 16/12/1964”8,

Antes de iniciar a investigacdo dos pontos mais relevantes da Lei n°® 4.591/64 e suas
alteracdes, cumpre advertir que sua historia é indissociavel da de seu criador - Caio Mério da
Silva Pereira -, que redigiu o anteprojeto aprovado pelo Congresso Nacional sem qualquer
emenda®®, feito tal que justifica o titulo desta Subse¢io (“soneto sem emendas”).

O primeiro aspecto a se destacar da Lei n° 4.591/64 consiste no fato dela regular dois
institutos que emergiram com toda a forca em virtude do engrandecimento urbano nacional
nos anos de 1960: (i) o condominio edilicio (disciplinado no Titulo | — arts. 1° a 27); e (ii) as
incorporacdes imobiliarias (tratadas no Titulo Il — arts. 28 a 66).

Logo no caput de seu art. 1°, conservando o avanco alcancado pela Lei n® 285/48 no
tocante ao reconhecimento de areas privativas residenciais e ndo-residenciais nos edificios, a
Lei n° 4.591/64 remove as restricdes de carater urbanistico que o regime juridico antecedente
impunha como condi¢des a caracterizacdo dos condominios edilicios. Desapareceram assim:
(i) a discriminagdo dos tipos de materiais que deveriam ser empregados na construgdo dos
edificios’®; (ii) a quantidade minima de pecas para cada unidade; e (iii) a exigéncia de um

nimero minimo de pavimentos na edificacdo, abrindo margem a chancela de condominios

 SPIMPOLO, Marcio Luis. A Histéria dos Condominios. Portal do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario
(IBRADIM). Acesso: 5 ago. 2022. Disponivel em: https://ibradim.org.br/a-historia-dos-condominios/#_ftnref60.
67 GOMES, Orlando. Direitos reais. 212 ed. rev. e atual. por L. E. Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.234.
8 RAMOS JUNIOR, Galdino Luiz; DIAS, Jefferson Aparecido. A natureza juridica dos condominios edilicios e
a possibilidade de eles receberem doagdes. Revista Direito UFMS, v.3, n.1. Campo Grande: jan./jul. 2017, p.278.
Acesso 10 jul. 2022. Disponivel em: https://periodicos.ufms.br/index.php/revdir/article/view/4101/33044#.

8 Testemunho colhido de TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario.
Conjur. Acesso 08 jul. 2022. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-
retomada-mercado-imobiliario.

0 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporag@es. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
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edilicios de casas térreas ou assobradadas. Obviamente, tais limites subsistem, porém a sua
estipulago fica a cargo das normas de posturas municipais’?.

Ainda em seu dispositivo inaugural, mais especificamente no § 2°, o diploma de 1964
abandonou o critério anteriormente em voga de calculo das fracfes ideais de cada unidade de
acordo com o valor das respectivas propriedades. Em face da complexidade que envolve essa
contabilizagdo’?, optou a Lei n° 4.591/64 por vincular as fragGes ideais aos mddulos
individuais da edificacdo e exigir sua expressao sob forma decimal ou ordinaria, abstendo-se
de assinalar qualquer critério especifico de valoragéo para tais quotas-partes de dominio.

Outro dispositivo digno de nota é o art. 7°, primeira norma que expressamente definiu
a forma de constituicdo a ser observada pelos condominios edilicios para que deixassem 0
campo das estruturas informais das urbes e fossem dotados de efeitos e chancela juridica. O
legislador sessentista fixou o instituto como originario de fonte voluntaria (“por ato entre
vivos ou por testamento”). ImpOs-lhe ainda a obrigatoriedade de inscricdo no Cartério de
Registro de Iméveis, conditio sine qua non & existéncia dos direitos reais.

Ademais, o art. 9° consagrou um instrumento desde sempre confeccionado pelos
coproprietarios para regular a vida nas edificacGes, mas que, até entdo, ficara relegado ao
ambito dos contratos atipicos. Trata-se da convengdo de condominio, cuja vinculagdo erga
omnes fora condicionada a dois pressupostos: (i) assinaturas de titulares que representassem,
ao menos, 2/3 das fracOes ideais da area total do condominio; e (ii) registro do ato no Oficio
de Registro de Imoveis. O § 2° do artigo em tela, ao estender a obrigatoriedade da convencéo
a “proprietarios, promitentes compradores, cessionarios, promitentes cessionarios, atuais e
futuros, como para qualquer ocupante”, langou semente normativa para embasar a tese de que
0 documento tem natureza estatutaria, e ndo contratual, o que justifica sua eficacia contra
terceiros, a despeito de registro imobiliario.

No mais, 0 § 3° do art. 9° da Lei n° 4.591/64 inaugura ponto que, aos olhos do
observador mais hodierno, sempre pareceu uma disposicéo insita a qualquer legislacdo sobre
condominios edilicios, mas nédo o era. Trata-se do elenco de disposi¢cfes minimas que devem
integrar 0 corpo normativo das convengdes condominiais. Ja o art. 10 traz um rol de atos
vedados dentro dos prédios, repetindo formula ja adotada no art. 11 do Decreto n° 5.481/28.

No que tange a colmatacdo de lacunas da legislacdo precedente, cita-se o art. 22, 85°,
da Lei n° 4.591/64. Dispunha o art. 8° do Decreto n° 5.481/28 que a administracdo do

"L PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporac@es. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.83.
2 |bidem, p.74.
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condominio edilicio seria exercida por proprietario ou terceiro eleito para mandato bienal pela
maioria dos conddéminos. N&o havia limites a reeleicdo, nem procedimento para remover o
gestor. E, conquanto a maioria dos prédios ja tivesse 0 costume de manter norma interna
escrita, a convengio ndo era obrigatdria por lei’®. Para evitar “monarquias” nos edificios, o
novo diploma autorizou destituicdo do sindico, em votacdo dos condéminos, pelo quérum
minimo fixado na convengdo ou, no siléncio desta, por 2/3 dos presentes em assembleia-geral.

Para encerrar as consideracdes acerca do inovador estatuto dos condominios edilicios
promovido pela Lei n°® 4.591/64, cita-se o0 seu art. 2°, que dispde sobre o “direito a guarda de
veiculos nas garagens”. No caput, 0 comando ja enquadra as vagas de estacionamento como
espacos de dominio exclusivo vinculados as unidades. Contudo, as maiores reverberacfes
entre os pretores e os jurisconsultos nacionais ficaram por conta do §2°, que admitia a livre
transferéncia do direito de guarda dos veiculos a outro condémino sem alienacdo da unidade
respectiva, porém vedava cessdo ou transmissdo a pessoas estranhas ao condominio. Trata-se

de regra de perfil absolutista, que ndo ressalvava sequer vagas com fragdes ideais autbnomas:

Se a garagem se atribui fragdo ideal de terreno, pode ser considerada como direito
autdbnomo, desaparecendo a dependéncia a unidade habitacional, mas nem por isto
cessa a inalienabilidade a estranho, porque o 8§2°, quando veda tal transferéncia,
alude genericamente ao 81°, e este, compreendendo as duas hipdteses, ndo tolera
distingdo para efeito alienatdrio. Haverd maior mobilidade, mais nitida flexibilidade,
mas ndo ocorre liberdade de transferir, o que é razoavel, a vista da natureza do
complexo condominial™.

Notadamente, a Unica excec¢do a proibicdo irrestrita do art. 2°, 82°, da Lei n°® 4.591/64
eram as vagas em “edificios-garagem” (83°), porque, neles, a area de estacionamento constitui
a unidade autdnoma do condominio edilicio, sendo equiparavel ao apartamento do predio
residencial ou as salas do edificio comercial. E a ratio da propria figura que Ihe impde a regra
da alienabilidade irrestrita a terceiros. Interessante notar que o dispositivo, escondendo-se sob
o palio da locugdo “direito a guarda de veiculos”, ndo sugere qualquer distingdo entre casos de

alienacdo das vagas ou simples locacédo delas, aspecto que ndo escapard ao CC/02.

1.2.3. Cadigo Civil de 2002 e a disciplina atual dos condominios edilicios

Em 12 de janeiro de 2003, iniciava-se a vigéncia da Lei n° 10.406/2002 (“Cddigo
Civil de 2002” ou “CC/02”), que passava a disciplinar completamente ndo s6 as matérias da

codificacdo de 1916, mas também os condominios edilicios tratados no Titulo | da Lei n°

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporag@es. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.91.
 Ibidem, p.55.
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4.591/64. Assim, nos termos do art. 2°, §1°, do Decreto-Lei n° 4.657/427°, o CC/02 revogou
parte da Lei n® 4.591/64 (arts. 1° a 27), cujas regras de incorporac6es imobiliarias (Titulo 1l —
arts. 28 a 66) permanecem em vigor. Inobstante algumas contestacdes, essa € a posi¢do da
maioria da doutrina, conforme indica manifestacdo de Flavio Tartuce, in verbis:

O Cadigo Civil de 2002 consolidou o tratamento que constava da primeira parte da
Lei 4.591/1964 (arts. 1.° a 27). Sendo assim, filia-se a corrente doutrinaria
majoritaria que sustenta a revogagao tacita de tais comandos, nos termos do art. 2.°,
81.°, da Lei de Introdugdo, eis que a codificacdo regulou inteiramente a matéria
(nesse sentido: MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta
Ramos. Condominio..., 2009, p. 12; FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD,
Nelson. Direitos..., 2006, p. 509; VENOSA, Silvio de Salvo. Cédigo..., 2010, p.
1.198; MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito..., 2007, p. 231). Por tal caminho,
daquela Lei especifica subsiste apenas o tratamento referente as incorporacées
imobiliarias, a partir do seu art. 28. De qualquer modo, a questdo ndo é pacifica, pois
juristas como Maria Helena Diniz entendem pela coexisténcia da lei especifica com
o Cddigo Civil, analisando as regras de ambas as legislagdes™.

Sem embargos, nota-se que o legislador do vigente CC/02 claramente optou por dar
continuidade ao racional juridico instituido pelos comandos da Lei n° 4.591/64, que conferiu
tratamento integral aos condominios edilicios no Brasil por mais de trés décadas. O CC/02
aproveitou o nucleo substancial da disciplina cunhada pelo diploma antecessor. De igual sorte
ndo desfrutou a Lei n° 4.591/64, que herdou modelo ainda incipiente e simplista do Decreto
n° 5.481/28 e suas alteragdes. Mais complicada ainda foi a misséo pioneira do legislador do
final dos anos de 1920, pois, além das turbuléncias globais do periodo (jA& comentadas na
Subsecdo 1.2.1), viu-se obrigado a produzir comandos juridicos, em um cenario de absoluto
vazio normativo, para regular um instituto tdo complexo como o dos condominios edilicios.

Tecidas essas consideracdes, o foco deste estudo sera direcionado a uma abordagem
das novidades introduzidas pelo Cédigo Civil de 2002 no regime normativo dos condominios
edilicios, em comparacdo ao arcabouco regulatério existente na Lei n° 4.591/64. Para tanto,
pede-se vénia para resgatar analises registradas, de forma recente, em outra sede’’.

O primeiro topico inovador do CC/02 reside no tratamento dispensado as vagas de
garagem. No art. 1.331, 81°, além de consignar mencGes expressas tanto a alienagcdes quanto a
locagOes, o legislador acrescentou uma ressalva na parte final do dispositivo que flexibilizou o
comando rigido do art. 2°, §2°, da Lei n° 4.591/64. Desse modo, a regra geral continua a ser a

proibicdo de se alienar ou locar abrigos de veiculos para pessoas estranhas ao condominio. No

5 Ao tempo da edi¢do do CC/02, Lei de Introdugdo ao Cddigo Civil - LICC, mas, hoje, corretamente rebatizada
com a sigla LINDB, que faz remissdo mais ampla as normas do direito brasileiro.

6 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas — v. 4. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.510-511.
" ALLEVATO, Guilherme Cinti. “Novos condominios” e a multipropriedade imobilidria: da comunho do solo
a partilha da unidade no tempo. In: GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; NEVES, Thiago Ferreira Cardoso.
20 anos do Cadigo Civil: relagdes privadas no inicio do século XXI. Indaiatuba, SP: Ed. Foco, 2022, p.394-396.
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entanto, havendo autorizagdo expressa na convengdo condominial, legitima é a excecdo e tais
negocios podem ser livremente realizados com terceiros ndo condéminos.

Também no ambito exclusivo de locacdes de vagas de estacionamento, o art. 1.338 do
CC/02 cria outra reserva a comando geral. Nesse caso, a relativizacdo atinge a inexisténcia de
direito de preferéncia entre seus integrantes, dogma que se restringe as unidades autbnomas
dos condominios edilicios. Afinal, resolvendo um dos condéminos locar o espago de veiculo
vinculado a sua unidade, diante de ofertas em iguais condi¢des, deve preferir fazer a locagédo
com qualquer conddmino do que com pessoa de fora. E, mesmo entre integrantes do prédio,
devera conceder prelacdo a quem ja seja possuidor do espaco.

Outrossim, cabe examinar inovagdes do CC/02 que preencheram lacunas normativas
existentes na Lei n° 4.591/64. Nesse rumo, o art. 1.331, 85°, do Codex determinou que 0
terraco de cobertura, via de regra, constitui area comum a ser partilhada entre os condéminos.
Todavia, poderd a escritura de constituicdo do condominio classificar o espaco como de
propriedade e uso exclusivos do titular da unidade imediatamente subjacente.

Além disso, o art. 1.340 do CC/02 deu solugdo ao problema das controvertidas “partes
comuns de uso exclusivo de um ou alguns conddminos”, posto que atribuiu as despesas
relativas a tais areas tdo somente ao(s) consorte(s) que delas se sirva(m). A intervencdo veio
em hora pertinente e com excelente tom, ja que a disposi¢do procura evitar que aqueles que
exercam o uso com exclusividade se locupletem as custas dos sacrificios financeiros de outros
que sequer tém condicGes de utilizar a referida area. Em que pese a origem do espaco seja
comunitaria, a realidade de seu uso efetivo € privativa de uma ou algumas unidades, situacédo
que subverte o rateio proporcional de despesas condominiais estabelecido na lei.

Urge destacar ainda o art. 1.345 do CC/02, que conferiu reconhecimento expresso a
natureza propter rem dos débitos condominiais (incluidas multas e juros). Afinal, em virtude
da ambulatoriedade, inerente a categoria dos direitos reais, as dividas condominiais gravam a
propriedade da unidade autdbnoma, sendo transferidas (acrescidas dos encargos mencionados
na lei) ao adquirente, em caso de alienacdo do imdvel.

No campo das penaliza¢Bes, o primeiro aspecto que chama atencdo é o 8 1° do art.
1.336 do CC/02, no qual se observa reducdo dréastica da aliquota maxima da multa aplicavel
por atraso no pagamento das contribuicdes condominiais, de 20% para 2%, opcao condenada,
com veemeéncia, por Caio Mario da Silva Pereira™. Ademais, no §2°, consta ainda multa de até

cinco vezes o valor da contribuicdo mensal para descumprimento dos deveres previstos no art.

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporagdes. 112 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.56.
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1.336, Il a IV, do Codex. Caso constem da convencéo, as penalidades podem ser aplicadas
imediata e extrajudicialmente pela administracdo. Do contrario, caberd a assembleia-geral,
pelo quorum de 2/3 (excluido o voto do infrator), deliberar sobre o montante e a cobranca.

O art. 1.337 do CC/02 encerra as novidades em matéria de sistema punitivo ao tratar:
(i) no caput, do conddmino que descumpre reiteradamente seus deveres ou comete falta
grave; e (ii) em seu paragrafo Unico, do controvertido condémino antissocial, reservando ao
condominio a possibilidade de Ihe exigir multa de até dez vezes o valor da cota mensal, desde
que deliberado por 3/4 dos condéminos em assembleia (ndo contabilizado voto do acusado).

Por fim, cabe comentar as principais alteracfes no tema da gestdo dos condominios
edilicios. Nessa toada, faz-se mencéo ao art. 1.348, §2°, do CC/02, que autorizou 0s sindicos,
desde que haja prévia concordancia assemblear, a transferirem, para terceiros, 0s seus poderes
de administracdo e de representacao, no todo ou em parte. Sob a égide do art. 22, §2°, da Lei
n° 4.591/64, somente os poderes administrativos poderiam ser outorgados. O atual legislador
também aboliu a obrigatoriedade de Conselhos Consultivo e Fiscal, em atencdo aos prédios

com nUmero reduzido de condéminos e/ou de unidades.
1.3  Definicao e elementos essenciais

Ensinam Miracy Barbosa de Souza Gustin e Maria Tereza Fonseca Dias que “o
referencial tedrico constitui-se como elemento de controle ndo s6 do problema, como de toda
a pesquisa”’®. Isto posto, com o intuito de bem deliminar o objeto de investigacdo do presente
trabalho, esta subsecdo é dedicada ao estudo do conceito juridico de condominio edilicio, por
meio da exposicdo ndo sé de sua definicdo técnica, como também dos elementos objetivos
que se fazem imprescindiveis a sua caracterizacdo. Em retorno ao contexto de vigéncia do

pioneiro Decreto n° 5.481/28, colhem-se as explica¢des de Carlos Maximiliano:

Na verdade, existe o dominio individual, unitério, cota determinada e concreta,
coexisténcia e superposicdo de propriedades distintas e exclusivas, conjugadas com
uma indivisdo forcada e perene: direito exclusivo s6bre o andar ou apartamento;
comunhao, no tocante ao solo, a coberta, as paredes mestras etc. Quanto as coisas
comuns, ha co-propriedade com indivisdo forcada, quebrando o principio contrario
a indivisibilidade perpétua®.

Com a edicdo da Lei n° 4.591/64, tal ideia fundamental de conjugar espacos de
propriedade privativa e exclusiva com areas de uso comum sob disciplina condominial

ganhou reforco, consoante anota Caio Mério da Silva Pereira (citando outros nomes de escol):

% GUSTIN, Miracy Barbosa de Souza; DIAS, Maria Tereza Fonseca. (Re)pensando a pesquisa juridica: teoria e
pratica. Belo Horizonte: Del Rey, 2002, p.55.

80 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.109.
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Dai resulta que o conceito do condominio edilicio ha de assentar na reunido organica
e indissoltvel da propriedade exclusiva, incidente sobre a unidade, e o condominio
sobre as partes e coisas comuns (Clévis Bevilagua, Carlos Maximiliano, Eduardo
Espinola, Ricardo Amati, Ruggiero e Maroi, Ludovico Barassi, Hector Lafaille,
Raymundo Salvat, Peretti Griva, Herndn Raciatti). Precisamente por consistir na
simbiose organica e indissoltvel da propriedade exclusiva sobre a unidade com a
copropriedade que incide nas partes e coisas comuns, estas ndo podem ser alienadas
separadamente daquelas, nem divididas (§ 2° do art. 1.331 do Cddigo Civil)®.

As linhas mestras foram endossadas ndo s6 em virtude da literalidade do art. 1.331,
caput, do CC/02 (“partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade comum
dos condominos”), mas também pelas obras de nomes contemporaneos como Cristiano

Chaves de Farias, Nelson Rosenvald e Anderson Schreiber, in verbis:

De fato, o condominio edilicio é um direito real que advém da combinac&o de outros
dois direitos reais: a propriedade individual sobre as unidades autdnomas (salas,
lojas, apartamentos) e a copropriedade sobre as partes comuns (terreno, telhado,
corredores, fachada). Isto é, ha uma verdadeira fuséo entre propriedade particular e a
propriedade comum, sendo impossivel separar juridicamente esse complexo
incindivel. A fusdo da unidade autbnoma com as partes comuns provoca a
constituicdo de uma disciplina juridica especial que demanda estrutura peculiar,
formada por uma série de regras que englobam aspectos da propriedade individual e
do condominio ordinario, conforme acentua o caput do art. 1.331 do Cdédigo Civil®.

Trata-se da justaposicdo de propriedades distintas: (a) a propriedade exclusiva das
areas privativas e (b) a copropriedade das areas comuns. Essas duas espécies de
propriedade tornam-se indissociaveis no condominio edilicio. A situacdo juridica
subjetiva do conddémino é composta, assim, de (a) um direito de copropriedade sobre
a area comum, composta usualmente pelo solo e as partes comuns do edificio, unido
indissociavelmente ao (b) direito de propriedade exclusiva sobre a unidade
autdbnoma, que pode ser um apartamento, uma sala, um andar, ou mesmo um lote,
como se verd adiante. Essa combinac¢do forma uma propriedade una, indissollvel,
distinta dos elementos que a compdem e com caracteristicas prdprias que a
diferenciam das demais espécies®®.

Define-se, portanto, o condominio edilicio como direito formado pela amalgama de
duas situaces de natureza real: (i) a propriedade individual, privativa e exclusiva de cada
titular sobre sua unidade auténoma; e (ii) o dominio conjunto, pro indiviso, regido pela
disciplina dos condominios, sobre &reas de uso coletivo estruturalmente ligadas as unidades,
embora tais espacos pertencam dominialmente a cada titular individual (sdo donos de fracGes
ideais do terreno edificado e dos locais de uso conjunto, conquanto ndo consigam exercer
separadamente poderes sobre tais bens, indivisiveis por sua propria natureza e destinacao).

Avangando ao topico dos elementos essenciais do condominio edilicio, insta apontar
que eles se apresentam em um total de oito itens, todos estabelecidos ex vi lege, que podem

ser agrupados em trés classes: (a) estruturais; (b) formais; e (c) distintivos.

81 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil — Vol. IV. 252 ed. Atual. por Carlos Edison do
Régo Monteiro Filho. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.182-183.

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 13? ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2017, p.690.

8 SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil contemporaneo. 3% ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p.1103.
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Dentre os elementos estruturais, dois deles sdo passiveis de identificacdo a partir de
uma anélise das definigdes transcritas nesta Subsecdo. Faz-se referéncia aqui (i) a conjugacao
de partes de propriedade exclusiva com partes de propriedade comum e (ii) a existéncia de
fracdes ideais sobre o solo e as areas; fatores que, na visdo de Frederico Henrique Viegas de
Lima, seriam suficientes para configurar um condominio edilicio no ordenamento brasileiro®.

No tocante ao requisito inaugural, estampado no caput do art. 1.331 do CC/02,
Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald afirmam “ser essencial ao condominio
edilicio a presenca de espagos privativos e espacos de uso geral”®. Ditas partes exclusivas e
comuns do condominio edilicio podem corresponder a &reas total ou parcialmente edificadas e
também a espacgos ainda ndo construidos (fenbmeno tipico dos condominios de lotes). A
despeito de se encontrarem ou ndo obradas, todas as unidades devem ter acesso ao logradouro
publico. Caso contrario, sequer poderiam ser chamadas de autdnomas®®.

Quanto as fracBes ideais, vale comentar, para fins do presente estudo, que s&o
integrantes e indissocidveis em relagdo a cada unidade de dominio privativo, devendo receber
identificacdo em forma decimal ou ordinaria no instrumento de constituicdo do condominio
edilicio. E o que consta da dicg&o do §3° do art. 1.331 do CC/02.

A classe dos elementos estruturais dos condominios edilicios compreende ainda o
rateio de despesas comuns ordinarias e extraordinarias entre titulares e/ou ocupantes das
unidades autdnomas, mediante distribuicdo proporcional dos encargos, obrigagdo com assento
no art. 1.334, I, do CC/02 e que constitui clausula mandamental nas convencdes. A relevancia
desse elemento é tamanha que, acaso suprimido, o condominio edilicio deixaria de representar
uma ferramenta de funcionalizacdo social da propriedade para se tornar um artificio ao
enriquecimento sem causa®’, pois ter-se-ia a obtencio de vantagens econdmicas por parte de
titulares ndo pagantes as custas do sacrificio de outros que arcam financeiramente com as
despesas de manutencdo e melhorias que repercutem ndo apenas no uso das areas comuns,
mas também na valorizacao e aproveitamento individual de todas as unidades privativas.

Como regra geral (i.e., quando omissa a convengdo), a propor¢do a que alude o
legislador observara o critério da quantidade de fracGes ideais de cada titular de unidades em

relacdo a edificacdo como um todo. Todavia, nada impede que a convencdo eleja fator diverso

8 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.119.

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson, Curso de direito civil: direitos reais. 132 ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2017, p.691.

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil — Vol. IV. 252 ed. Atual. Carlos Edison do Régo
Monteiro Filho. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.183.

87 Comportamento reprovavel, consoante art. 884, caput, do CC/02: “Aquele que, sem justa causa, se enriquecer
a custa de outrem, sera obrigado a restituir o indevidamente auferido, feita a atualizagéo dos valores monetarios”.
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em lugar dos percentuais de fragOes ideais de cada condomino (entendimento registrado pelo
Superior Tribunal de Justica na edi¢do n° 68 da ferramenta Jurisprudéncia em Teses®). Em

sintese do aqui disposto, ora se transcreve passagem de Gustavo Tepedino:

As despesas condominiais deverdo ser rateadas entre todos os condéminos. Trata-se
de dever legal. A contribuicdo para as despesas do condominio dar-se-a na
proporgdo das fragdes ideais do condémino. Contudo, nada obsta que na convencéo
se estipule critério diverso para o rateio das despesas, de modo a atender melhor as
conveniéncias do condominio (v. art. 1 .336, 1). E comum, por exemplo, que a
convencao determine a divisdo equanime das despesas condominiais entre todas as
unidades autbnomas, ainda que diversas as respectivas frac@es ideais. Além disso,
ndo ha problema em eximir certas unidades do pagamento de algumas despesas®®.

Na sequéncia, passa-se ao exame da categoria dos elementos essenciais formais, em
que estdo reunidos (i) o ato constitutivo, (ii) o registro no Cartorio de Registro de Imdveis e
(iii) a convencdo de condominio. Segundo o caput do art. 1.332 do CC/02, o ato constitutivo
podera ser instrumento celebrado entre vivos ou por testamento. A formacdo do condominio
edilicio decorrera sempre de declaragio de vontade, sendo sua origem voluntaria®.

Como se trata de expressdo do direito real de propriedade sobre bem imovel, deve a
constituicdo ocorrer por escritura publica, nos termos do art. 108 do CC/02, admitindo-se
também sua efetivacdo por decisdo judicial em processo de inventario, sendo inconteste que o
condominio edilicio surge sob forma escrita. Sem embargos, inUmeras sdo as situacfes

juridicas subjetivas aptas a concretiza-lo, conforme enumera Caio Mario da Silva Pereira:

O condominio especial dos edificios coletivos pode ser instituido por ato inter vivos
ou causa mortis. O testador pode estabelecer, para uma edificacdo j& existente,
composta de vérias unidades, ou para uma que venha a ser realizada, o regime
especial do condominio edilicio. Por convencdo pode ser instituido, sendo mais
frequentes: a) Associarem-se varios individuos e comprarem um edificio composto
de apartamentos, salas, lojas etc., e, na escritura aquisitiva, promoverem a instituicao
do regime da propriedade horizontal ou do condominio especial; b) A institui¢do
pode resultar de uma escritura de doagdo; c¢) Os herdeiros, no Esbogo da Partilha,
promovem a distribui¢do das unidades de um prédio, sob o critério do condominio
edilicio; d) Varios individuos, proprietarios de um terreno, constroem um edificio,
atribuindo-se as unidades auténomas em que o mesmo se divide; e) Uma pessoa,
fisica ou juridica, promove uma incorporacao, alienando desde logo as unidades em
forma de condominio especial®.

N&o basta, porém, que o0 ato constitutivo seja redigido e assinado por todas as partes. O

conjunto arquitetdnico sé se torna objeto de um direito real de condominio edilicio quando o

8 REsp 1.213.551/SP, Quarta Turma, rel.: Luis Felipe Salomao, j. 17.09.2015; AgRg no AREsp 583.848/MG,
Terceira Turma, rel.: Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, j. 18.06.2015; REsp 784.940/MG, Quarta Turma, rel.:
Raul Aradjo, j. 20.03.2014; REsp 493.723/DF, Quarta Turma, rel.; Cesar Asfor Rocha, j. 22.08.2006.

8 TEPEDINO, Gustavo, BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cddigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica - v. I1l. 22 ed., rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2014,
p.698-699.

9% : MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do Direito Civil:
direitos reais. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p.401.

1 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢Ges de direito civil — Vol. IV. 252 ed. Atual. Carlos Edison do Régo
Monteiro Filho. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.185.
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instrumento de sua instituicdo estiver registrado no Cartério de Registro de Imdveis, sendo
este 0 quinto elemento essencial (positivado no mesmo caput do art. 1.332 do CC/02).

O requisito em comento demanda certa dose de flexibilidade, haja vista a existéncia de
formagdes imobiliarias irregulares no Brasil, na sua maioria habitadas por grupos urbanos de
baixa renda, fruto de um mercado de imdveis incapaz de disponibilizar moradia a pregos
acessiveis a populacdo media e também de um histérico de fiascos do Poder Publico na
implementacio de planos e de politicas voltadas & habitacio®. Tanto que, até os dias atuais,
Legislativo e Judiciario mantém esforcos na criacdo de medidas para reduzir burocracias,
custos e gerar estimulos para regularizacdo de imdveis a margem do sistema registral nacional
(e.g. REURB-S, condominio urbano simples, legitimacg&o de posse da Lei n® 11.977/09).

Nesse cendrio, encontram-se os condominios de fato, cujo sinal distintivo reside na
auséncia de registro dos seus atos constitutivos e convencdo no Cartério de Registro de
Iméveis. E compreensivel afirmar que inexiste naquele conjunto um direito real sobre coisa
imével, porém ndo se mostra razoavel declarar que ndo ha uma situacdo a ser tutelada pelo
direito em caso concreto no qual sdo detectados todos 0s outros sete elementos essenciais do
condominio edilicio, faltando somente o registro dos papéis na serventia competente. Afigura-
se admissivel, portanto, que a edificacdo ndo goze dos efeitos de uma situagdo juridica real,
mas isso ndo deve fulminar a existéncia e validade da figura no mundo do direito. S&o degraus

da “escada Ponteana” *3 que n&o se confundem, consoante ilustra Leonardo Mattietto:

E possivel, nesta ordem de idéias, repensar a afirmagio segundo a qual “o registro é
condigdo (ou requisito) de existéncia e de validade do condominio”. Nos termos da
Stmula n° 260 do Superior Tribunal de Justiga, o registro ndo é condigdo nem
mesmo de eficacia da convencdo entre os conddminos, quica de existéncia e
validade do condominio®.

Na esteira da manifestacdo supra, chega-se ao ultimo elemento do tripleto formal, qual
seja a convencao, prevista no art. 1.333 do CC/02 e de existéncia obrigatdria segundo Orlando

Gomes®. Enquanto o ato constitutivo descreve pontos estruturais (estremagao e discriminagéo

92 para ilustrar, reporta-se exemplo no Distrito Federal: “[...] a proliferacio dos ‘condominios horizontais’ com
caracteristicas urbanas teve peculiaridades muito proprias. O processo iniciou-se no final dos anos 70, sem que
houvesse qualquer planejamento. Como ndo houve uma agdo incisiva do governo para coibir esta pratica, aliada
com o fato de haver uma forte demanda por habitagdes com precos acessiveis para a classe média, ndo atendida
pelo mercado imobilidrio, estes parcelamentos se estabeleceram em areas improprias para urbanizagdo”.
(JATOBA, Sérgio Ulisses. Gestdo ambiental urbana aplicavel a parcelamentos urbanos no Distrito Federal.
Acesso em: 27 ago. 2022. Disponivel em: http://www.bsi.com.br/unilivre/centro/textos/Forum/gaudf.htm.).

% Construcéo doutrinaria cunhada por Pontes de Miranda, em que os negdcios juridicos sdo subdivididos em trés
planos autbnomos e inter-relacionados: existéncia, validade e eficacia. Para maiores elucidaces, faz-se remissao
a TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume Gnico. 102 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p.363-386.
% MATTIETTO, Leonardo. O condominio de fato no direito brasileiro contemporaneo In: TEPEDINO, Gustavo.
O direito e o tempo: embates juridicos e utopias contemporaneas — Estudos em homenagem ao Prof. Ricardo
Pereira Lira. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.667.

% GOMES, Orlando. Direitos reais. 212 ed. rev. e atual. por L. E. Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.247.
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de unidades, fragdes ideais, finalidades do prédio), a convencdo condominial contém normas
de organizacdo e funcionamento, direitos e deveres dos condéminos, penalidades a eles
aplicaveis no caso de descumprimento das suas obrigaces. E instrumento voltado mais a
coletividade de titulares e ocupantes de unidades do que a edificacao.

O art. 1.333 do Codex versa também sobre a eficicia da convencdo condominial,
condicionando sua oponibilidade erga omnes ao registro no Cartério de Registro de Imdveis.
Caso ndo seja registrado, o ato obriga apenas os titulares de direitos, possuidores e detentores
das unidades. Todavia, a consagracao da tese da natureza estatutaria da convengdo ampliou
seu alcance normativo, levando-a a incidir sobre todos que mantenham qualquer relagéo com

o condominio edilicio. E o que se observa nas consideracdes de Jodo Batista Lopes, in verbis:

[...] ndo s os conddéminos, mas também os locatérios se sujeitam as disposi¢Ges da
convengdo, conquanto ndo tenham os ultimos legitimidade para modifica-la. Néo
fogem ao seu império, também, os adquirentes de unidades autdnomas (em caso de
revenda), sendo irrelevante a alegacdo de que ndo assinaram a convengdo ou ndo
foram cientificados das restricbes impostas. Até mesmo terceiros estranhos ao
condominio ficam, de certo modo, sujeitos as disposi¢fes da convengdo. Assim, por
exemplo, ndo podem ingressar livremente no edificio sem identificar-se, quando
exigido®.

Por fim, a classe dos elementos distintivos € integrada por dois fatores que identificam
a figura edilicia em contraste com o condominio geral ou voluntario: (i) o carater permanente
do estado de indivisdo da coisa; e (ii) a inaplicabilidade de direito de preferéncia.

A transitoriedade é a marca do condominio geral®’, conforme se depura do art. 1.320
do CC/02, cujo caput determina que “a todo tempo sera licito ao condémino exigir a divisdo
da coisa comum”. No §1°, malgrado permita aos consortes acordarem que a coisa permaneca
comum, o legislador estipula um limite de cinco anos, ainda que admitidas dilacbes. Todavia,
esse prazo é peremptorio na indivisao estipulada por doador ou testador (82°). A tendéncia de
individuar a propriedade é tamanha que, a pedido de interessado e se graves razdes
recomendarem, poderd o juiz intervir e dividir a coisa antes de findo o prazo definido pelas
partes (83°). Mesmo se a relacdo condominial recair sobre bem indivisivel, o art. 1.322 do
CC/02 acena com as possibilidades de adjudica-lo integralmente a um dos condéminos ou de

vendé-lo a terceiro com reparti¢do do valor arrecadado.

% |_OPES, Jodo Batista. Condominio. 62 ed. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p.69.

% “Tradicionalmente, considera-se a divisibilidade caracteristica essencial do condominio ordinario, da qual
decorre o direito potestativo atribuido aos condominios a extin¢do da copropriedade (v. comentérios ao art.
1.320). Dessa forma, procura o dispositivo em andlise disciplinar a relagdo condominial, considerada pelo
legislador necessariamente temporaria ou proviséria”. (TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena;
MORAES, Maria Celina Bodin de. Codigo Civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica - vol. I11. 22
ed., rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2014, p.668).
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Por outro lado, o legislador, com amparo no art. 3° da revogada Lei n° 4.591/64,
positivou a indivisibilidade do condominio edilicio, decorrente de sua propria arquitetura, no
82° do art. 1.331 do CC/02, onde se 1¢é que “o solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede
geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracao centrais, e
as demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum
pelos conddéminos, ndo podendo ser alienados separadamente, ou divididos™. Ora, se a divisao
ndo pode ocorrer em momento algum, o arranjo condominial edilicio se perpetua, a despeito

da rotatividade de titulares nas unidades. Nesse sentido, dispde Melhim Namen Chalhub:

A disposicdo das unidades, umas sobre as outras, inseparaveis do conjunto da
edificacdo, caracteriza uma forma peculiar de vizinhanga, 0 mesmo ocorrendo com
as partes de uso comum, que sdo indispensaveis a utilizacdo de todas as unidades,
tudo isso séo circunstancias que tornam compulsdrio o estado de indivisdo e que
ensejam a criacdo de obrigagdes que viabilizem o uso normal das partes de
propriedade privativa e das partes de propriedade e/ou de uso comum®. (g.n.)

No que tange a inexisténcia de direito de preferéncia, j& comentada na Subsec¢do 1.2.2
deste trabalho, repise-se que, nos condominios edilicios, caso qualquer titular resolva alienar
sua unidade autbnoma a terceiro, podera fazé-lo sem necessidade de comunicar a intencéo de
venda aos demais condéminos do prédio, ndo sendo obrigado a Ihes conceder prioridade para
aquisicdo em condicOes iguais as previstas na oferta recebida. Exatamente o contrario do que
preveem os arts. 504 e 1.322 do CC/02 (em continuacdo ao art. 1.139 do CC/16), aplicaveis
ao condominio geral, independentemente da indivisao recair sobre coisa divisivel ou nao®.

A titulo de acréscimo, mostra-se pertinente esclarecer que a origem ex vi lege desse
elemento essencial decorre do siléncio qualificado do legislador, que simplesmente ndo faz
referéncia a preempcdo nas normas relativas ao condominio edilicio. Trata-se de uma técnica
de legislar por omissdo, haja vista que, ndo apenas em relacdo ao condominio geral, mas em
todas as demais hipdteses nas quais considerou a preferéncia aplicavel, o legislador assim o
declarou expressamente: arts. 27 a 33 da Lei n°® 8.245/91 (Lei de LocagOes Urbanas), art. 92,
83° da Lei n°® 4.504/64 (Estatuto da Terra), arts. 25 a 27 da Lei n® 10.257/01 (Estatuto da
Cidade), art. 1.081, § 1°, do CC/02 (aumento de capital nas sociedades limitadas). Se deixou
de dispor, é porque tal direito ndo se compatibiliza com os condominios edilicios.

Outra diferenga marcante entre os condominios das espécies geral e edilicia repousa na
atribuicdo de posse, uso e/ou gozo do dominio privativo a terceiros. Na primeira modalidade,
o titular depende de prévio consenso dos demais consortes, conforme paragrafo Gnico do art.

1.314 do CC/02. Ja nas unidades de edificagOes, vigora a liberdade plena e irrestrita para

% CHALHUB, Melhim Namen. Direitos Reais. 22 ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2014, p.135.
% STJ, REsp 1.207.129/MG, Quarta Turma, rel.: Min. Luis Felipe Salomdo, j. 16.06.2015.
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concessao dos poderes dominiais, sem necessidade de assentimento dos outros conddminos
do mesmo prédio, consoante art. 1.331, §1°, do CC/02. Contudo, esse fator ndo configura, de
per si, um elemento essencial dos condominios edilicios, pois esta incorporado ao requisito
estrutural da conjugacédo de partes de propriedade exclusiva com partes de dominio comum,

néo se lhe devendo emprestar a qualidade de componente autbnomo.

1.4 Modalidades contemporaneas

Em que pese o condominio edilicio seja definido por um conceito geral que preservou
as suas caracteristicas fundamentais ao longo de muitos anos — ao menos no Brasil, basta
notar que os doutrinadores repisam manifestagdes cunhadas desde o periodo de vigéncia do
Decreto n° 5.481/28, sem incrementos mais radicais —, isso ndo significa que suas formas de
expressdo na realidade social do pais se mantiveram imutaveis.

A titulo de mais recente inovacao, cita-se o “regime condominial especial” previsto no
81°-A do art. 32 da Lei n° 4.591/64. Trata-se de dispositivo inserido pela Lei n® 14.382/2022
(“Lei do Sistema Eletronico dos Registros Publicos — Serp”), decorrente de conversdo da
MPV n° 1.085/2021. Consiste em situagdo juridica intermediaria, que se configura no curso
dos procedimentos de incorporacdo imobilidria, composta: (i) sob o prisma objetivo, pelo
conjunto de fracdes ideais de terreno e acessdes ainda em fase de construcdo; e (ii) sob a
perspectiva subjetiva, pela coletividade integrada por incorporador e promitentes compradores
ou cessionarios titulares de direitos sobre esses bens de carater imobiliéario inacabados.

Sua natureza edilicia emana de trés aspectos extraidos da analise do dispositivo legal:
(@) o fato de ter por objeto unidades destinadas a edificacdo, 0 que remete ao conceito de
“lotes” fixado no art. 2°, §§2° e 4°, da Lei n°® 6.766/79; (b) a autonomia de cada conjunto
“fracdo e acessoes”, conferida pelo legislador mediante expressa autorizagdo para sua livre
disposicao e oneracao pelos respectivos titulares; e (c) auséncia de direito de preferéncia dos
demais consortes, dispensada sua anuéncia para alienacdo ou instituicdo de 6nus reais sobre
cada mddulo imobiliario individual.

Dado seu pouco tempo de vigéncia no ordenamento juridico brasileiro e a necessidade
de uma maior maturacao a respeito de suas caracteristicas, reservou-se espago para comentar
a recém-chegada modalidade de condominio edilicio tdo somente no introito desta Secéo 1.4.
Todavia, chamam atengdo duas posi¢des doutrinarias a respeito do condominio sui generis em
comento, que merecem exposicao. A primeira delas considera que sequer ha um novo tipo

condominial, visto que o 81°-A do art. 32 da Lei n 4.591/64 apenas antecipou a constituicdo
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do condominio edilicio tradicional para 0 momento da inscricdo do memorial de incorporacéo
no Registro de Imdveis. Essa linha de raciocinio se coaduna ao advento do reconhecimento de
condominios edilicios formados por terras nuas, com obras inacabadas ou em andamento, que
restou positivado pelo acréscimo do art. 1.358-A ao CC/02. O entendimento encontra defesa
nas licdes de Melhim Namem Chalhub, que contesta a “equivocada premissa de que soO
existiria condominio se houvessem unidades dotadas de habitabilidade e ndo fracbes ideais
autdnomas™%, O autor sustenta também que o memorial de incorporagéo re(ine com precisio
e completude todos os elementos de caracterizacdo do condominio edilicio definidos no art.
1.332 do CC/02, alem de encontrar apoio na ideia de unicidade registral estabelecida no novel
815 do mesmo art. 32 da Lei n° 4.591/64°, Ao fim, arremata com adverténcia ao legislador,
que, na sua visdo, deveria ter adotado a expressdo “condominio edilicio”, consagrada no
CC/02, em lugar do termo “regime condominial especial”, de contetido normativo inexato'®2,

Por outro lado, Moacyr Petrocelli de Avila Ribeiro compreende que o §1°-A do art. 32
da Lei n® 4.591/64 reproduz a criagdo de “um regime de condominio especial que vigora
temporariamente e com termos bem definidos: do registro do memorial de incorporacéo até a
institui¢io do regime de condominio edilicio”'%, de caréter peculiar, proprio do seu género e
que ndo confunde com a modalidade tradicional'®. Em tom direto, afirma que “por possuirem
naturezas e efeitos juridicos distintos, o registro da incorporacdo ndo se presta a suprir o
registro posterior da instituicdo e especificagio condominial”1%,

Diante das consideragdes explicitadas sobre o ainda balbuciante condominio especial
instituido pela Lei do Serp, salta aos olhos uma indefinicdo a respeito da compatibilidade da
aludida figura hodierna com o projeto de personalizacdo dos condominios edilicios que sera
desenvolvido ao longo da presente dissertacdo. Caso acatada a opinido de Melhim Namem
Chalhub, para quem o regime condominial especial seria simples adiantamento dos efeitos do
condominio edilicio que se consuma ap0ds conclusdo das obras, expedicdo do “habite-se” e
entrega das unidades aos adquirentes, ter-se-ia apenas mais uma manifestacdo da modalidade

tradicional do instituto, apta ao reconhecimento da personalidade juridica a seus integrantes.

100 CHALHUB, Melhim Namem. Instituicdo de condominio pelo registro do memorial de incorporagdo. Portal
Migalhas. Acesso em: 18 jan. 2023. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
edilicias/357888/instituicac-de-condominio-pelo-registro-do-memorial-de-incorporacao.

101 Ibidem.

102 CHALHUB, Melhim Namem, loc.cit.

103 RIBEIRO, Moacyr Petrocelli de Avila. O regime juridico-registral da incorporagdo imobiliaria a luz da lei
14.382/22. Portal Migalhas. Acesso: 18 jan. 2023. Disponivel: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
notariais-e-registrais/371876/o-regime-juridico-registral-da-incorporacao-imobiliaria.

104 Ibidem.

105 RIBEIRO, Moacyr Petrocelli de Avila, loc.cit.
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Ja pela concepgéo conservadora de Moacyr Petrocelli de Avila Ribeiro, o condominio inicial,
formalizado no registro do memorial de incorporacao, além de, supostamente, ndo deter uma
natureza edilicia, apresenta-se como fendmeno transitorio, desprovido de perenidade. Ora, tal
aspecto aproxima a inovadora figura de outros arranjos juridicos, como espolios e massas
falidas, pertencentes a categoria dos entes despersonalizados (vide Subse¢do 1.5.2 infra), ao
mesmo tempo em que desfaz lagos de afinidade com a estrutura geral das pessoas juridicas.

Igualmente merecedor de breve analise € o condominio da construcdo, descrito no §1°
do art. 31-F da Lei n°® 4.591/64, a ser constituido pela coletividade de adquirentes de fracdes
ideais de empreendimento imobiliario com incorporacdo em curso dentro de 60 (sessenta)
dias apo6s a decretacdo de faléncia ou de insolvéncia civil do incorporador. Trata-se de figura
condominial criada pela Lei n® 10.931/2004, no ambito do procedimento extrajudicial especial
relativo aos patriménios de afetacdo, cujos bens ndo sdo alcancados pela massa falida ou
recuperacional. Sua administracdo ndo fica a cargo de um sindico, porém da Comissdo de
Representantes, um colegiado composto por, no minimo, 3 (trés) adquirentes de unidades do
empreendimento designados no contrato de construcdo ou eleitos em assembleia geral, nos
termos do art. 50 da Lei n® 4.591/64. Em que pese o art. 43, §3°, 1I, alinea “c”, da Lei n°
4.591/64, incluido pela Lei do Serp em 2022, mencione sua inscricdo na base de dados do
CNPJ — o que aproxima a figura das pessoas juridicas —, tal caracteristica se revela
insuficiente a justificar a atribuicdo de personalidade de direito a referida formacdo
condominial, haja vista seu manifesto carater transitorio. Até porque, consoante se vera na
Subsecdo 1.5.2 deste trabalho, sociedades em conta de participacdo (SCPs) também gozam de
cadastro préprio no CNPJ e isso, de per si, ndo as torna entidades personalizadas no
ordenamento patrio.

A redacdo do art. 31-F, 81° da Lei n° 4.591/64 deixa clarividente que o arranjo
condominial tem momento preestabelecido para terminar, pois a figura nasce determinada a
consumar um dentre dois propo6sitos: continuacéo da obra (vindo a acabar quando finalizada a
construcdo e entregues as unidades da edificagdo) ou liquidacdo do patriménio de afetacéo.
Falta-lhe a tendéncia a perpetuidade, assim como se verifica no regime condominial especial
da Lei do Serp, pelo que o locus juridico apropriado as duas modalidades parece ser mesmo
no grupo das entidades despersonalizadas.

Sem prejuizo as sintéticas consideracOes tecidas na abertura desta Secdo 1.4, passa-se
ao exame debrugado das quatro principais modalidades contemporaneas de condominios
edilicios que encontram desenvolvimento mais robusto entre os operadores do direito civil no

Brasil e gozam de inequivoca perenidade. Duas delas foram tipificadas no CC/02: condominio
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de lotes e multipropriedade imobiliaria. A terceira, designada condominio urbano simples, se
mantém positivada apenas na Lei n® 13.465/2017, enquanto a tultima (“supercondominios”)

reflete construgdo doutrinaria para complexos multifuncionais.

1.4.1. Espécies da Lei da REURB: condominios de lotes e urbano simples

Conforme j& esclarecido em outra sede, o condominio de lotes recebeu seu lugar no

Codex por meio da edigéo da Lei n° 13.465/2017 (a “Lei da REURB”), que introduziu o art.

106

1.358-A no diploma de normas gerais civeis™". A despeito de sua curta redacdo, o dispositivo

cumpre bem o papel de definir a natureza juridica da figura, pois: (i) no caput, esclarece que a
formacdo condominial € constituida pela conjugacéo de partes que sdo propriedade exclusiva
e outras que sdo propriedade comum dos conddéminos; e (ii) no 82°, diz, com todas as letras,
que se aplicam, no que couber, as regras dos condominios edilicios (0 que, ante a escassez de
um estatuto normativo proprio, ¢ o mesmo que afirmar “incidem todas as normas edilicias,
com ajustes conforme peculiaridades do caso concreto” 1%7). Ratificando o seu enquadramento
como espécie do género condominio edilicio, as licbes de André Abelha:

O surgimento dessa nova Secéo IV (art. 1.358-A), que trouxe o titulo “condominio
de lotes”, pode dar aos distraidos a perigosa impressao de que estamos diante de
uma nova modalidade de condominio. Nada disso. [...]. O condominio de lotes
sempre foi edilicio, e com a entrada em vigor do art. 1.358-A, edilicio continua a
ser. A Unica diferenca em relagdo a um prédio de apartamentos € que todas as
unidades imobiliarias sdo lotes. Como poderiam ser apartamentos, ou lojas, ou
casas, ou misto, e nada disso alteraria a natureza juridica desse direito real%,

A grande peculiaridade que difere o condominio de lotes daquele edilicio tradicional
reside no objeto. Este ultimo envolve médulos prontos e acabados, ao passo que 0 outro recai
sobre lotes que, nos termos do art. 2°, 88 1° a 4°, da Lei n° 6.766/79, sdo areas destinadas a
edificacdo, que podem constituir terra nua ou conter algumas constru¢fes ndo concluidas. Ja a

distingdo dos loteamentos de acesso controlado é esclarecida por Anderson Schreiber:

O loteamento de acesso controlado néo se confunde com o condominio de lotes, ja
estudado. O loteamento de acesso regulado é composto por &reas publicas e
privadas, tendo tdo somente 0 acesso restrito por forca de regulamentacdo
municipal. O condominio de lotes, ao contrario, é constituido apenas por areas
privadas, sendo uma parte da propriedade privada privativa e outra parte da
propriedade privada destinada ao uso comum entre os particulares. Convivem,
portanto, as duas figuras®.

106 ALLEVATO, Guilherme Cinti. “Novos condominios” e a multipropriedade imobiliaria: da comunhio do solo
a partilha da unidade no tempo. in GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; NEVES, Thiago Ferreira Cardoso.
20 anos do Cddigo Civil: relagdes privadas no inicio do século XXI. Indaiatuba, SP: Ed. Foco, 2022, p.400.

107 Ibidem.

108 DUTRA, André Abelha. A nova lei 13.465/2017 (Parte 1): o condominio de lotes e o reconhecimento de um
filho bastardo. Migalhas. Disponivel: https://www.migalhas.com.br/depeso/263420/a-nova-lei-13-465-2017--
parte-i---0-condominio-de-lotes-e-0-reconhecimento-de-um-filho-bastardo.

109 SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil contemporaneo. 3? ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p.1120.
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Outro ponto relevante no exame do condominio de lotes como modalidade da classe
edilicia diz respeito ao terceiro elemento essencial visto na Sec¢do 1.3 supra (o rateio de
despesas comuns ordinarias e extraordinarias entre seus integrantes). Antes da fase legislativa
inaugurada com o advento da Lei n® 13.465/2017, o Supremo Tribunal Federal (STF), em
julgamento de 20.09.2011, declarou ser inconstitucional a cobranga de contribui¢cbes mensais
de moradores que ndo tivessem aderido a associacdo fundada para gerir os loteamentos, uma
vez que tal imposicdo violava as garantias da legalidade e da livre associacdo (art. 5°, 1l e XX,
da CF/88)''°, Nada obstante, 0 assunto ndo se pacificou na jurisprudéncia dos Tribunais
Estaduais e do Superior Tribunal de Justica (STJ)!'!, onde havia acdrddos que permitiam a
cobranca pecuniaria dos ndo associados, desde que demonstrado que eles se aproveitavam, em
certa medida, de servigcos executados nas areas comuns, 0 que representava locupletamento as
custas do esforco financeiro dos que pagavam contribui¢des. Todavia, em 2015, o STJ firmou
tese!!? alinhada ao STF, prevalecendo o entendimento de que ndo poderia ser exigido rateio
de despesas comuns de quem n&o integrasse a associa¢do de moradores de um loteamento.

Com a insercdo do art. 1.358-A no CC/02, o debate foi reaberto, uma vez que a
compreensdo firmada pelo STF em 2011 se assentava na premissa de que arranjo de lotes ndo
constituia condominio. Inclusive, Flavio Tartuce informa que o novel dispositivo resolveu a
controvérsia, pois, ao determinar incidéncia das normas de condominio edilicio aos conjuntos
de lotes, atraiu também a aplicacdo do art. 1.336, |, do Codex, que prescreve a obrigatoriedade
de todos os condéminos contribuirem proporcionalmente nas despesas do condominio®*3,

Em 18.12.2020, o STF reformou sua posicao, através de tese firmada com repercussdo
geral. A Corte considerou a Lei n° 13.465/2017 como um marco divisério, de modo que: (i)
cobrancas a proprietarios de lotes ndo associados até a data de inicio da vigéncia da Lei da
REURB permanecem inconstitucionais; (ii) a partir da edi¢do da lei (ex nunc), tornou-se
exigivel a contribuicdo nas despesas de proveito comum, desde que: (a) o titular do lote adira
ao ato constitutivo da entidade gestora do conjunto imobiliério; ou (b) em se tratando de novo
adquirente, o documento instituidor do condominio, além de prever o dever de arcar com taxa

condominial, esteja averbado junto ao Cartdrio de Registro de Imdveist!4.

110 STF, RE 432.106/RJ, Primeira Turma, rel.: Min. Marco Aurélio, j. 20.09.2011.

11 STJ, REsp 302.538/SP, Quarta Turma, rel.: Min. Luis Felipe Salomao, j. 05.08.2008.

112 STJ. Tema Repetitivo n° 882, Segunda Secdo: “As taxas de manutencéo criadas por associacdes de moradores
nao obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram”.

13 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas, v. 4. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.582.

4 ALLEVATO, Guilherme, “Novos condominios” e a multipropriedade imobiliaria: da comunhéo do solo a
partilha da unidade no tempo. in GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. 20
anos do Codigo Civil: relagdes privadas no inicio do século XXI. Indaiatuba, SP: Ed. Foco, 2022, p.401-402.
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Antes da promulgacéo da Lei da REURB em 2017, a doutrina buscava fundamentar o
cabimento de tutela juridica para os condominios de lotes em dois dispositivos de leis
esparsas. O primeiro deles era o art. 8° da Lei n® 4.591/64, cujo caput e as alineas traziam
express0es compativeis a ideia de espagos ndo construidos, tais como “terreno onde nao
houver edifica¢ao”, “parte do terreno eventualmente reservada”, “partes do total do terreno
que poderdo ser utilizadas”'°. Por outro lado, Marco Aurélio Bezerra de Melo observou que
alguns doutrinadores sustentavam a viabilidade dessa espécie condominial mediante apelo ao
art. 3° do Decreto-Lei n° 271/67 que, além de determinar expressamente a aplicacdo, aos
loteamentos, da Lei n° 4.591/64, equiparava os compradores de lotes a condéminoste,

Todavia, esse sistema normativo caiu por terra com a entrada em vigor do CC/02 que,
por disciplinar integralmente o tema dos condominios edilicios, revogou tacitamente o Livro |
da Lei n°® 4.591/64, varrendo do mundo juridico, por conseguinte, o seu art. 8°. A revogacéo
também atingiu o art. 3° do Decreto-Lei n° 271/67, pois a lei de base que tal dispositivo
mandava aplicar ndo estava mais em vigor. Ademais, a norma aproximava os loteadores dos
conddéminos por equiparacdo, 0 que nao corresponde a atribuir natureza edilicia. Inclusive, a
necessidade de equiparar denotava que as figuras ndo pertenceriam ao mesmo género juridico.

Nessa conjuntura inaugurada pela edicdo do CC/02, muitos arranjos de lotes se
formavam, porém ndo conseguiam registrar seus atos constitutivos e eventuais convengdes ou
regulamentos no Cartério de Registro de Imoveis. Eram, portanto, condominios sem registro,
recebendo a alcunha de irregulares ou de fato. O seu resgate para a esfera da formalidade s6
passou a ganhar forca efetiva no ordenamento a partir da Lei n°® 13.465/2017.

Desta feita, duas sdo as razOes que justificam, sob a perspectiva deste trabalho, a
atencdo dispensada aos condominios de lotes. Primeiro, porque um debate sobre modelos de
atribuicdo de personalidade juridica a coletividade de cotitulares de unidades ndo pode deixar
de ser pensado para todas as espécies de condominio edilicio, sem se perder de vista as
peculiaridades de cada tipo. O outro motivo é traduzido na poesia de Cazuza: “ver o futuro
repetir o passado”*'’. Afinal, se ja ¢ muito dificultosa a aceitacdo de uma pessoa juridica de

gestdo no condominio edilicio tradicional, poucas ndo sdo as chances de existir resisténcia

15 ALLEVATO, Guilherme, “Novos condominios” e a multipropriedade imobiliaria: da comunhio do solo a
partilha da unidade no tempo. in GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. 20
anos do Cadigo Civil: relagdes privadas no inicio do século XXI. Indaiatuba, SP: Ed. Foco, 2022, p.391.

116 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Condominio de Lotes e a Lei 13.465/2017: breve apreciagdo. Portal GEN
Juridico. http://genjuridico.com.br/2017/08/15/condominio-de-lotes-e-lei-1346517-breve-apreciacao/# ftnl.

17 CAZUZA; BRANDAO, Arnaldo. O tempo ndo para. In: CAZUZA. O tempo n&o para. Rio de Janeiro:
Philips, 1988. Faixa 6. Formato CD.
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ainda maior a implementacéo da novidade nos condominios de lotes, o que gera o receio de se
estimular, nesses espacos, a criacdo de entes sem registro documental (irregulares ou de fato).
No mesmo compasso das espécies de condominio edilicio socorridas da informalidade
pela Lei n° 13.465/2017, tem-se o chamado condominio urbano simples, previsto somente nos
arts. 61 a 63 do aludido diploma, sem dispositivo no CC/02. A natureza edilicia salta aos
olhos logo no caput do art. 61, em que se verifica a subdivisdo de um mesmo imdvel em: (i)
terreno ocupado por edificacOes; (ii) zona de uso exclusivo (equivalente a unidade autbnoma);
e (iii) trechos de passagem para vias publicas ou entre unidades (similar as areas comuns).
Trata-se de figura voltada a composi¢des imobiliérias singelas e de pequena dimenséo,
tais como moradas de caseiro, aposentos de governanta, residéncia de porteiro-chefe e casas
vizinhas construidas para abrigar parentes proximos. Sua regularizacdo se funda na dispensa
de formalidades pela lei, que cuidou de simplificar e desburocratizar os procedimentos para se
conferir existéncia formal aos condominios urbanos simples. O principal exemplo talvez seja
a convencdo condominial, cuja averbacdo no Cartério de Registro de Imdveis é facultativa,
admitindo-se ainda que seja acordada por instrumento particular escrito, via oral ou através de
reconhecimento tacito. Outrossim, para os imoveis enquadrados na categoria REURB-S8, o
legislador propde a efetivacdo do registro de constituicdo, no félio imobiliario, por meio de
mera noticia (art. 63 da Lei n° 13.465/2017). Entretanto, andou mal ao dispensar a emissdo de
“habite-se” para tais construcdes, ja que tal medida coloca pessoas sob grave risco de vidal'®.
Por ultimo, é preciso esclarecer a interpretagdo adequada da palavra “comodos” no art.
61 da Lei n® 13.465/2017. Né&o se pretendeu aqui permitir que uma residéncia de trés quartos
pudesse ser desmembrada e dar origem a quatro matriculas (uma para cada dormitério e mais
outra para o restante da estrutura da casa). Os cobmodos s serdo passiveis de individuacado
dominial quando gozarem de autonomia na funcéo e acessibilidade. Verificada dependéncia
funcional e indissociavel conexo espacial, serdo partes internas do mesmo imoével*?°,
Dado o grau de simplicidade e o baixo formalismo do condominio urbano simples (em
especial daqueles que sejam constituidos por mera noticia ao folio real), cumpre observar se
eventual proposta de pessoa juridica para a coletividade de cotitulares ndo se mostrara deveras

complexa para esse tipo de arranjo condominial edilicio. Assim, da mesma maneira que fora

118 Recai sobre nicleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda, assim
declarados em ato do Poder Executivo Municipal (cf. art. 13, I, da Lei n® 13.465/2017).

19 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas — v.4. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.588.

120 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Novidades da Lei 13.465, de 2017: o condominio de lotes, o
condominio urbano simples e o loteamento de acesso controlado. Brasilia: Nucleo de Estudos e Pesquisas —
CONLEG, jul. 2017 (Texto para discussao 239), p.16. Disponivel em: www.senado.leg.br/estudos.
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mantida na irregularidade por muitos anos enquanto estrutura de condominio, igual risco se

avista em relacdo a aplicacdo de um projeto de personalizagdo para essa espécie.

1.4.2. Tipos complexos: multipropriedade e “supercondominios”

Malgrado tenha sido contemplada no Cédigo Civil de 2002 somente em 21.12.2018 —
com a publicacéo da Lei n°® 13.777, que adicionou os arts. 1.358-B a 1.358-U ao Codex, assim
como os arts. 176 e 178 a Lei n® 6.015/73 (“Lei de Registros Publicos”) —, a multipropriedade
imobiliaria ja era estudada no direito brasileiro nos idos de 1990, em especial por Gustavo
Tepedino, que a definia como “a relagdo juridica de aproveitamento econémico de uma coisa
movel*?! ou imovel, repartida em unidades fixas de tempo, de modo que diversos titulares
possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa com exclusividade e de maneira
perpétua”??,

Atendo-se a tematica desta dissertacdo, serdo apontados os fatores que demonstram ter
a multipropriedade imobiliaria natureza de condominio edilicio. E importante ressaltar que o
fracionamento temporal pode incidir tanto sobre uma construgédo isolada no solo, quanto em

unidade de prédio de apartamentos e/ou salas comerciais, como leciona Anderson Schreiber:

Interessante notar que o regime de condominio em multipropriedade podera ser
utilizado para o condominio geral, como na hipdtese de uma casa de veraneio
compartilhada no tempo por diversos coproprietarios. E possivel, ainda, que a
multipropriedade seja estipulada para condominio edilicio, como por exemplo nas
hipéteses de pool hoteleiros, em que varias pessoas adquirem uma unidade do
condominio edilicio em regime de time sharing'%,

Logo, é preciso que a natureza da multipropriedade seja pensada considerando
singularmente o imdvel objeto de reparticdo no tempo, abstraindo-se o fato de estar contido
ou ndo em edificio com outras unidades autbnomas. Sob esse prisma, passa-se ao exame do
instituto para apurar se nele estdo presentes os elementos essenciais explicitados na Se¢édo 1.3.

Na seara dos elementos estruturais, saltam aos olhos as previsdes dos arts. 1.358-G, | e
1.358-J, I, do CC/02. De acordo com tais dispositivos, independentemente de existir previséo
no ato de instituicdo ou na convengdo do condominio em multipropriedade, sendo igualmente
irrelevante se o imdvel repartido pertence ou ndo a um edificio com varias outras unidades
autébnomas, os multiproprietarios tém a obrigacdo de pagar contribuicdo condominial mensal

relativa a situagdo pluridominical. E a repeticio exata do estabelecido no art. 1.336, I, do

121 “Nos paises europeus e nos Estados Unidos, alias, o sistema se expandiu para o mercado de bens mdveis,
sendo praticado o time sharing sobre avides, helicopteros e barcos, por exemplo” (TEPEDINO, Gustavo. A
multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. Conjur. Disponivel: https://www.conjur.com.br/2019-
jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-imobiliario).

12 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, p.1.

123 SCHREIBER, Anderson. Manual de direito civil contemporaneo. 32 ed. Séo Paulo: Saraiva, 2020, p.1122.
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CCJ/02, donde se conclui que, na multipropriedade, tal como no condominio edilicio cléssico,
h& o rateio de despesas comuns entre 0s membros da coletividade de titulares.

Embora ndo seja um aspecto comentado nas normas sobre a multipropriedade, nela
também se identifica conjugacao entre partes de propriedade exclusiva e areas comuns, bem
como fragdes ideais vinculadas & unidade. Essa exclusividade alcanca a totalidade espacial do
imdvel, mas tem o seu exercicio limitado ao tempo pertencente a cada titular. Para ilustrar a
afirmacdo, cabe destrinchar a triade de poderes que compdem o direito real de propriedade.
No tocante as faculdades de uso e fruicdo, um multiproprietario podera utilizar, desde que
respeitados os limites da legalidade, funcdo social e destinacdo do bem, todo o espaco fisico
do imovel, as mobilias, estruturas internas, sendo-lhe permitido, e.g., loca-lo na integralidade.
Contudo, s6 esta autorizado a assim proceder dentro do periodo de tempo do seu dominio. Ja
0 poder de dispor é passivel de exercicio a qualquer momento, mas, como “ninguém pode
transferir mais direitos do que detém”, o multiproprietario transmitird uma propriedade que,
embora recaia sobre 0 imdvel inteiro, tem desempenho restrito a corte temporal especifico?,

Ademais, haja vista que esse dominio exclusivo sobre a coisa toda € exercido por cada
multiproprietario em sistema de rodizio dentro do ano calendério, a integralidade do imdvel
ndo deixa de caracterizar uma area comum compartilhada pelo conjunto de titulares de fragdes
de tempo. Ora, diferentemente do que se observa no condominio edilicio tradicional, aqui, 0
espaco comum nao é utilizado de forma concomitante pelos consortes, mas sim de modo
alternado. Entretanto, essa peculiaridade n&o retira do uso das areas seu carater coletivo?.

No que tange aos elementos formais, o art. 1.358-F repete o disposto no art. 1.332,
caput, do CC/02. A multipropriedade também ¢é instituida por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartdrio de Registro de Imdveis. E, como dito alhures, o art. 1.358-G do Codex
preceitua a existéncia de uma convencdo do condominio de multiproprietarios imobiliarios.

Ja na classe dos elementos distintivos, cumpre fazer mencéo ao art. 1.358-L do CC/02,
cujo caput prevé transferéncia do direito de multipropriedade independentemente de anuéncia
ou ciéncia dos demais consortes, para afirmar, no 81°, que ndo havera direito de preferéncia
na alienacdo de fracdo de tempo, embora autorize que o instrumento de instituicdo ou a
convencgdo prevejam a preempcdo. Ora, para se analisar corretamente a natureza de uma
situagdo juridica, inobstante exista norma dispositiva, o foco deve se voltar para a regra geral

atribuida pelo legislador. Na hipotese, malgrado as partes possam acordar a concessao de uma

124 ALLEVATO, Guilherme, “Novos condominios” e a multipropriedade imobiliaria: da comunhio do solo a
partilha da unidade no tempo. In GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. 20
anos do Codigo Civil: relagdes privadas no inicio do século XXI. Indaiatuba, SP: Ed. Foco, 2022, p.407.

125 |bidem.
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prioridade aos demais consortes, na auséncia de pacto nesse sentido, prevalece a inaplicacéo
do direito de preferéncia, assim como ocorre no condominio edilicio classico. Outrossim, a
multipropriedade também se norteia pela ratio da perenidade do estado de indivisao, que recai
tanto sobre o imdvel (art. 1.358-D, 1,), quanto sobre as frac6es de tempo (art. 1.358-E, caput).

Em acréscimo ao exposto, insta transcrever o Enunciado n° 89, aprovado na | Jornada
de Direito Civil do Conselho da Justica Federal (CJF), in verbis: “O disposto nos arts. 1.331 a
1.358 do novo Codigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados, tais
como loteamentos fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes de campo”. No mesmo

giro, Gustavo Tepedino mostra ser o fendbmeno multiproprietério espécie do género edilicio:

A mingua da intervencdo legislativa, a pratica brasileira pregressa utilizou-se da
instituicdo de condominio ordindrio entre os titulares de cada apartamento inserido
em condominio edilicio. [...]. InUmeros inconvenientes decorriam dessa formula,
que, dentre outros problemas, implicava o direito de preferéncia dos condéminos no
caso de venda por qualquer titular e a divisibilidade do condominio a qualquer
momento, a pedido de um 0nico condémino, ap6s o0 prazo de cinco anos da
indivisibilidade do condominio ordinério prevista pelo Cddigo Civil (artigo 1.320,
29). [...]. Todas essas incertezas foram resolvidas com o reconhecimento, pelo
legislador brasileiro, da autonomia de cada unidade, individualizada no espago
(apartamento 101, por exemplo) e no tempo (primeira semana de agosto de cada
ano, por exemplo) com sua respectiva matricula no registro de imovel, inserida em
regime de condominio edilicio*?. (grifos nossos).

llustrado o carater edilicio da multipropriedade imobiliaria, é preciso tratar da sua
importancia no contexto desta dissertacdo. Como se verd na Subsecdo 3.3.1, um dos temas
centrais do debate sobre a criacdo ou ndo de pessoa juridica para a coletividade de titulares de
unidades em edificacdo repousa no fato de que, malgrado careca de personalidade, o art. 63,
83°, da Lei n® 4.591/64 autoriza o condominio edilicio a adquirir a propriedade de imével.

No mesmo sentido, o art. 1.358-S do CC/02 permite ao condominio edilicio adjudicar
a fracdo de tempo de unidade que pertenca a multiproprietario inadimplente no custeio das
despesas ordinarias ou extraordinarias de todo o prédio. Em reforgo, o art. 1.358-P, nos seus
incisos VIII e IX, estabelece que cabera a convencdo do condominio edilicio (e ndo da
multipropriedade) definir os quéruns para deliberar tanto a adjudicacdo de fracdo temporal,
quanto a sua alienacéo, pela entidade condominial, para saldar o débito do antigo titular.

Outra novidade trazida pela normativa das multipropriedades, e que tem o condao de
incendiar ainda mais o debate acerca da personalizagdo dos condominios edilicios, repousa no
art. 1.358-T do Codex, em que se autoriza o multiproprietario a efetuar rendncia translativa do
seu direito de dominio temporal somente em favor da entidade edilicia, desde que todas as

contribui¢bes condominiais, tributos e encargos imobiliarios estejam em dia.

126 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. Conjur. Disponivel em:
https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-imobiliario.
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N&o ha rodeios. Nos cenarios acima, o legislador prevé a aquisicdo de propriedade de
bens imdveis pelo condominio edilicio, reconhecendo sua aptiddo para ser sujeito e titular de
direitos, o que justificaria a possibilidade de se Ihe atribuir personalidade juridica. Em relagédo
ao modelo apropriado de personalizacdo, remete-se o tratamento do assunto para o Capitulo 5.

Com o intuito de finalizar a apresentacdo das modalidades especiais de condominios
edilicios, faz-se referéncia aos “supercondominios” que, segundo Olivar Lorena Vitale Junior
e Jayme Vita Roso, sdo “empreendimentos multiuso, compostos por areas residenciais, areas
comerciais de escritorio, lojas, parques, shopping centers, estacionamentos, enfim, setores e
usos diversos sob a roupagem de um (nico condominio edilicio”*?7-128,

Em artigo especifico, o primeiro autor expde os dispositivos da Lei n°® 4.591/64 que
conferiam assento a figura no direito brasileiro, quais fossem: (i) o art. 8°, caput, que permitia
“erigir mais de uma edificacdo no mesmo terreno ndo edificado”; (ii) 0 art. 31-A, 89°, que
admitia instituicdo de patrimonios de afetacdo distintos tantos quantos fossem os edificios de
dois ou mais pavimentos; e (iii) o art. 9°, 84°, que delega & convencdo condominial a fixagao
dos direitos e relacdes de propriedade entre os condéminos das varias edificacdes. Menciona
também o art. 6° da Lei n°® 4.864/65, que faz remissao direta ao conjunto de edificacdes da Leli
n° 4.591/6412%-130_ vale notar que todas essas normas constam do Titulo I, parte da lei especial
revogada pelo CC/02, sem dispositivos que as substituam. Malgrado tenham deixado de
figurar expressamente na legislacdo patria — enquanto, na Italia, a espécie tem previsdo no art.
1.117-bis do Codigo Civil Italiano®*, desde junho de 2013, ap6s reforma promovida pela Lei
n® 220 de 11.12.2012 —, os “supercondominios” se mantém reconhecidos no direito nacional
por forca de doutrina®? e jurisprudéncia®®®. Afinal, ndo ha muito a questionar a respeito da
natureza juridica da modalidade, ja& que a ela se aplica 0 mesmo arcabouco normativo dos
condominios edilicios tradicionais (arts. 1.331 a 1.358 do CC/02) e se fazem presentes todos

o0s elementos essenciais apresentados na Secdo 1.3.

127 VITALE JUNIOR, Olivar Lorena. Supercondominio. In: FARIA, Renato Vilela, MORAES E CASTRO,
Leonardo Freitas de. OperacOes Imobiliarias — Estruturacdo e Tributagdo. 1% ed. Saraiva, 2016, p.378.

128 ROSO, Jayme Vita. A recente mudanca da legislagdo italiana sobre condominio edilicio. Apontamentos para
um estudo de direito comparado. Disponivel https://www.migalhas.com.br/arquivos/2014/1/art20140117-05.pdf.
129 V/ITALE JUNIOR, Olivar Lorena, op.cit., p.379-381.

130 No mesmo sentido, TERRA, Marcelo. Supercondominio (uma tentativa de delineamento do conceito e da
sistematica registraria do “desdobramento da incorporagdo imobiliaria”). Colegdo IRIB em debate. XXII
Encontro de Oficiais de Registro de Iméveis do Brasil, 1995, p.354-355.

131 e disposizioni del presente capo si applica, in quanto compatibili, in tutti i casi in cui pill unita immobiliari
0 piu edifici ovvero pit condominii di unitd immobiliari o di edifici hanno parti comuni ai sensi dell'articolo
1117.

132 | IMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagOes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.190-191.

133 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Apelagio Civel 0008164-72.2010.8.26.0011, Orgéo Julgador: 62 Camara
de Direito Privado, rel.: Francisco Loureiro, j. 03.05.2012.
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A distincdo fundamental repousa na multifuncionalidade, j& que os edificios regulares,
em geral, comportam unidades equipadas para uma s6 destinacdo (e.g., residencial ou nao
residencial, como lojas ou escritdrios). Frise-se que o fato de uma incorporacdo imobiliaria ser
executada em varias fases, com langamentos de unidades para venda ao publico por blocos,
ndo implica na configuragdo de um “supercondominio”. Se o perfil do prédio for
monofuncional, ele ser& um condominio edilicio cl&ssico, embora de grande porte. Para que
seja um “supercondominio”, € necessario existir pluralidade de edificacdes com diferentes
finalidades (clube de lazer, hotel, moradia e comércio, reunidos em um s6 complexo). Como
resultado da multiplicidade de fungbes, os “supercondominios” S80 marcados por uma
setorizacao, que se reflete na sua estrutura, bem como na interpretagéo e aplicacdo das normas
gerais dos condominios edilicios.

Em relagdo ao primeiro aspecto, existem, nos “supercondominios”, areas comuns que
pertencem a um ou mais setores especificos do empreendimento e outras que sdo dominio de
todos os integrantes do conjunto imobiliario. A titulo ilustrativo, pense na piscina de um
complexo que mescla bloco residencial com uma parte dedicada a shopping center. Trata-se
de espaco cuja finalidade é de garantir o lazer dos moradores, inexistindo motivo para que
seja acessado pelo publico consumidor do centro comercial. Esse pluralismo gera reflexos em
dois outros elementos essenciais dos condominios edilicios, quais sejam o rateio de despesas
de manutencdo e a convencao condominial. No tocante a distribuicdo de 6nus, Olivar Lorena
Vitale Junior defende o critério de fixagdo por proporcéo das fragdes ideais'®*. Afinal, ndo se
pode esquecer que, nos “supercondominios”, ha areas comuns conferidas exclusivamente a
alguns setores especificos do prédio, devendo o0s respectivos encargos serem atribuidos
somente aos conddminos que se servem de tais espagos (art. 1.340 do CC/02), exonerando do
custo outros que, apesar de titularizarem fragfes ideais no empreendimento, ndo exercem
qualquer uso sobre tais areas. Na convencdo condominial, recomenda-se que, além de um
estatuto geral, sejam editados cadernos normativos para cada setor. Outra solucdo consiste em
adicionar capitulos especificos a convencéo global do empreendimento®®.

J& a segunda perspectiva produz seus nitidos efeitos sobre os qudruns de deliberacdo
das assembleias. Mantido o exemplo acima, imagine-se que esteja em debate uma alteragdo na
convencao condominial de regra pontual sobre horario de funcionamento da piscina. Ora, essa

matéria é de interesse dos conddéminos do setor residencial, mas ndo diz respeito algum aos

13 VITALE JUNIOR, Olivar Lorena. Supercondominio. In: FARIA, Renato Vilela; MORAES E CASTRO,
Leonardo Freitas de. Operagdes Imobiliarias — Estruturacdo e Tributagdo. 12 ed. Saraiva, 2016, p.385-386.
135 |bidem, p.382.
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titulares de unidades do setor shopping center (que sequer possuem acesso ao balneério).
Entdo, no caso, a aprovagéo de 2/3 deve ser apurada com 0s votos apenas dos condéminos do
setor residencial. Por outro lado, uma mudanca de norma geral, que atingird os condéminos de
todos os setores, demandaria a anuéncia de 2/3 da totalidade de consortes do empreendimento.

Depreende-se do exposto que as caracteristicas particulares dos “supercondominios”
em nada lhe retiram ou diminuem o caréter edilicio, pelo que eventual implementacdo de um
modelo de pessoa juridica adjeta aos condominios em edificacBes devera incluir também
essas formacdes. Devido a sua complexidade e grande porte, os “supercondominios” precisam
de altas arrecadacdes para manterem suas operacdes, 0 que os estimula a realizar negécios de
maior expressao, incluindo, aquisicdo, venda e locagdo de imdveis. Logo, a personalizacdo

“vestiria como luva” os “supercondominios”, ante suas sofisticadas necessidades praticas.
1.5  Natureza juridica

Segundo Caio Mario da Silva Pereira, muitas tentativas de explicar o condominio
edilicio buscaram justificativas para essa figura inédita em arranjos pré-moldados de outros
institutos do direito civil®. Dessa forma, ha relatos de seu enquadramento como propriedade
superficiaria, serviddao (onde o solo pertencia ao titular do andar inferior), espécie de uso,
habitacdo, usufruto e enfiteuse (vislumbrando-se, nos dois Ultimos cenarios, um dominio (util
das unidades e areas comuns em convivio com nua-propriedade estéril e formal do solo)**’.

Todos os raciocinios acima procuravam alocar o condominio edilicio em categorias de
direitos reais sobre coisa alheia, 0 que se mostrou insustentavel diante do elemento essencial
fundamental da conjugacdo de partes de propriedade exclusiva com outras de dominio
comum. Ora, se os titulares sdo individualmente donos das suas unidades (nelas incluidas as
fracOes ideais do terreno) e proprietarios simultaneos das areas comuns do prédio, toda
atividade que exercam no edificio é praticada sobre res propria, € ndo em coisa de outrem?38,

A atribuicdo de fracOes ideais das areas comuns a cada unidade ndo torna os direitos
nelas exercitados uma situacéo sobre coisa de outrem. A explicacdo desse ponto repousa em
exame da triade de poderes inerentes a propriedade. Nesse mister, a fixacdo de fragdes ideais
encontra fungdo nos &mbitos da fruicdo e da disposicdo. Na esfera do dispor, a visualizagdo é

mais simples. Ao alienar unidade, automaticamente, o titular transfere também o dominio da

136 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporagdes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.61-62.

137 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.106-107.

138 |bidem.
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fracdo ideal da area comum ao adquirente, que indubitavelmente faz parte da composi¢édo do
preco pago na compra. Entretanto, para fins de utilizacéo, as areas comuns de um edificio sdo
sempre indivisiveis, de modo que, ao externalizar o uso, todos os titulares de unidades podem
exercer, de forma concomitante e a qualquer tempo, propriedade plena sobre a totalidade
desses espacos. Caso ficassem restritos a usar somente as respectivas fragOes ideais, 0
exercicio do dominio estaria comprometido, tanto nas areas comuns, quanto nas exclusivas.

Outrossim, surgiram correntes de pensamento que atribuiram ao condominio edilicio
natureza de sociedade, inspiradas no sistema de apartamentos de cooperativas implementado
em cidades como Chicago e S&o Francisco. Um grupo de individuos constituia pessoa juridica
para conduzir a construgdo e a administragdo do edificio, cuja estrutura ficava sob titularidade
do ente, cabendo aos associados o exercicio do ius utendi sobre as unidades e partes comuns,
no regime de locagdo, com pagamento de aluguel, custos fiscais e despesas de conservacao®.

Igualmente voltado & ideia de personalizacio, cita-se Léon Hennebicq na Bélgica®.
Na visdo do jurista, o edificio seria expressdo das universalidades de fato (a recair sobre os
bens que o integram fisicamente) e de direito (formada pelo plexo de relagdes juridicas
entabuladas pela coletividade de condéminos que se manifestam na forma de interesse
unitério distinto das suas instancias particulares). Pierre Poirier apoiou a tese, mas somente no
campo tedrico, negando-lhe aplicacdo por ser incompativel a lei e a jurisprudéncia belgas da
época, que ndo autorizavam tratar o conjunto de titulares como ente personificado®*.

Em que pese as portas estejam completamente fechadas no que tange a compreenséo
do condominio edilicio como direito real, 0 mesmo néo se pode dizer a respeito do cabimento
de se reconhecer ou ndo a possibilidade de o agrupamento de coproprietarios se organizar na
forma de pessoa juridica. Por ora, assim como na vigéncia do CC/16, a lei civil brasileira ndo
dispde sobre a hipotese, de modo que ndo reconhece a personalidade, tampouco a veda. Ante
o siléncio do legislador, inclinou-se a doutrina majoritaria por atribuir a natureza de ente

despersonalizado aos condominios edilicios, como sera demonstrado na proxima Subsec&o.

1.5.1. Ente despersonalizado: rétulo tradicional e ainda majoritario

Desde o seu nascedouro no ordenamento juridico patrio, ocorrido com a edi¢do do

Decreto n° 5.481/28, o condominio edilicio, sob o prisma da coletividade de condéminos,

139 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporagdes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.62.

140 HENNEBICQ, Léon. Les Universalités de biens, n. 61 apud PEREIRA, Caio Mario da Silva, op.cit., p.63.

141 POIRIER, Pierre. Le propriétaire d’Appartement, n.6 e apud MAXIMILIANO, Carlos, op.cit., p.111.
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recebe a classificacdo de entidade sem personalidade juridica. E o que se apura das ligdes de

Carlos Maximiliano, que escreveu sobre o instituto no contexto de sua normativa pioneira:

O sistema em apréco ndo se confunde com sociedade; ndo constitui pessoa
juridica; a unido esta na coisa, ndo nas pessoas, embora possam 0s interessados
associar-se constituindo uma espécie de cooperativa. Existe, entre eles, uma
obrigacdo propter rem; pois 0 contrato respectivo é constituido de direitos reais
imobiliarios. Sim, 0 nexo entre os individuos é real, ndo pessoal como se observa
na sociedade. Cada um tem a propriedade plena, efetiva, real, atual e exclusiva da
sua fragdo do imdvel. O conjunto pode surgir entre pessoas que nem se conhecem. A
morte de socio extingue a sociedade; ndo o regime de edificio de apartamentos*2,

Em que pese 0 magistério acima exponha aberturas para que se pense um modelo de
personalizagdo da coletividade de condéminos sem causar prejuizo ao regime de direito real
de propriedade que existe em relacdo as unidades e partes comuns do edificio, tais flancos
serdo explorados mais adiante. Por ora, serve a manifestacdo para ilustrar o inicio da fixacao
da tese do condominio edilicio como entidade despersonalizada, que se manteve, mesmo com

0 advento da Lei n® 4.591/64, consoante demonstra Caio Mario da Silva Pereira:

Aqui os proprietarios ndo sdo associados. O dominio do imével ndo pertence a uma
pessoa juridica. A reunido dos condéminos é destituida de personalidade. Falta
completamente a affectio societatis. E, se um vinculo juridico os congrega, ndo &,
certamente, pessoal, mas real, representados os direitos dos conddminos pelos
atributos dominiais sobre a unidade e uma copropriedade indivisa, indissociavel
daqueles, sobre as coisas comuns®#,

Na mesma esteira, Orlando Gomes conclui que caso existisse uma sociedade entre 0s
conddminos, o prédio pertenceria a essa pessoa juridica, e ndo aos donos de apartamentos#4,
Ainda sob a 6tica predecessora a promulgacdo do CC/02, José da Silva Pacheco, dando razdo
a decisdo da 1* Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro no
julgamento da Apelacdo Civel n° 2.864/89, declarou que ndo ha personalidade no conjunto de
cotitulares de unidades, mas sim “uma comunidade de interesses ativos e passivos”, o que
implica reconhecer tdo somente que a entidade possui capacidade processual*®.

Editado o Cédigo Civil de 2002, mas ainda antes do fim de sua vacatio legis, ocorreu a
| Jornada de Direito Civil do CJF, evento em que restou aprovado o Enunciado n° 90, nos
seguintes termos: “Deve ser reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio nas
relagOes juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse”. No entanto, esse comando
interpretativo — reiterado (com ajustes) no Enunciado n° 246 da 11l Jornada de Direito Civil —

ndo teve forca para mudar a doutrina majoritaria em relagdo a natureza dos condominios

142 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.107-108.

143 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporagdes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.62. Opinido confirmada em , Instituicbes de direito civil — Vol. IV. 252 ed. Atual. por
Carlos Edison do Régo Monteiro Filho. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.184.

144 GOMES, Orlando. Direitos Reais. 21% ed. rev. e atual. por L. E. Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.239.
145 PACHECO, José da Silva. Questdes de Direito Imobiliario. Rio de Janeiro: Renovar, 1998, p.443, 484-485.
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edilicios. E 0 que mostram nomes contemporaneos como Gustavo Tepedino, Carlos Edison
do Régo Monteiro Filho, Pablo Renteria e Arnaldo Rizzardo, in verbis:

Nesta direcéo, a relagdo existente entre os conddminos é de natureza real e ndo
pessoal, como ocorreria se 0 condominio edilicio fosse uma pessoa juridica. Além
disso, sdo o0s proprios conddéminos os titulares dos direitos sobre as partes
comuns e ndo uma pessoa juridica formada pelo edificio. [...]. A referéncia que
se faz ao condominio como um dos centros de interesse dos negocios juridicos
praticados pelo sindico apresenta-se apenas como elemento facilitador, tendo em
vista a constante mutagéo que ha no corpo de conddminos'*®. (grifamos).

Mas ndo é enquadrado como pessoa juridica no sentido estrito, da_mesma
forma gue ndo séo outros entes (heranca, a massa falida, a sociedade irregular).
Pelo menos no que diz respeito a ndo configuragdo de uma pessoa fisica ou juridica,
esclarece o assunto a seguinte ementa; O condominio ndo pode ser considerado
pessoa fisica ou juridica, segundo a definicdo civilistica, tendo em vista ndo ser ente
dotado de personalidade juridica, porquanto os direitos relativos as unidades
autbnomas de que os proprietarios sdo titulares, bem como as partes comuns,
pertencem a estes e ndo ao condominio, pelo que invidvel se torna o registro
imobiliario em nome deste Gltimo [...] No entanto, de uma personalidade juridica,
com o alcance de representacdo processual, esta revestido o condominio [...]**.

Essa posicdo de incompatibilidade entre a figura condominial edilicia e 0 modelo das
pessoas juridicas representa o entendimento que atualmente predomina na jurisprudéncia das
Turmas que compdem a Segunda Secdo do STJ'*8. Nesse mister, ha recente acordio, no qual
restou indeferido pagamento de reparacdo por danos morais a um condominio edilicio gracas
a sua qualidade de ente despersonalizado. Afinal, se ndo tem personalidade juridica, ndo ha

ofensa & honra objetiva para compensar. E 0 que se extrai da ementa abaixo:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS
E COMPENSACAO DE DANO MORAL. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. AUSENCIA. LEGITIMIDADE ATIVA DO CONDOMINIO.
PRETENSAO EXERCIDA PARA DEFENDER INTERESSE PROPRIO.
NATUREZA JURIDICA DO CONDOMINIO. ENTE DESPERSONALIZADO.
VIOLA(;AO DA HONRA OBJETIVA. DANO MORAL NAO CONFIGURADO.
JULGAMENTO: CPC/15. [...]. 5. No &mbito das Turmas gue compdem a
Segunda Secdo do STJ, prevalece a corrente de que 0s condominios sdo_entes
despersonalizados, pois ndo sdo titulares das unidades autbnomas, tampouco das
partes comuns, além de ndo haver, entre os conddéminos, a affectio societatis,
tendo em vista a auséncia de intencdo dos conddminos de estabelecerem, entre si,
uma relagdo juridica, sendo o vinculo entre eles decorrente do direito exercido sobre
a coisa e que € necessario a administracdo da propriedade comum. 6. Caracterizado
0 condominio como uma massa patrimonial, ndo ha como reconhecer que seja ele
préprio dotado de honra objetiva, sendo admitir que qualquer ofensa ao conceito que
possui perante a comunidade representa, em verdade, uma ofensa individualmente
dirigida a cada um dos conddminos, pois quem goza de reputagdo sdo 0s
conddminos e ndo o condominio, ainda que o ato lesivo seja a este enderecado. 7.
Diferentemente do que ocorre com as pessoas juridicas, qualquer repercussdo
econdmica negativa sera suportada, ao fim e ao cabo, pelos proprios condéminos, a

148 TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
Direito Civil: direitos reais. 2% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p.400-401.

147 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. 12 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004, p.622 e . Condominio
edilicio e incorporagao imobiliaria. 5% ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.50.

148 Além do julgado em destaque no corpo do texto, cumpre fazer referéncia a mais dois acérdaos, ambos sob
relatoria do Ministro Paulo de Tarso Sanseverino: Agint no REsp 1.521.404/PE, 3% Turma, j. 24.10.2017 e REsp
1.486.478/PR, 32 Turma, j. 05.04.2016.
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quem incumbe contribuir para todas as despesas condominiais, e/ou pelos
respectivos proprietarios, no caso de eventual desvalorizagdo dos imoveis no
mercado imobiliario. 8. HipGtese em que se afasta o dano moral do condominio,
ressaltando que, a par da possibilidade de cada interessado ajuizar agdo para a
reparacdo dos danos que eventualmente tenha suportado, o ordenamento juridico
autoriza o condominio a impor san¢Ges administrativas para o condémino nocivo
e/ou antissocial, defendendo a doutrina, inclusive, a possibilidade de interdicdo
temporaria ou até definitiva do uso da unidade imobiliaria. 9. Recurso especial
conhecido e provido'*®. (grifos nossos).

As manifestacBes até aqui colacionadas refletem compreensdo que defende a natureza
de ente despersonalizado com fulcro em uma desconformidade substancial entre os conceitos
de condominio edilicio e pessoa juridica. No entanto, ha autores que, inobstante endossem o
coro majoritario, assentam sua opinidao menos nessas divergéncias materiais e mais nos pontos
da falta de previséo legal expressa e do rol taxativo do art. 44 do CC/02. E o que se depreende

das licdes de Anderson Schreiber, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald:

Registre-se que parte minoritaria da doutrina compreende o condominio como
entidade personalizada, autbnoma dos condéminos. A tese somente pode ser
examinada de lege ferenda, J& que nosso direito positivo é claro em manter a
orientacdo_tradicional sequndo a qual o condominio ndo consiste em pessoa
juridica diversa dos cotitulares do dominio. Embora desprovido de personalidade
juridica, o condominio tem capacidade processual no ordenamento juridico
brasileiro, podendo ser representado em juizo. Dai alguns autores sustentarem gue
0_condominio_se equipara a massa falida e ao espolio, reservando-lhe a
natureza de ente despersonalizado®. (grifos nossos).

O art. 44 do Codigo Civil ndo insere o condominio no rol de pessoas juridicas
de direito privado e, portanto, falta-lhe o reconhecimento, pela ordem juridica, da
qualidade de sujeito de direito. Afasta-se, assim, a tese da personalizagdo do
patriménio comum: ndo existe uma pessoa juridica que seja titular das unidades
autbnomas e das partes comuns, porque elas, a evidéncia, pertencem aos
conddminos e ndo ao condominio. [...]. Finalizando, é cedico que o condominio
ndo é pessoa fisica ou juridica. O condominio continua a ser um_ente
despersonalizado!®!. (grifamos).

Com a devida vénia a essa visdo majoritaria, consolidada ao longo de uma trajetéria de
muitos anos do instituto no ordenamento juridico brasileiro e sustentada por nomes de escol, a
evolucdo das relacdes juridicas envolvendo o condominio edilicio e as novas necessidades do
trafego negocial tém tornado insustentavel sua manutencdo como entidade despersonalizada.

Isso porque diversas sdo as situagfes concretas em que, para garantir o seu regular
funcionamento, o condominio edilicio precisa assumir papel de titular de direitos e deveres na
ordem civil, mas, ante a sua falta de personalidade juridica, o ordenamento cria artificios para
Ihe atribuir, em grau de excegéo, a condigéo de sujeito, sem alterar seu status de “ndo pessoa”.

Tais hipoteses tanto se multiplicam que o excepcional ja pede passagem para virar regra geral.

149 ST, REsp 1.736.593/SP, Orgéo Julgador: 32 Turma, rel.: Min. Nancy Andrighi, j. 11.02.2020.

150 SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil contemporaneo. 3% ed. Sao Paulo: Saraiva, 2020, p.1104.
151 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 132 ed. rev.,
ampl. e atual. Salvador: JusPodivm, 2017, p.696-697.



58

A sensacao que se tem como observador € de que o sistema juridico do pais se apega a
um rétulo tradicional e tenta protegé-lo com subterflgios na ilusdo de evitar o inescapavel.
Inclusive com afirmacdes contraditorias, de que € exemplo flagrante a paradoxal conclusdo de
qgue “embora o condominio ndo possua personalidade juridica, deve-lhe ser assegurado o
tratamento conferido a pessoa juridica”, extraida de precedente do STJ*2. Independentemente
de leis e acérddos, é visivel que, na realidade social, as coletividades de titulares de unidades
em condominios edilicios se comportam, na maioria dos contextos, tal como o fazem os
integrantes de grupos personalizados. Resta apenas legiferar o que ja esté diante dos olhos.

A proxima subsecdo tera papel da mais alta relevancia para se repensar a alocacao do
condominio edilicio no grupo dos entes sem personalidade. Afinal, € comum, na doutrina
majoritaria, sustentar sua impessoalidade, colocando-o no mesmo cesto de outras entidades
despersonalizadas do direito brasileiro. Todavia, sera mostrado que a coletividade de pessoas
em edificio tem peculiaridades que a distingue de tais outras formacdes, evidenciando o erro
de se lhe conferir tratamento igual ao dado a essas outras figuras.

1.5.2. Comparacdo com outras entidades despersonalizadas

Em sintese do pensamento majoritario, explicam Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald que “sdo exemplos corriqueiros de entes despersonalizados a familia, a sociedade
irregular e a sociedade de fato, a massa falida, a heranca vacante ou a heranga jacente, o
espolio e o proprio condominio”'®, Malgrado a afirmativa soe verdadeira para o condominio
geral ou voluntério, ndo se pode ignorar a existéncia de peculiaridades na categoria edilicia
que a distinguem dessas outras figuras despessoalizadas e que trazem a tona a reflexdo acerca
da necessidade de se voltar um outro olhar para a comunidade de titulares em edificagdes.

Ensinam Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho que “o espdlio ¢ o simples
conjunto de direitos e obrigacdes do falecido, ou seja, apenas uma massa patrimonial deixada
pelo autor da heranca, que se constitui ipso facto com o advento de seu desaparecimento”,
Ja a massa falida, na viséo de Fabio Ulhoa Coelho, é conceito que se subdivide em duas faces:

(i) objetiva, que corresponde ao conjunto de bens arrecadados do patriménio do falido; e (i)

152 STJ, Agint no AREsp 189.780/SP, 22 Turma, rel.: Min. Assusete Magalhaes, j. 09.09.2014, ac6rddo em que
se reconheceu a aptidao ao condominio edilicio para sofrer danos morais em sua honra objetiva, nos termos da
Stmula n°® 227 da Corte, porém a indenizagao restou indeferida por auséncia de demonstracdo de que o corte no
fornecimento de energia elétrica pela concessionéria local ensejou prejuizo a reputacdo da entidade condominial.
153 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: parte geral e LINDB — vol. I.
13%ed. rev., ampl. e atual. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.361.

154 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil, volume 1: parte
geral. 142 ed. rev., atual e ampl. S&o Paulo: Saraiva, 2012, p.270-271.
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subjetiva, representada pela simples comunh&o de interesses dos credores!™. Para fins deste
trabalho, serd considerada a segunda acepcao de massa falida, pois, sob o prisma do objeto,
n&o se questiona o condominio edilicio como expressdo do direito real de propriedade!®®.

Dito isto, feitas reservas as figuras contidas no 81°-A do art. 32 e no §1° do art. 31-F,
ambos da Lei n® 4.591/64 — cujos estudos ainda sdo pouco amadurecidos no direito patrio —,
urge enaltecer que os condominios edilicios ttm a marca da perpetuidade (que é aspecto
inerente ao dominio), ao passo que tanto o espolio quanto a massa falida sdo formacdes
temporarias ou transitorias'®’. Desde 0 momento em que constituidas, essas duas entidades
estdo vocacionadas a extingdo. No caso do espolio, encerrada estard a sua existéncia com a
concluséo da partilha e atribuicdo das propriedades dos bens recolhidos do patrimdnio do
falecido aos seus herdeiros. Na massa falida, o fim se consuma quando realizados 0s
pagamentos a todos os credores habilitados.

Como consequéncia dessa marcante distin¢do, verifica-se também diferenca no que
toca ao elenco de relagcGes juridicas que podem ser estabelecidas por cada entidade. Devido a
sua perenidade, o condominio edilicio estaria habil a participar de uma infindavel variedade
de relacdes de direito (desde que respeitados os limites de sua finalidade institucional), pelo
que o rol de possibilidades se revela numerus apertus. Por sua vez, tanto o espdlio quanto a
massa falida, dada a sua temporariedade, trazem consigo um elenco numerus clausus de atos
praticaveis, a despeito de ndo serem em quantidade apequenada. No intuito de ilustrar os dois

aspectos realcados na comparacdo, colaciona-se licdo de Frederico Henrique Viegas de Lima:

Igualmente, ndo € possivel a admissdo simplista de que o condominio em
edificacBes seja um ente despersonalizado, tal como o sdo a massa falida e o espolio.
Aquele ndo pode ser comparado com estes por motivos bastante singelos. De uma
parte, tanto a massa falida quanto o esp6lio séo situacdes juridicas transitorias, em
que se pode vislumbrar sua extin¢do. Ao passo que o condominio em edificagdes
possui a caracteristica de perenidade, transpondo-se ao longo dos anos e, até mesmo,
dos séculos. De outra parte, como derivagdo desta primeira distin¢cdo, o nimero de
relagdes juridicas e as possiveis modalidades que pode ter o condominio em
edificagbes como sujeito de direitos sdo infinitamente superiores aquelas outras.
Tanto na massa falida quanto no espolio podemos visualizar por completo o plexo
de relagGes juridicas de seus peculiares interesses, admitindo-se, até mesmo e sem
muito esfor¢o, que estes constituem verdadeiro numerus clausus. No entanto, no
condominio em edificagcBes essas situacBes ndo formam uma verdadeira relagdo
fechada, possuindo bem mais um carater exemplificativo, dada sua permanéncia no
tempo e no espaco, tal como as normas juridicas em geral*,

1% COELHO, Fabio Ulhoa. Comentarios a Lei de Faléncias e de Recuperagdo de Empresas. 92 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013, p.256.

1%6 |_OPES, Jodo Batista. Condominio. 62 ed. atual. e ampl. Séo Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p.56.

157 MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. O condominio edilicio no novo
Cadigo Civil. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, Sdo Paulo, 2005, p.15.

18 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificaces. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.42-43.
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Sem prejuizo ao disposto, vale atentar a uma diferenca de movimentacdo patrimonial
entre as figuras em contraste. No espdlio e na massa falida, o fluxo é sempre centrifugo, pois
0s bens recebem tratamento para que sejam retirados do acervo dos entes despersonalizados e
transferidos aos respectivos conjuntos de ativos de cada herdeiro e credor. A seu turno, nos
condominios edilicios, o transito se da “em mao dupla”, pois a coletividade de titulares de
unidades pratica, dentro da sua realidade operacional, atividades voltadas tanto ao ingresso
qguanto a evacuacdo de bens do seu acervo patrimonial (e.g. compra de mobiliario para
decorar a portaria e pagamento das contas referentes a luz consumida nas areas comuns).

Outro aspecto a se observar reside no fato de que o corpo coletivo de condéminos
reunidos em condominio edilicio se manifesta com perfil proprio e individualizado, distinto
do mero somatdrio dos interesses privativos de seus integrantes. Este Gltimo panorama € o
gue acontece no espélio e na massa falida, onde inexiste um centro unitario e autbnomo de
interesses, mas somente um “empilhamento” de varios centroS que, embora possam atuar
concomitantemente, prezam cada qual pelas particularidades de seus titulares (herdeiros e
credores). Segundo Francisco Amaral, essa individualidade prépria seria, inclusive, atributo
do processo técnico de personificacdo juridica'®, pelo que se vislumbra um potencial de
personalizagdo nos condominios edilicios inaplicavel as outras duas figuras em cotejo.

A comparacao tracada até o momento se aplica, em todos 0s seus pontos, as herangas
jacente e vacante, que representam universalidades de direitos igualmente transitorias e
destinadas a extincdo mediante distribui¢do de todos 0s seus bens aos patrimonios individuais

de terceiros. Para discernir uma espécie da outra, o registro de Rolf Madaleno:

Jacéncia e vacéncia sdo conceitos que ndo se confundem, pois jaz a heranca
enquanto sdo procurados os possiveis herdeiros e vaga sera somente quando nao
aparecem herdeiros que foram exaustivamente procurados, contudo, pelo art. 1.823
do Cddigo Civil, nem incide a fase de jacéncia da heranca quando todos os herdeiros
chamados a suceder renunciaram, quando entdo sera declarada desde logo vacante e
nem passara pela primeira fase de arrecadacdo, administracdo e procura de
herdeiros®,

Nota-se que ambas as situacdes juridicas possuem destino predeterminado. A heranca
jacente, de duas uma: ou se convertera em espolio regular, com o aparecimento de herdeiros,
ou sera declarada vacante ao fim do prazo legal. Uma vez que seja vacante, por rendncia total
dos herdeiros ou por completar o periodo de jacéncia, o acervo de bens se torna patrimdnio do
Poder Pablico, nos termos do art. 1.822, caput, do CC/02.

No direito romano, chegou-se a atribuir personalidade juridica as herancas jacentes,

porgue, a época, falecido o de cujus, nédo se transferiam desde logo seus bens aos herdeiros, de

159 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.322.
160 MADALENO, Rolf. Sucesséo Legitima. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p.268.



61

modo que esse expediente evitava que o acervo flutuasse pelo mundo juridico como coisa sem
titular. Todavia, a pessoalizacdo restou superada pelo principio da saisine, teoria construida na
Franca da idade feudal e encampada, no Brasil, pelos Cdigos Civis de 1916 e 200262,

Outro paralelo — pouco usual, mas, nem por isso, menos interessante — a ser tracado,
no &mbito deste trabalho, envolve os condominios edilicios e as sociedades em conta de
participacdo (SCPs), figura despersonificada do direito societério e conceituada por Sérgio

Campinho nos seguintes termos:

[...] um contrato associativo ou de participacéo, pelo qual duas ou mais pessoas,
fisicas ou juridicas, se obrigam a explorar uma ou mais atividades econdémicas, em
proveito comum, visando & partilha de seus resultados, mas sob o nome e
responsabilidade individual daquele que praticar as operagdes, obrigando-se perante
terceiros para a realizacdo do objeto do contrato*®?,

Ab initio, cabe salientar a existéncia de certa proximidade estrutural entre a SCP e a
organizacdo coletiva de condéminos em edificacdo. Isso porque, da mesma forma que, na
SCP, somente o0 sdcio ostensivo é quem aparece perante terceiros, atuando em nome proprio e
sob sua exclusiva responsabilidade; fendmeno semelhante ocorre com o sindico, uma vez que
€ 0 Unico sujeito que atua manifestamente em todas relac6es juridicas do condominio edilicio.
Igualmente, é possivel detectar similitude entre os condéminos que nao exercem a sindicancia
e s6 contribuem para a gestdo condominial edilicia mediante pagamento das cotas mensais e
o0s socios ocultos de SCP, cuja participacdo nos negocios se restringe a realizacdo de aportes
financeiros, ndo havendo, em ambos 0s contextos, interlocucdo de tais agentes com terceiros.

A primeira vista, essa convergéncia pode parecer, ao leitor mais afoito, suficiente para
que se rechace qualquer possibilidade de personalizacdo dos condominios edilicios. Afinal, se
as SCPs conseguem funcionar sem personalidade juridica prépria e ninguém debate a respeito
de eventual mudanca na sua natureza juridica, por que a mesma ldgica ndo poderia se aplicar
aos condominios edilicios? A resposta a essa pergunta sera apresentada em trés topicos.

Preliminarmente, imagine se, tal como acontece ao socio ostensivo na SCP, todas as
contratacdes firmadas no interesse do condominio edilicio o fossem apenas no nome e no CPF
do seu sindico. No minimo, trés problemas graves saltam aos olhos aqui: (i) a sobrecarga de
responsabilidade em cima da pessoa do sindico que, em muitos casos, ndo € um profissional
de administracdo imobilidria, mas tdo somente um morador eleito pelos seus vizinhos, ao
passo que, nas SCPs, 0s sOcios ostensivos sdo empresarios ou sociedades empresarias com

expertise no ramo de atividade econdmica pertinente ao objeto contratado; (ii) a quantidade de

161 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.266.

162 CAMPINHO, Sérgio. O direito de empresa a luz do codigo civil. 132 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2014, p.87-88.
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integrantes a que o sindico prestaria contas de sua atuacdo, que pode constituir uma
verdadeira multiddo de donos de unidades autdbnomas (composta por pessoas que ele sequer
conhece), enquanto SCPs, justamente pela carga de fidlcia envolvida nas suas operacdes,
costumam contabilizar numero ndo muito elevado de sécios; e (iii) a transicdo de mandatos
nos condominios, de modo que, ndo ocorrendo reelei¢do, seria necessario celebrar aditivos
para ceder todos os contratos firmados no nome do sindico anterior para 0 sucessor.

Outra tribulacdo seria a configuracdo de enriquecimento sem causa. No caso dos
contratos de fornecedores e prestadores de servicos, locupleta-se o ente condominial, que
usufrui do objeto contratado, transferindo toda responsabilidade e riscos do inadimplemento
ao sindico. Na hip6tese de aquisicdo de imovel, conforme art. 63, 83°, da Lei n® 4.591/64, 0s
papéis se invertem, pois o sindico quem passaria a ostentar, no seu home, a propriedade de um
bem obtida com recursos arrecadados dos demais condéminos, inclusive sem contribuir para
tanto, pois, em geral, a remuneracdo pelo desempenho da fungdo consiste em isencdo ao
pagamento das cotas condominiais durante os meses de duracdo do mandato.

A segunda classe de distincdo entre as figuras em exame diz respeito a possibilidade
de se restringir ou obstar o ingresso de novos integrantes. Em um contrato de SCP, podem ser
livremente convencionadas condi¢des para admissdao de novos membros, inclusive com
quérum de votacdo pelos sdcios. J& nos condominios edilicios, esse tipo de filtro seria
incompativel com o direito fundamental a propriedade, ndo sendo possivel que a coletividade
de conddéminos do prédio predetermine, a revelia da vontade do dono de uma unidade, quem
tem autorizacdo ou ndo para adquirir e/ou locar o seu modulo de dominio exclusivo.

Finalmente, o éxito da SCP em operar sem personalidade juridica encontra explicacao
também no seu objeto, que consiste na distribuicdo de resultados financeiros auferidos na
realizacdo de um projeto, empreendimento ou atividade econdmica. Assim, se a reparti¢ao
ndo ocorrer nos termos acordados pelas Partes no instrumento constitutivo da SCP, a questdo
se resolve na esfera do inadimplemento contratual. Noutro giro, o objeto de um condominio
edilicio é tdo somente o desempenho de atividade de administracdo e gestdo, sem partilha de
qualquer recurso in pecunia a condéminos e/ou titulares de unidades autbnomas. Trata-se de
uma obrigagdo de meio (e ndo de resultado, como na SCP), cuja avaliacdo € mais afeita ao
campo das normas das pessoas juridicas do que a seara contratual.

Demonstrado esse contraste entre as SCPs e os condominios edilicios, evidencia-se
que, em face das diferencas expostas, ndo podem as duas figuras em testilha receber o0 mesmo

tratamento pelo ordenamento juridico. Desta feita, sacramenta-se que a personalidade juridica
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é elemento totalmente prescindivel ao funcionamento das SCPs, ndo se podendo afirmar o
mesmo em relacdo aos condominios edilicios, cuja pessoalidade ainda deve ser debatida.

Mais uma comparacao raramente vista na doutrina tem por contraponto os 6rgaos da
Administracdo Publica. A analise se mostra pertinente em virtude de uma afirmacdo de Luiz
Antonio Scavone Junior, na qual o autor relaciona a caréncia de personalidade juridica dos
condominios edilicios a uma similitude com a situacdo das Camaras Municipais, que também
ndo sdo pessoas juridicas, mas tém personalidade judiciaria e capacidade processual®®. Do

direito administrativo, valioso é o magistério de Hely Lopes Meireles:

Os orgdos integram a estrutura do Estado e das demais pessoas juridicas como partes
desses corpos vivos, dotados de vontade e capazes de exercer direitos e contrair
obrigagOes para a consecugdo de seus fins institucionais. Por isso mesmo, os 6rgdos
ndo tém personalidade juridica nem vontade prépria, que sdo atributos do corpo e
ndo das partes, mas na &rea de suas atribuicdes e nos limites de sua competéncia
funcional expressam a vontade da entidade a que pertencem e a vinculam por seus
atos, manifestados através de seus agentes (pessoas fisicas)%.

Com a devida vénia, urge registrar, nesta sede, uma critica a tal aproximacéo cunhada
entre os condominios edilicios e os 6rgaos da Administracdo Publica Direta. 1sso porque as
formulas de despessoalizacdo levam a efeitos concretos diametralmente opostos. De um lado,
nota-se que a ndo atribuicdo de personalidade juridica aos 6rgéos produz a concentracdo do
poder decisdrio nas méos de uma s6 pessoa juridica de direito publico a que esta vinculada
dita reparticédo, revelando-se expediente benéfico e pratico a atuacdo do Estado.

Do outro, sob o prisma do condominio edilicio, a falta de pessoalidade pulveriza a
atuacdo da coletividade de titulares de unidades, uma vez que cada proprietario responde
pessoal e individualmente por sua cota-parte de dominio privado e as fracGes ideais a ela
indissociaveis (“cada condomino seria uma ilha”). Criam-Se assim entraves operacionais e
burocraticos. A guisa de exemplo, pense na adjudicacdo de uma area contigua por um
condominio edilicio formado por setenta apartamentos. Considerando a premissa de que sO 0s
condéminos possuem personalidade para titularizar direitos, far-se-ia indispensavel a
assinatura de todos os setenta donos de unidades para que as fracdes ideais do aludido terreno
pudessem ser incorporadas aos acervos patrimoniais de cada um.

Logo, verifica-se que a mesma auséncia de personalidade juridica se revela favoravel a
dindmica dos 6rgdos da Administracdo Publica e, a um sé tempo, prejudicial e desvantajosa as

atividades desempenhadas pelos condominios edilicios. Dessa forma, jamais se deveria ter

163 SCAVONE JUNIOR. Luiz Antonio. Direito imobiliario — Teoria e pratica. 9.2 ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2015, p.1567-1568.

164 MEIRELES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. 422 ed. atual. até a EC 90, de 15.09.2015. S&o
Paulo: Malheiros, 2016, p.72.
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admitido que a formula adotada no direito publico fosse implementada na esfera das relaces
privadas mantidas pela coletividade condominial edilicia.

Prosseguem as comparacdes, desta vez com os fundos de investimento que, por op¢édo
expressa no caput do art. 1.368-C do CC/02, sdo “uma comunhao de recursos, constituido sob
a forma de condominio de natureza especial”. Trata-se de uma nova e autbnoma espécie do
género condominial, cuja distingdo para os outros trés tipos é determinada no 81° da norma
em referéncia do Codex, donde consta que “ndo se aplicam ao fundo de investimento as
disposicdes constantes dos arts. 1.314 ao 1.358-A do Codigo™. Logo, ndo sendo disciplinados,
em qualquer medida, pelas normas dos condominios geral, necessario ou edilicio, conclui-se
que representam uma figura a parte. Registre-se aqui possivel lapso do legislador ao néo
estender a lista até o art. 1.358-U, ja que a multipropriedade também é edilicia.

Conquanto o Codex defina explicitamente a natureza dos fundos de investimento —
técnica que ndo foi adotada para os condominios edilicios — a questdo ainda nao é pacificada
na doutrina. Milena Donato Oliva e Pablo Renteria defendem que os fundos ndo sdo espécie
condominial, mas sim universalidades de direito, posto ndo se submeterem a nenhuma regra
tipica da copropriedade'®. Ja Carlos Martins Neto sustenta que deveria lhes ter sido conferido
0 status de pessoa juridica de direito privado, mediante inclusdo de novo inciso no art. 44 do
CC/02. Como fundamento, o autor cita o art. 1.358-D, | e Il, do CC/02, que permite ao
regulamento do fundo estabelecer limitagdo de responsabilidade aos investidores e
prestadores de servicos, expediente que demanda a constituicdo de uma personalidade juridica
prépria para a entidade, distinta da de cada um dos seus membros*6®.

A despeito das controvérsias envolvendo a natureza dos fundos de investimento®®’, o
foco, para fins deste trabalho, deve repousar no fato de que tais entes e os condominios
edilicios retratam situacGes absolutamente distintas. Nesse rumo, caso mantida a opcao do
legislador por classificar os fundos como entes ndo personalizados, essa solu¢do nao vincula
os condominios edilicios, nem lhes fecha as portas aos debates acerca da necessidade de se
admitir a constituicdo de pessoa juridica de gestdo para a comunidade de titulares de unidades.

165 OLIVA, Milena Donato; RENTERIA, Pablo. Notas sobre o regime juridico dos fundos de investimento. In:
HANSZMANN, Felipe; HERMETO, Lucas (org.). Atualidades em direito societario e mercado de capitais. Rio
de Janeiro: Lumen Juris, 2021, v. V., p.17.

186 MARTINS NETO, Carlos. Natureza juridica dos fundos de investimento e responsabilidade de seus cotistas a
luz da lei de liberdade econémica: como ficou e como poderia ter ficado. In. HANSZMANN, Felipe;
HERMETO, Lucas (org.), op.cit., p.67.

167 GAMA, Frederico Calmon Nogueira da. O Cadigo Civil e os Fundos de Investimento: uma discussdo antiga e
uma historia recente. In: GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. 20 anos do
Cadigo Civil: relagdes privadas no inicio do século XXI. Indaiatuba, SP: Ed. Foco, 2022, p.353-368.
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Pari passu, urge esclarecer, em poucas linhas, que o modelo de personalizagdo
debatido nesta sede encontra assento para reflexdo apenas nos condominios de tipo edilicio.
Isso porque o condominio geral ou voluntario, consoante dito alhures, tem por caracteristica a
temporariedade do estado de indivisdo, pelo que sua existéncia possui carater transitorio,
aspecto que o coloca no mesmo patamar da massa falida, do espolio, bem como das herangas
jacente e vacante, em termos de despessoalidade. Com relagdo ao condominio necessario,
instituido ex vi lege (arts. 1.327 a 1.330 do CC/02), é ainda mais flagrante a incompatibilidade
de uma pessoa juridica. Afinal, nos termos da lei, referida espécie condominial ndo passa de
uma meacéo de paredes, cercas, muros e valas, cujas despesas de conservacgdo séo divididas
entre dois centros de interesses, aplicando-se-lhe as regras de direito de vizinhanga sobre
limites entre prédios, tapagem e construcdo. Ndo se vislumbra qualquer motivo operacional
que justifique iniciar uma reflexdo sobre personalidade juridica para esse tipo de arranjo.

Por derradeiro, insta tecer breves comentarios a respeito das sociedades irregulares e
de fato — agrupadas na categoria das sociedades em comum, conforme Enunciado n° 58 da |
Jornada de Direito Civil do CJF —, que Ana Paula Frontini define, respectivamente, como a
gue ndo possui atos constitutivos e aquela que, embora os tenha, tais instrumentos ndo foram
registrados no 6rgdo competente®,

Malgrado haja debate quanto ao reconhecimento ou ndo de personalidade a essas
entidades (ainda que com eficacia mais restrita), é cedico que seu estado de despessoalizagdo
decorre apenas do ndo atendimento as solenidades exigidas por lei para atribuicdo da condicédo
de pessoa juridica. Logo, sdo grupos que, embora desprovidos de personalidade, possuem
aptidao para alcancar o formato pessoalizado. Basta cumprirem as formalidades legais. Em
que pese, na pratica social in concreto, igual fenbmeno possa se verificar na organizagdo de
uma coletividade de titulares de unidades em condominio edilicio, esta, ao contrario do que
ocorre com as sociedades, ndo tem o condao de se personificar, posto que a lei ndo prescreve
nenhum rito a ser desempenhado para que o aludido grupo se torne pessoa juridica.

Todavia, uma vez incorporado ao direito civil brasileiro um modelo de personalizagao
adjeta ex vi lege para os condominios edilicios, tal pessoa juridica de gestdo condominial tera
situacdo equiparada a das sociedades, sob a perspectiva da regularidade ora abordada. Caso 0s
atos constitutivos da entidade formada pela comunidade de conddminos sejam devidamente
arquivados na sede competente, serd o grupo dotado de personalidade juridica. Do contrario,

permanecera como ente despersonalizado, independentemente de o direito real de condominio

1688 FRONTINI, Ana Paula. Titularidade de direitos imobilidrios por entes despersonalizados: paradoxo no
ordenamento juridico patrio. Revista de Direito Imobiliario, vol.33, ano 40, jul.-dez.2017. Séo Paulo: RT, p.41.
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edilicio ter sido constituido com registro da escritura no Cartério de Registro de Imoveis'®®.
Ou seja, acontecera exatamente como ja ocorre nas sociedades irregulares e de fato, de modo
que a comparacdo do condominio edilicio com essas duas figuras também nao representa um

impedimento ao avango do tema objeto da presente dissertacéo.

1.5.3. Titularidade e capacidade processual

Predomina, na doutrina patria, a compreensdo de que a qualidade de sujeito de direitos
pressupde a existéncia de personalidade juridica, cujo fundamento se extrai do texto do art. 1°
do CC/02 (“toda pessoa ¢ capaz de direitos e deveres na ordem civil”). Inimeros sdo os
autores que se filiam a essa corrente majoritaria, tais como Silvio Rodrigues, Orlando Gomes,
Caio Mério da Silva Pereira, Maria Helena Diniz, Silvio de Salvo Venosa, Carlos Roberto
Gongcalves, Washington de Barros Monteiro!’®, cuja melhor sintese se encontra no magistério
de Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho: “personalidade juridica, portanto, para a
Teoria Geral do Direito Civil, é a aptiddo genérica para titularizar direitos e contrair
obrigacdes, ou, em outras palavras, é o atributo necessario para ser sujeito de direito”"*.

Sob esse prisma e dada a prevaléncia do entendimento de que o condominio edilicio
configura um ente despersonalizado (uma “ndo pessoa”), conclui-se que a comunidade de
proprietarios de unidades em edificacdo ndo tem aptiddo para ser sujeito de relacdes juridicas,
néo lhe sendo permitido titularizar direitos e obrigacoes.

Na contramdo desse pensamento, ha autores que pregam a distincdo entre pessoas e
sujeitos de direito, com apoio nas classicas licdes de Pontes de Miranda (que, ha muito,
diferenciava as figuras, embora ndo parecesse considerar a realidade dos entes juridicos).

Nessa toada, merecem destaque Ana Paula Frontini e Carlos Eduardo Elias de Oliveira:

As teorias hoje sustentadas pela doutrina, ainda que consideradas controversas,
partem todas da premissa da equiparagdo, premissa essa equivocada a nosso ver. Na
falta de uma teoria dos entes despersonalizados que afirme o principio de que sujeito
de direitos é género, cujas espécies sdo a pessoa e 0 ente despersonalizado, busca
firmar-se o entendimento — consoante Pontes de Miranda — de que ser sujeito de

169 Advirta-se que a pessoa juridica irregular ou de fato ndo pode ser confundida com os fendmenos dos
condominios irregulares ou de fato. Afinal, é perfeitamente razoavel admitir a existéncia de um condominio
edilicio com escritura de instituicdo devidamente registrada no Registro de Imoveis, cuja coletividade de
condéminos opte por ndo se organizar sob a forma de ente personalizado. O oposto também pode acontecer: 0
condominio existir sem assento no foro imobiliario, porém os titulares das unidades se agruparem em uma
pessoa juridica para fins de administrar os interesses relacionados ao funcionamento da edificacéo.

170 Lista de nomes catalogada em FRONTINI, Ana Paula, Titularidade de direitos imobilidrios por entes
despersonalizados: paradoxo no ordenamento juridico patrio. Revista de Direito Imobiliario, vol.33, ano 40, jul.-
dez.2017. S&o Paulo: RT, p.35.

1 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil, volume 1: parte
geral. 142 ed. rev., atual e ampl. S&o Paulo: Saraiva, 2012, p.142.
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direito significa ser titular de direito ou de dever, e que isso independe da atribuicéo
de personalidade'™.

Ha duas espécies de sujeitos de direitos: os entes personalizados, assim entendidos
0s que possuem personalidade juridica (pessoas naturais e pessoas juridicas), e 0s
entes despersonalizados, assim designados quem, embora ndo seja pessoa e,
portanto, ndo tenha personalidade juridica, podem ter direitos e deveres'’,

Todavia, 0s mesmos doutrinadores acima reproduzidos trazem a lume um aspecto da
subjetividade das entidades despersonalizadas que demonstra sua insuficiéncia para suprir 0s
problemas ocasionados pela falta de personalidade juridica desses grupamentos, qual seja a

necessidade de atribuicdo por previsao legal. De acordo com Carlos Eduardo Elias Oliveira:

Uma das principais relevancias praticas dessa distincdo é a de que, para 0s entes
despersonalizados, o principio da legalidade deve ser mais restrito: tudo lhe é
proibido, salvo o permitido em lei, nos costumes ou em principios juridicos
(principio da legalidade estrita). E diferente do que sucede aos entes personalizados,
que, por terem personalidade juridica, tudo podem fazer, salvo o vedado em lei
(principio da legalidade ampla)".

Quando a lei reconhece a um ser ou ente o status de pessoa (natural ou juridica),
automaticamente o dota da aptiddo de ser sujeito de direitos. Por sua vez, se ndo confere
expressamente a personalidade, inexiste pessoa e, por conseguinte, aquele grupo ndo pode ser
titular de direitos e obrigacGes. No entanto, em grau de excecdo, é permitido ao legislador
conceder, ex vi lege, subjetividade aos entes ndo pessoalizados em situac@es juridicas pontuais
e especificas. Contudo, tais dispositivos sdo hormas excepcionais, devendo ser interpretados e
aplicados na sua mais estrita literalidade, vedados usos ampliativos e analogias.

Isto posto, verifica-se que a legislacdo brasileira s6 contempla trés hipdteses expressas
de atribuicdo de titularidade de direitos e deveres ao condominio edilicio: (i) a adjudicacéo de
fracdo ideal de terreno ou parte construida por inadimplemento de promitente comprador (art.
63, 83°, da Lei n® 4.591/64); (ii) adjudicacdo de fracdo de tempo de multiproprietario em mora
(art. 1.358-S do CC/02); e (iii) renuncia translativa de unidade temporal por multiproprietario
(art. 1.358-T do CC/02). Note que as situacdes sao muito especificas, de modo que, havendo a
correta adocao das regras restritivas de hermenéutica cabiveis as normas de excecdo, em todos
0S outros possiveis cenarios de transacdes imobiliarias, a participacdo do condominio edilicio
ndo seria admitida, j& que ele ndo ostenta a qualidade de sujeito de direito.

A mesma limitacdo repercute também em uma incontével lista de negdcios juridicos
ndo imobiliarios, tais como a celebracdo de contratos de todas as ordens (prestacdo de

servigos e fornecimentos de materiais, admissdo/demissao de empregados e abertura de contas

172 FRONTINI, Ana Paula, Titularidade de direitos imobiliarios por entes despersonalizados: paradoxo no
ordenamento juridico patrio. Revista de Direito Imobiliario, vol.33, ano 40, jul.-dez.2017. Séo Paulo: RT, p.38.
13 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Entes despersonalizados: controvérsias juridicas e lacunas legislativas.
Brasilia: Ndcleo de Estudos e Pesquisas/fCONLEG/Senado, mai. 2020, p.2.

174 |bidem, p.3. No mesmo giro, mas com foco na capacidade de ser parte, FRONTINI, Ana Paula, op.cit., p.41.
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bancérias). Igualmente ocorre com questdes de responsabilidade civil, pois, em nenhum lugar
do CC/02 ou de qualquer lei esparsa, se localiza previsdo expressa de que os condominios
edilicios possam titularizar a reparacdo por danos morais ou de que tenham o dever de reparar
prejuizos causados por conddmino, quando ndo identificarem o infrator. A despeito de tais
entendimentos serem firmados em sede jurisprudencial e doutrinaria, a luz da dindmica da
subjetividade dos entes despersonalizados, falta-lhes amparo na legalidade.

Haja vista que o ordenamento juridico deve evitar a producdo desenfreada de normas
de ocasido voltadas a acomodacéo de casuismos, sé uma solucdo se mostra viavel para que 0s
condominios edilicios passem a dispor de subjetividade compativel com a amplitude e a
complexidade de sua atuacio na realidade social hodierna. E preciso dar personalidade a
figura, ndo por mutacdo de sua natureza, mas através da constituicdo de pessoa juridica adjeta.

Na sequéncia desta subsecdo, cumpre reconhecer que o art. 75, XI, do CPC (repetindo
o art. 12, IX, do CPC/73) permite que os condominios edilicios sejam representados em juizo,
ativa e passivamente, por seu administrador ou sindico. Trata-se da capacidade processual,
que, segundo Fredie Didier Junior, corresponde a “aptiddo para praticar atos processuais
independentemente de assisténcia ou representacdo (pais, tutor, curador etc.), pessoalmente,
ou por pessoas indicadas pela lei””. No entanto, ensinam Carolina Uzeda, Fernanda Medina
Pantoja, Marcela Kohlbach de Faria e Sofia Temer que a capacidade processual é apenas uma
espécie dentro de um “sistema de capacidades” em vigor no ordenamento brasileiro, cuja
origem decorre necessariamente do estabelecimento de uma capacidade juridica (que diz
respeito a possibilidade de ser ou ndo sujeito de direito). Assim, sO havera qualquer tipo de
capacidade especifica (inclusive a processual) quando presente a capacidade juridical’®.

Dentro do campo das especificacfes, existe também a capacidade de ser parte, que
representa transposicdo da capacidade juridica estabelecida no direito material para 0 campo
processual, pois consiste na aptidao de ser titular de pretensdo a tutela juridica, assegurada a
todos os titulares de situacBes subjetivas, com base na inafastabilidade de acesso a jurisdicéo,
contraditério e ampla defesa. Na sintese de Marcos Bernardes de Mello: “in concreto, quem &
titular de capacidade juridica tem sempre, a0 menos, mais uma capacidade especifica: a

capacidade de ser parte, em face de serem coextensivas, a0 menos no direito brasileiro™".

15 DIDIER JR., Fredie. Curso de Direito Processual Civil, vol. 1. 222 ed. Salvador: Juspodivm, 2020, p.411.

176 UZEDA, Carolina; PANTOJA, Fernanda Medina; FARIA, Marcela Kohlbach de; TEMER, Sofia. Entes
organizados despersonalizados e capacidade de ser parte: grupos e associa¢des de fato em juizo. Civil Procedure
Review, v.12, n.1, 2021, p.168. https://civilprocedurereview.com/revista/article/download/228/213.

7 MELLO, Marcos Bernardes de. Achegas para uma teoria das capacidades em direito. Revista de Direito
Privado, vol. 03, p.12.
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Diante do exposto, urge examinar a capacidade processual dos condominios edilicios
sob a perspectiva sisttmica ventilada pelos processualistas acima referidos. Preliminarmente,
urge afirmar que a efetividade dessa aptiddo assegurada pelo art. 75, XI, do CPC depende da
prévia existéncia das indissociaveis capacidades juridica e de ser parte. Ou seja, 0 condominio
edilicio s6 podera praticar atos processuais nas situagoes juridicas em que tenha a qualidade
de sujeito de direitos. Entretanto, isso ocorrera apenas nas hipoteses em que a lei civil material
indicar (sendo, hoje, inequivocos, por literalidade legal, tdo somente trés contextos, conforme
visto alhures). Se a causa versar sobre qualquer matéria fora da moldura da legalidade estrita,
faltara subjetividade ao condominio edilicio, que ndo dispora de capacidade juridica, nem
aptiddo para ser parte na lide, tornando inaplicavel a capacidade processual fixada no CPC.

Estando em cotejo caso no qual a lei ndo atribui ao ente despersonalizado o status de
sujeito de direito, ndo havera base para sustentar o sistema de capacidades processuais, fadado
a ruir como um verdadeiro “castelo de cartas”. O raciocinio por trds dessa conclusdo repousa
no fato de que a aludida sistematica das capacidades engloba ndo apenas os ditames da ordem
processual, mas também as concepc¢es estatuidas no direito material (I6cus onde se define a
subjetividade dos entes), devendo ser afastada qualquer dicotomia entre os dois campos. A

fim de amparar essa compreensao, transcreve-se licdo de José Lamartine Corréa de Oliveira:

Reduzido assim o campo de estudo ao problema do condominio por unidades
autbnomas, resta saber se devemos admitir aqui, como faz grande parte da doutrina
processualista, uma cisdo entre o Direito Material e o Direito Processual e
reconhecer a qualidade de parte a quem néo é pessoa. Ja foi visto que nossa posicéo
repudia essa possibilidade de cisdo e nega a possibilidade de uma contradi¢do ou
conflito verdadeiros entre o Processo e o Direito Material. Em nosso modo de ver as
coisas, s6 as figuras dotadas de relevancia ontoldgica aos olhos do Direito Material,
isto é, capazes de, no plano do Direito Material, serem titulares de direitos,
obrigacGes, pretensdes, poderao ser titulares de direitos no plano processual®™,

Outrossim, é pertinente ressaltar que as normas de direito processual tém carater
instrumental, servindo de ferramentas aos operadores na aplicacdo dos contetdos definidos
nos comandos de direito material*’®. Logo, para que seja ativada a capacidade fixada pelo
CPC, é preciso que, antes, as normas substanciais atribuam titularidade de situaces juridicas
ao condominio edilicio. E pressuposto da aplicagio de qualquer norma processual considerar
que a ratio do legislador esteja alinhada ao estabelecido nas regras materiais. Caso se detecte
divergéncia, o processo deve ser extinto pelo julgador. Afinal, ndo se poderia autorizar o
magistrado a criar uma titularidade de direito material, com fulcro exclusivamente na norma

processual, quando a lei substancial silenciou sobre a subjetividade do ente despersonalizado.

178 OLIVEIRA, José Lamartine Corréa de. A dupla crise da pessoa juridica. Sdo Paulo: Saraiva, 1979, p.216.
179 DINAMARCO, Candido Rangel. A instrumentalidade do processo. 62 ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros,
1998, passim.
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A guisa de fechamento da presente subsecéo, resta patente que as tentativas de conferir
aptiddo para titularizar direitos ao condominio edilicio encontram ébice na legalidade estrita.
Trata-se de consequéncia de uma doutrina majoritaria que classifica a figura como ente
despersonalizado. Esse sistema ndo da mais conta do vasto plexo de relacfes juridicas em que
a comunidade de proprietéarios precisa ter sua subjetividade reconhecida como centro unitéario
de interesses. Em que pese os esforcos dos processualistas nos Cadigos de 1973 e 2015, o
mecanismo por eles cunhado é ainda pouco, nos dizeres de Jodo do Nascimento Franco'®,
para suprir as lacunas do direito material. As questdes da titularidade e da capacidade
processual dos entes despessoalizados ndo afastam a necessidade de reflexdo acerca de um
modelo de personalizacdo juridica para a coletividade de titulares em condominio edilicio.

180 FRANCO, J. Nascimento. Condominio. 22 ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1999, p.244.
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2 REGIME JURIDICO DAS PESSOAS NO DIREITO BRASILEIRO

Concluido o capitulo inicial dedicado ao exame dos principais aspectos gerais acerca
da figura dos condominios edilicios, mostra-se necessario promover investigacdo, de igual
perfil, no tocante ao instituto da personalidade juridica. Afinal, sdo os dois conceitos basilares
que dao sustentacdo aos debates objeto desta dissertacdo (cujo titulo, ndo a toa, contém a
expressao “personalidade juridica dos condominios edilicios”). Entretanto, tal convergéncia
finalistica ndo significa que este capitulo, dedicado as pessoas no ordenamento juridico
brasileiro, sera tdo extenso quanto seu predecessor. Para atender ao que requer este trabalho,

consideracBes mais concisas sobre o regime juridico das pessoas parecem ser suficientes.
2.1  Personalidade juridica: breve historico e defini¢do

Consoante opinido dominante na doutrina®!, o vocabulo personalidade tem origem no
contexto das artes cénicas que eram praticadas na Antiguidade romana. Na realizacdo dos
espetaculos, os atores adaptavam a seus rostos uma mascara, de disposicdo especial, provida
para fazer com que suas palavras ecoassem ao publico. Esse fendbmeno era denominado, em
latim, personare, que significava ressoar ou fazer ecoar. Posteriormente, a expressdo sofreu
transformacdo semantica, passando a designar o papel que cada ator representava em cena.
Ainda mais tarde, o termo teatral comecou a ser empregado no direito para exprimir a atuacdo
juridica de cada ser e, com o tempo, se tornou sindénimo do préprio individuo em si®.

Insta advertir, no entanto, que o direito romano ndo atribuia personalidade a todos 0s
homens, mas apenas a quem atendesse a trés requisitos: liberdade (status libertatis), cidadania
(status civitatis) e familia (status familiae). A perda de um desses estados chamava-se capitis
deminutio, graduada em maxima, média e minima. Os status eram organizados em sistema
hierarquico, de modo que perdendo a liberdade, deixava o0 homem de ser, automaticamente,
cidaddo e integrante de sua familia romana. Por outro lado, era possivel ndo mais pertencer a
uma familia e manter inatingidas suas qualidades de cidad&o e homem livre'®, Gradualmente,
essa concepcdo se atenuou em Roma, tomando-se como exemplo maior, 0 escravo, que,
embora ndo fosse sujeito de direito (j& que tudo que adquiria o fazia para titularidade de seu

dono), inegavelmente era ser humano, pelo que se Ihe conferia certo grau de personalidade!®.

181 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.253.
182 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil, v.1: parte geral. 402 ed. rev. e atual. por Ana
Cristina de Barros Monteiro Franca Pinto. S&o Paulo: Saraiva, 2005, p.61.

183 CHAMOUN, Ebert. Institui¢des de Direito Romano. 62 ed. Rio de Janeiro: Ed. Rio, 1977, p.48.

184 |bidem, p.52-53.
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Mesmo no periodo da flexibilizagdo, havia grupos excluidos do conceito, tais como as
criangas com deformidades externas excepcionais, denominadas monstrum?8°,

Em uma visdo mais hodierna, Washington de Barros Monteiro ensina que o termo
“pessoa” pode ser utilizado Sob trés acepg¢des distintas. A primeira, dita “vulgar”, indica
sinbnimo de ser humano. Além de fechar os olhos a instituicGes ou entidades ndo humanas
(malgrado compostas pela reunido de entes humanos) reconhecidas pelo ordenamento como
dotadas de direitos, peca tal concepgédo por ignorar que, na historia, existiram humanos que
ndo eram considerados pessoas (escravos e estrangeiros). Ja sob o prisma filosofico, pessoa é
0 ente que realiza seu fim moral e desempenha sua atividade de modo consciente. Trata-se de
conceito que alcanca ndo s6 o homem individualmente, mas também as formaces coletivas.
Finalmente, do ponto de vista juridico, a palavra passou a designar o ente fisico ou moral,
suscetivel de direitos e de obrigacdes, nos termos da lei'®®. Trata-se de atributo inerente ao ser
humano (dado por natureza e confirmado pela norma), mas nio uma exclusividade dele®’,

Outrossim, Francisco Amaral explica que, com a evolucdo doutrinria, surgiram ainda
mais duas concepcdes acerca da pessoa. Uma, de cunho naturalista, que considera todos 0s
individuos dotados de personalidade, haja vista que esta representa atributo essencial do ser
humano voluntarioso, livre e racional. A outra, denominada formal, visualiza a personalidade
como qualidade conferida pelo ordenamento juridico, de maneira que a pessoa ndo seria
necessariamente o ser humano pela sua simples existéncia, mas o sujeito de direito criado
pelas normas juridicas objetivas'e®,

Intimamente ligada a ideia de pessoa esta a nocao de personalidade gque, na acepcao
classica, corresponde a aptiddo genérica para adquirir direitos e contrair deveres na ordem
juridica, i.e., para se tornar sujeito de direito!®®. Para Flavio Tartuce, “pode ser conceituada
como a soma de caracteres corpdreos e incorporeos da pessoa natural ou juridica, ou seja, a
soma de aptiddes da pessoa”®’. Segundo San Tiago Dantas, essa definicdo é apenas uma das

perspectivas da personalidade civil, recebendo do autor a designagdo de técnico-juridica®®?.

185 ALVES, Alexandre Ferreira de Assumpcéo. O Elemento Subjetivo da Relagéo Juridica: Pessoa Fisica, Pessoa
Juridica e Entes ndo-Personificados. RTDC, vol. 5, jan./mar.2001, p.27.

18 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil, v.1: parte geral. 402 ed. rev. e atual. por Ana
Cristina de Barros Monteiro Franca Pinto. S&o Paulo: Saraiva, 2005, p.62.

187 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.179.

188 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.253.

18 PEREIRA, Caio Mario da Silva, op.cit.,, p.179 e DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro,
volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. S&o Paulo: Saraiva, 2012, p.130.

190 TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de intro. e parte geral — v.1. 152 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.189.
191 DANTAS, San Tiago. Programa de Direito Civil: aulas proferidas na Faculdade Nacional de Direito. Rio de
Janeiro: Ed. Rio, 1976, p.191.
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Em que pese tal definicdo goze de aceitagdo praticamente universal na doutrina patria,
ndo sdo poucos 0s nomes que vislumbram a necessidade de complementacdo ao conceito. De
acordo com Francisco Amaral, “a personalidade, mais do que qualificagdo formal, & um valor
juridico que se reconhece aos individuos e, por extensdo, em grupos legalmente constituidos,
materializando-se na capacidade juridica ou de direito”'®2. Em conjunto, Cristiano Chaves de
Farias e Nelson Rosenvald proclamam que “além de servir como fonte de afirmagdo da
aptidao genérica para titularizar relagdes juridicas, a personalidade civil traduz o valor maior
do ordenamento juridico, [...], oriundo dos matizes constitucionais, especialmente a dignidade

da pessoa humana”®3, Na mesma direcéo, leciona Gustavo Tepedino:

Note-se que, a rigor, ha dois sentidos técnicos para o conceito de personalidade. O
primeiro confunde-se com a nocdo de capacidade de gozo, associando-se a
qualidade para ser sujeito de direito, conceito aplicavel tanto as pessoas fisicas
quanto as juridicas. O segundo, por outro lado, traduz o conjunto de caracteristicas e
atributos da pessoa humana, considerada como objeto de protecéo prioritaria pelo
ordenamento, sendo peculiar, portanto, a pessoa natural®4.

Verifica-se, portanto, em uma leitura contemporanea e sob o prisma do direito civil-
constitucional, que a nova concepcdo de personalidade encontra alicerce na ressignificacdo do
ser humano (concreto nas suas relagfes juridicas, e ndo mais abstrato na letra fria da norma), a
luz do valor fundante da dignidade humana, e na funcionaliza¢do da esfera do “ter” em prol
da mais plena realizagdo do “ser”. Todavia, aprofundar tais aspectos pertinentes as situacdes
juridicas existenciais seria fugir aos propo6sitos do presente estudo.

Nesse diapasdo, mas sem desprezar o didlogo necessario entre os campos existencial e
patrimonial, registra-se hodierna definicdo de personalidade como valor central garantidor de
tutela juridica as pessoas em todas as suas manifestacdes dentro de um Estado de Direito. Ao
abracar tanto as pessoas naturais quanto as juridicas, o conceito ndo ofende a predominancia
do “ser” ao “ter”'%®, nem a funcionalizacdo desta Gltima esfera a efetivacdo da primeira, mas
reforca tais aspectos e demonstra que a sobreposicdo de um ndo torna o outro desmerecedor
de protecdo juridica. Afinal, devem as pessoas criadas pelo direito ser resguardadas para que

possam concretizar seu fim Gltimo de proporcionar a mais plena realizacdo as pessoas fisicas.

192 AMARAL, Francisco. Direito civil: introducédo. 72 ed. rev., atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.254.

193 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: parte geral e LINDB — vol. I.
13%ed. rev., ampl. e atual. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.136.

1% TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. 32
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022, p.112.

1% GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: parte geral. Sdo Paulo: Atlas, 2006, p.11-12. Para
mergulho mais denso nos dois conceitos, MEIRELLES, Jussara. O ser e o ter na codifica¢do civil brasileira: do
sujeito virtual & clausura patrimonial. In: FACHIN, L.E. Repensando os fundamentos do direito civil brasileiro
contemporéneo. Rio de Janeiro: Renovar, 1998, p.87-111.
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2.1.1. Contraste com outras figuras

Para inaugurar os trabalhos desta Subsecdo, insta tracar distingédo entre personalidade e
a capacidade. De antemao, destaca-se que a personalidade € una e indivisa, a0 passo que as
capacidades sao plurais (conforme evidencia o “sistema de capacidades” da Subsecdo 1.5.3).
Para dar sequéncia a analise, cumpre dividir a capacidade em duas espécies principais: (i) a
capacidade de direito, “de gozo” ou “de aquisi¢do”, que consiste na faculdade abstrata de
ocupar a posicdo de sujeito ativo ou passivo de uma relagdo juridica®; e (ii) capacidade de
fato ou de exercicio, que corresponde a aptidao da pessoa para “utilizar os direitos na vida
civil, exercendo-os por si mesmo, sem necessidade de assisténcia ou representagio”*®’,

Inobstante a doutrina tradicional trate a personalidade e a capacidade de direito como
expressdes sindnimas!®, sob a perspectiva formal que associa a pessoa a aptiddo geral e
abstrata de contrair direitos e deveres, ainda assim é possivel visualizar diferencas entre tais
figuras juridicas. Enquanto a personalidade indica uma qualidade ou status fundamental do
ser ou entidade (permitindo sua identificacdo, no mundo juridico, como pessoa), a capacidade
é somente um dos atributos dela decorrentes, mesmo se considerada sob o prisma lato sensu
da capacidade de direito ou de aquisi¢cdo (caso em que negar seu reconhecimento equivaleria a
despir o individuo ou ente de sua personalidade)*®°.

Contudo, a principal distingdo entre as categorias em cotejo reside no fato de que a
personalidade € um elemento qualitativo e absoluto, ao passo que a capacidade se notabiliza
por exprimir perfil quantitativo e relativo do sujeito. Para ilustrar essa concluséo, Francisco
Amaral ensina que “capacidade, de capax (que contém), liga-se a idéia de quantidade e,
portanto, possibilidade de medida e de graduacdo. Pode-se ser mais ou menos capaz, mas nao

se pode ser mais ou menos pessoa”?%, Em reforco, segue ligdo de José Oliveira Ascensdo:

O conceito de personalidade juridica é estritamente qualitativo. A personalidade é
uma suscetibilidade abstrata de titularidade. Nada nos diz sobre a extensdo dessa
titularidade. Nao sabemos através do conceito de personalidade se uma pessoa tem
muitos ou poucos direitos: sabemos apenas que os pode ter?®.

1% DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Séo
Paulo: Saraiva, 2012, p.131.

197 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cédigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da RepuUblica - v. I. 22 ed., rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p.5.
1% “Quando se considera a personalidade, identifica-se esta com a capacidade de direitos e se diz que é a
personalidade? E a capacidade, que tem um homem de direitos e obrigagdes”. (DANTAS, San Tiago. Programa
de Direito Civil: aulas proferidas na Faculdade Nacional de Direito. Rio de Janeiro: Ed. Rio, 1976, p.191).

19 DINIZ, Maria Helena, op.cit., p.167 e PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I
introducdo ao direito civil e teoria geral do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.221.

200 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.254.
201 ASCENSAO, José de Oliveira. Direito Civil: Teoria Geral, vol. I. Coimbra: Coimbra Editora, 2000, p.135.
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Sob o olhar de Gustavo Tepedino, que destaca a personalidade da simples titularidade
de situagdes juridicas subjetivas, definindo-a, em sentido estrito, como “o conjunto de
caracteristicas e atributos da pessoa humana, considerada como objeto de protecéo prioritaria
pelo ordenamento, sendo peculiar, portanto, a pessoa natural”, a divergéncia entre as figuras
se mostra ainda mais clarividente. Primeiro, porque a capacidade est4 ao alcance ndo somente
das pessoas naturais, mas também das juridicas, ao contrario do que se verifica no tocante a
personalidade stricto sensu.

Ademais, porque, enquanto a personalidade traduz o valor essencial e peculiar de cada
individuo ou entidade e, nos dizeres de Maria Helena Diniz, se configura pela mera existéncia
da pessoa no campo juridico?®?, a capacidade é elemento de neutralidade, indistintamente
aplicavel a todos aqueles que preencham o0s requisitos legais para seu reconhecimento.
Novamente, tem-se que personalidades sao incomparaveis nas suas particularidades, ao passo
que é possivel detectar capacidades melhores do que outras. E o que leciona Pietro Perlingieri
(denominando a personalidade de status personae):

O status personae exprime um ser: ele representa a pessoa. Como situagéo, exprime
a condicdo global da pessoa configurada em um momento histérico do seu
desenvolvimento e, a diferenga da capacidade — aptiddo a titularidade e, portanto,
forma neutra da subjetividade —, representa a configuracdo subjetiva de um valor, 0s
Seus necessarios e ndo apenas potenciais contetidos essenciais. Neste aspecto, ndo é
concebivel um status personae mais perfeito do que um outro?%,

Ao se contrastar a personalidade com a capacidade de fato, pouco ha para se acrescer
ao ja exposto nos paragrafos anteriores. Inclusive porque tal espécie de capacidade reflete, em
medida ainda maior, o perfil quantitativo dessa categoria. Nesta senda, cumpre adicionar tdo
somente que, de um lado, a personalidade e a capacidade de direito sdo reconhecidas pelo
ordenamento a todas as pessoas pelo simples fato da sua existéncia conforme a lei e, de outro,
a propria norma juridica retira de algumas delas a aptidao de exercer, por si mesmas, todos ou
certos atos da vida civil. Afinal, como ensina Gustavo Tepedino, os incapazes do Codex sdo
aqueles a quem falta a capacidade de fato apenas, ndo a de direito?%.

Enfim, dificuldade ndo ha para se distinguir a personalidade da legitimag&o, visto que
a primeira, assim como as capacidades, € apurada no campo da generalidade e abstracdo. A
seu turno, a legitimidade se verifica especificamente no ambito de cada caso concreto, ja que,

segundo Rafael Garcia Rodrigues, sua configuracdo depende da posi¢cdo assumida por um

202 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.131.

203 PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. Tradugdo de Maria Cristina De Cicco. 32 ed. rev. e ampl. Rio
de Janeiro: Renovar, 2002, p.135.

204 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cédigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica - v. I. 22 ed., rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p.5.
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sujeito em relagdo a certos bens, certas pessoas ou ainda certos interesses?®. Para
exemplificar o disposto, tem-se que todo ser humano nascido com vida €,
inquestionavelmente, dotado de personalidade juridica e capaz de direitos. Sua capacidade de
fato surgira de forma relativa ao completar 16 anos de idade e atingira a plenitude a partir dos
18 anos. Todavia, consoante o art. 14, 83°, VI, alinea “c”, da CF/88, so estara legitimada a se
eleger deputada federal aos 21 anos, inobstante sua personalidade e plena capacidade.

Outra comparacédo pertinente a esta sede ocorre entre 0s conceitos de personalidade e
de subjetividade. Trata-se de um desmembramento da definicdo tradicional de personalidade
que, utilizada de forma polissémica, a um s6 tempo, como valor e aptiddo para ser sujeito de
direitos, ocasiona um problema de conceder tutela igual tanto as pessoas naturais, quanto as
juridicas®®. Isto posto, esclarece Gustavo Tepedino que “a personalidade, ao contrario da
subjetividade, é expressdo da dignidade da pessoa humana e objeto de tutela privilegiada pela
ordem juridica constitucional”?%’, sendo, portanto, elemento exclusivo das pessoas naturais. Ja
a subjetividade corresponde a capacidade ou aptiddo para titularizar direitos e deveres, sendo
aplicavel as pessoas fisicas e juridicas, bem como a entes despersonalizados®®. A fim de
condensar todo o exposto, colaciona-se passagem do magistério de Milena Donato Oliva:

Desse modo, a equiparacdo conceitual entre personalidade (ha acepgao subjetiva) e
capacidade deve ser refutada em um sistema no qual a personalidade (entendida
objetivamente) passa a ser objeto de tutela privilegiada, ocupando a dignidade da
pessoa humana posi¢do central no ordenamento. Preferivel dizer que, tal como a
pessoa humana, a pessoa juridica é dotada de subjetividade, possuindo capacidade
para ser sujeito de direito. A subjetividade, assim, indica uma qualidade, a aptiddo
para ser sujeito de direito — correspondendo ao conceito de capacidade de gozo —, ao
passo que a capacidade de fato consiste na intensidade do seu contelido, sendo, por
isso mesmo, considerada a medida da subjetividade. Por conseguinte, a
subjetividade, ndo ja a personalidade, pode ser atribuida a grupamentos humanos,
mediante a criacdo de pessoas juridicas. Somente as pessoas naturais, por sua vez,
sdo dotadas de personalidade e, por isso mesmo, constituem objeto de protecdo
maxima pelo ordenamento?®.

Cumpre ressaltar que, sob a dtica contemporanea refletida nas licdes de Gustavo
Tepedino e Milena Donato Oliva, embora entes morais sejam desprovidos de personalidade,
ndo se lhes nega a qualidade de “pessoas” atribuida pela lei. Ainda que pessoas dotadas tdo

somente de subjetividade. Desta feita, registra-se que o ajuste terminoldgico promovido por

205 RODRIGUES, Rafael Garcia. A pessoa e o ser humano no Novo Cédigo Civil. In: TEPEDINO, Gustavo
(coord.). A Parte Geral do Novo Cadigo Civil. Rio de Janeiro: Renovar, 2002, p.13-14.

206 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cédigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da RepuUblica - v. I. 22 ed., rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p.4.

207 |bidem., p.5.
208 TEPEDINO, Gustavo. Crise de fontes normativas e técnicas legislativas na parte geral do Cédigo Civil de
2002. In: . A parte geral do novo codigo civil: estudos na perspectiva civil-constitucional. 22 ed. rev. e

atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2003, passim.
209 OLIVA, Milena Donato. Condominio Edilicio e Subjetividade. In: TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, L.E.
(orgs.). Dialogos sobre Direito Civil - volume 1. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.67-68.
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essa doutrina mais atual ndo prejudica o debate acerca de um projeto de personalizagdo das
coletividades em condominios edilicios, ja que, mesmo investidas apenas de subjetividade,
isso ndo anula a possibilidade de se organizarem na forma de uma pessoa juridica.

Outrossim, € relevante colocar a personalidade em cotejo analitico com o patrimonio,
haja vista que a ideia acerca desta Gltima figura se deduz diretamente da primeira, sendo dela
uma emanacio?°. Inclusive, por ser decorréncia da personalidade, a doutrina classica afirma
que todo individuo tem apenas um patrimonio, unitario e indivisivel?*. Malgrado exista uma
série de correntes doutrinarias divergentes a esse respeito, com o intuito de nao desviar o foco
deste trabalho, traz-se a lume a defini¢do sintética e objetiva de patriménio empregada por
Sylvio Marcondes: trata-se de conjunto de relagdes juridicas apreciaveis economicamente,
coligadas entre si por serem pertinentes a uma pessoa?'?,

A partir dessa nocdo, a concepcdo de patriménio se mostra indissociavel a ideia de
pessoa, de modo que a personalidade constitui pressuposto para a configuragdo da massa
patrimonial. Tanto que, na construcao artificialista de Aubry e Rau, o patriménio chegou a ser
considerado como manifestacdo da personalidade mesma do homem nas suas relacBes com
objetos externos?'®. Igual inspiracdo norteou Brinz e Bonelli, que viam, no patriménio, uma
estrutura composta por direitos subjetivos e, portanto, ligadas a um sujeito?!*. Dai,
convergirem as figuras em unicidade, indivisibilidade e inseparabilidade.

Tal indissociabilidade fica evidente no fato de que a lei s6 prevé transferéncia total do
patrimdnio (enquanto estrutura una) de uma pessoa para outra em hipo6teses nas quais ocorre
extincdo da personalidade juridica. Exemplos ndo faltam para ilustrar. Cita-se o 6bito, quando
todo o acervo patrimonial do de cujus se transmite automaticamente, em quotas ideais, aos
patriménios dos herdeiros, pelo principio da saisine (art. 1.784 do CC). A incorporagdo e
fusdo de sociedades empresarias, operacfes em gue uma ou mais pessoas juridicas deixam de
existir e os seus patriménios passam a integrar, respectivamente, o acervo da entidade
incorporadora ou o de um novo ente moral criado. Nos regimes de comunhdo de bens, os
objetos ficam amealhados entre os patrimoénios individuais de cada consorte, ndo havendo

extingdo de qualquer um deles, nem deslocamento dos objetos para um terceiro acervo?,

210 MARCONDES, Sylvio. Problemas de Direito Mercantil — Capitulo 111 — Do Objeto de Direito; Patrimonio.
2% tiragem. Séo Paulo: Max Limonad, 1970, p.85.

211 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.330.

212 MARCONDES, Sylvio, loc.cit..

213 AUBRY e RAU. Droit Civil, vol. IX, § 573, nota 6 apud PEREIRA, Caio Mario da Silva, op.cit., p.329.

214 DE PAGE, Traité Elémentaire, V, ns. 585 e ss. apud MARCONDES, Sylvio, op.cit., p.88.

215 PEREIRA, Caio Mario da Silva, op.cit., p.332-333.
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Nada obstante, cumpre observar que a definigdo classica de patrimdnio revela ndo so6
as semelhangas com a no¢do de personalidade, mas também suas disparidades. A mais basilar
delas estd no fato de que versam sobre elementos fundamentais distintos da relacéo juridica.
Enquanto a personalidade € aspecto ligado ao sujeito de direitos, 0 patrimonio recebe analise
quando se trata do objeto da relacdo. No mesmo giro, tem-se que o contetdo patrimonial é
restrito aos bens pecuniarios, ao passo que a personalidade abrange a totalidade das situagdes

juridicas do sujeito (pessoa natural ou juridica). E o que assinala Caio Mario da Silva Pereira:

Somente aquelas relagdes juridicas que tenham expressdo pecunidria, isto é, que se
possam converter em crédito financeiro, para alguém, se ja o ndo forem desde o
inicio. H4, por conseguinte, os que escapam a tais estimativas. Os direitos de familia
puros, por exemplo, o poder familiar, o estado de filho, ndo comportam, em si
mesmos, apreciagdo econdmica. lgualmente os de ordem politica, ou ainda os
direitos sobre a propria pessoa (a existéncia, a honra, a liberdade), ndo séo
economicamente apreciaveis. Por isto mesmo dizem-se direitos ndo patrimoniais,
relagGes juridicas que ndo entram no patrimonio do individuo?,

Vale explicar de que forma essa comparacdo confere sustentacao a personaliza¢éo dos
coletivos de titulares em condominios edilicios. Ora, escancaradas as necessidades de atuacao
direta dos condominios edilicios na celebracdo de contratos e outros negécios no trafego
comercial cotidiano, afigura-se razoavel atribuir ao ente um patriménio proprio para gestdo de
suas atividades. Todavia, como visto alhures, para que se possa assim proceder, é preciso,
antes, conferir personalidade a entidade. No mais, exagero ndo haveria em se visualizar o
montante total formado pelas contribui¢cGes mensais pagas pelos condéminos e acumulado em
fundos de reserva, manutencdo ou emergéncia como verdadeiros patriménios do condominio
edilicio. Contudo, para que se dé sustentacdo técnica adequada a essa ideia, faz-se necessario
dotar a entidade de personalidade juridica, ainda que langando méo de estrutura adjeta.

Como derradeira comparagdo a se realizar, insta remeter as universalidades que, em
sintese cunhada por Sylvio Marcondes, se subdividem em duas espécies: (i) universitas facti,
gue consiste em um conjunto de coisas autdbnomas (simples ou compostas, materiais ou
imateriais), formado por vontade do sujeito e com destinagdo econdmica unitaria®’; (ii)
universitas juris, definida como um complexo de relagdes juridicas ativas e passivas (direitos
e obrigacdes), criado por forca de lei com o proposito de unificar tais relagdes?8.

Fosse por determinacéo expressa do art. 57 do CC/16%°, seja pela atual compreenséo

da doutrina ante o siléncio do CC/02%2, verifica-se que, no direito brasileiro, o patriménio é

216 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢es de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.331-332.

217 MARCONDES, Sylvio. Problemas de Direito Mercantil — Capitulo 111 — Do Objeto de Direito; Patrimonio.
2% tiragem. S&o Paulo: Max Limonad, 1970, p.79.

218 |bidem, p.81.

219 BEVILAQUA, Cldvis. Cadigo Civil Comentado — vol. 1, p.281. apud MARCONDES, Sylvio, op.cit., p.90.
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tido como uma universitas juris, composta por direitos e obrigacdes de carater pecuniario
relativos a uma determinada pessoa. Logo, as distin¢Ges ja reveladas entre a personalidade e o
patrimonio se aplicam nesta sede, assim como as poucas diferencas adicionais aqui levantadas
alcancam também a comparacao feita anteriormente.

A guisa das definicbes das duas espécies de universalidades, salta aos olhos que, na
contramdo do que se apurou no tocante ao patrimonio, as universitas (em especial as facti)
ndo observam o crivo da unicidade, podendo uma mesma pessoa titularizar varios arranjos
dessa natureza. No entanto, tal como no patrimonio, a universalidade pressupde a existéncia
de uma pessoa (natural ou juridica) que a titularize.

Conquanto seu contetdo ndo seja tdo especificamente restrito quanto o do patriménio,
visto que as universalidades podem comportar ndo apenas coisas ou relacbes econémicas, mas
também bens ndo pecunidrios, elas sdo igualmente limitadas frente a personalidade. S6 que o
recorte das universalidades ndo repousa no tipo de objeto em questdo, mas sim na finalidade
especifica que justificou a reunido das coisas ou das rela¢des juridicas de uma pessoa.

Um derradeiro contraste digno de nota diz respeito a fonte originaria de cada figura. A
personalidade é concedida Unica e exclusivamente por previsdo expressa de lei. Por outro
lado, a depender da espécie, a universalidade pode ser instituida por manifestacdo volitiva do
sujeito de direito ou mediante determinacéo legal.

O objetivo de tragar todos esses paralelos consiste em extirpar quaisquer confusdes
entre a personalidade juridica e as outras figuras trazidas a lume na presente Subsecao, a fim
de afastar eventuais sugestdes que preconizem a solucdo dos problemas praticos vividos pelos
condominios edilicios na sua atuacao civil, mediante atribuicdo de capacidade, legitimidade,
subjetividade, ou neles reconhecendo formacdo de patriménio, universalidade. Afinal, como
visto, todos esses conceitos exprimem contetdos parciais da personalidade, de modo que nédo
conseguiriam atender necessidades tdo amplas e plurais como as enfrentadas na operacdo da

comunidade de coproprietarios em condominios edilicios.

2.2  Categorias centrais de pessoas ha ordem juridica vigente

De acordo com Francisco Amaral, “sdo sujeitos de direito as pessoas naturais, isto &,

0s seres humanos, e as pessoas juridicas, grupos de pessoas ou de bens a quem o direito

220 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cédigo Civil
interpretado conforme a Constitui¢do da Republica - v. I. 22 ed., rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2007,
p.192.
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atribui titularidade juridica”??!. Em suma, as grandes categorias de pessoas, no ordenamento
juridico brasileiro, sdo apenas duas.

Isto posto, a presente subsecdo se divide em dois topicos, destinados a estudar o inicio
e o fim da personalidade juridica, bem como a extensdo do referido atributo em cada um dos
tipos de pessoas reconhecidas pelo direito patrio. No caso das pessoas juridicas, um dos temas
centrais desta dissertacdo, tecer-se-d0 comentérios adicionais acerca de seus pressupostos de

formacéo e das principais espécies previstas no CC/02.

2.2.1. Pessoas naturais: a personalidade no sentido mais amplo

Consoante ja antecipado na subsecdo de introito, as explanacgdes a respeito das pessoas
naturais serdo mais sucintas, uma vez que cumprem somente um papel didatico de distin¢do
em relacdo as pessoas juridicas, estas sim um dos objetos centrais do presente trabalho. Em
que pese a popularidade do termo pessoas fisicas, consagrado pelas leis nacionais de Imposto
sobre a Renda e no direito francés, far-se-a uso aqui da expressdo pessoa natural, adotada pelo
legislador no CC/02 e menos apegada as qualidades fisicas e materiais dos seres humanos?22,

Na dic¢do do art. 2° do CC/02, “a personalidade civil da pessoa comega do nascimento
com vida; mas a lei poe a salvo, desde a concepgao, os direitos do nascituro”. Em contraste
com o art. 4° do revogado CC/16, chama aten¢do somente a substituicdo do termo “homem”
por “pessoa”. No resto, manteve-se 0 mesmo texto e apenas o requisito de “nascer com vida”,

sem sujeicao a outros pressupostos, como esclarece Guilherme Calmon Nogueira da Gama:

A personalidade civil, na acepgdo técnica, comegca do nascimento com vida, de
acordo com o art. 2°, caput, do Codigo Civil de 2002, destacando-se as duas nogdes:
a) nascimento, ou seja, a separagdo do feto do ventre materno naturalmente ou com
0 auxilio de recursos e métodos médicos do ramo da Obstetricia (a lei ndo exige
tempo especifico de gestacdo, tampouco se 0 nascimento ocorreu a termo — quarenta
semanas desde o inicio da gravidez — ou se foi antecipado); b) vida, a qual é
caracterizada pela primeira troca oxicarbdnica, isto €, com a respiragdo, ainda que
ndo tenha sido cortado o corddo umbilical. Outras exigéncias — como, por exemplo,
a viabilidade e a forma humana do feto — ndo foram feitas no texto codificado, como
ja ndo o eram no Cadigo Civil de 1916223,

Todavia, em virtude da referéncia a protecdo juridica do nascituro, contida na parte
final do art. 2° do Codex, ndo se pode deixar de comentar sobre as correntes doutrinarias que
procuraram definir o momento de aquisicdo da personalidade pelo ser humano. A pioneira
delas é a corrente natalista, que considera pessoas naturais somente 0s seres humanos apds o

momento de seu nascimento com vida, quando ai sim adquirem direitos, nos termos da lei. Ja

221 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.251.
222 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢es de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.180.

223 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: parte geral. Sdo Paulo: Atlas, 2006, p.14.
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0 nascituro nao teria personalidade e seria titular de meras expectativas de direito até que
viesse a deixar o ventre materno. S&o adeptos dessa teoria Silvio Rodrigues, Caio Mario da

224 Aos olhos de Flavio Tartuce, o

Silva Pereira, San Tiago Dantas e Silvio de Salvo Venosa
maior problema dessa concepcdo é que, ao negar a qualidade de sujeito ao nascituro, acaba
por relegé-lo a posicéo de objeto de relagdes juridicas. Trata-se de visdo totalmente distante
das atuais técnicas de reproducdo assistida e da disciplina de protecdo aos direitos do embrido.
Isso sem falar no fato de que esbarra em varios dispositivos do proprio CC/02 que consagram
direitos a quem fora concebido, mas ainda ndo nasceu??® (art. 542 — doag&o ao nascituro; art.
1.779 — curadoria do nascituro; art. 1.952 — substituicao fideicomissaria).

Amparada na mesma premissa fundamental dos natalistas, h4 também a teoria da
personalidade condicionada, defendida, no Brasil, por Washington de Barros Monteiro, Serpa
Lopes e Arnaldo Rizzardo. Segundo tais autores, os direitos do nascituro dependeriam de uma
condicéo suspensiva, qual fosse o seu nascimento com vida. Enquanto dito fato ndo ocorresse,
seus direitos seriam eventuais, reservando-se ao nascituro, por meio de representacéo, praticar
0s atos destinados a conservacdo das situacdes subjetivas futuras, nos termos do art. 130 do
CC/02. Além de revelar as mesmas fragilidades da vertente natalista, a teoria em comento
peca por imprimir uma logica patrimonialista a personalidade, sem se atentar que ela também
é composta por situacOes juridicas existenciais (inconcebiveis de sujeicdo a condigdes, sob
pena de restri¢do ao principio da dignidade da pessoa humana)?2°.

Ao fim e ao cabo, Flavio Tartuce faz referéncia a teoria concepcionista, que considera
0 nascituro pessoa humana, com seus direitos resguardados pela lei, vertente a que se filia dito
autor e que, na sua viséo, ganhou reforco com a edicéo da Lei 11.105/2005 (Biosseguranca) e
da Lei 11.804/2008 (Alimentos Gravidicos), acompanhada da aprovacao do Enunciado n° 1
do CJF??’. Afinal, mesmo no ventre materno, haveria aspectos existenciais a serem tutelados,
0 que denota a presenca de uma personalidade. No rol de adeptos, inUmeros nomes, com
especial mencdo a Giselda Maria Fernandes Novaes Hironaka e Silmara Juny Chinellato, que
equiparam os embrides ao nascituro, estendendo-lhes a protecéo fixada no art. 2° do CC/0222%8,

Com relacdo ao término da personalidade das pessoas naturais, atribuida ao fato morte

pelo art. 6° do CC/02, nota-se uma simplicidade apenas aparente. Nesse tema, incontroverso

224 TARTUCE, Flavio. Direito civil: lei de introduc&o e parte geral — v.1. 152 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019,
p.191.

225 1hidem.

226 TARTUCE, Flavio, op.cit., p.192.

227 «A protegdo que o Codigo defere ao nascituro alcanga também o natimorto no que concerne aos direitos da
personalidade, tais como nome, imagem e sepultura”.

228 TARTUCE, Flavio, op.cit., p.193-200.
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talvez seja apenas a ndo aceitacdo, pelo ordenamento brasileiro, da chamada morte civil, que
implicava perda da personalidade por outros motivos que néo o falecimento??®, com aplicacio
aos escravos da Antiga Roma, bem como aos religiosos confessos e aos condenados a prisdo
perpétua, que eram privados de todos os seus direitos ainda vivos?*°. Segundo Caio Mario da
Silva Pereira, “nosso direito atual nao reconhece qualquer hipdtese de perda da personalidade
em vida. Somente com a morte termina a personalidade juridica, ndo significando aboligcdo
dela a cassacdo de direitos politicos”?*!. Todavia, faz-se ressalva ao art. 1.816 do CC/02,
apontado por Maria Helena Diniz como Unica excecdo da morte civil, posto serem pessoais 0s
efeitos da exclusio de herdeiro como se morto fosse antes da abertura da sucessdo?%.

A polémica prossegue a vista dos trés tipos de morte previstos no Codex: (i) natural —
art. 6°, primeira parte, do CC/02; (ii) presumida por auséncia — art. 6°, in fine, do CC/02; e
(iii) presumida sem decretacdo de auséncia — art. 7° do CC/02. Nomes como Caio Mario da
Silva Pereira®3, Gustavo Tepedino, Heloisa Helena Barboza, Maria Celina Bodin de
Moraes?** e Guilherme Calmon Nogueira da Gama®® sustentam que apenas a morte natural
pode encerrar a personalidade do individuo, vigorando as presunc@es, de carater relativo (juris
tantum), s6 para efeitos patrimoniais. Para eles, morte por presuncdo implica cessacdo da
personalidade humana por sentenca judicial ou por la voluntad de los poderes publicos?3®,
equiparando-se ao Obito civil. Por sua vez, Maria Helena Diniz?®" e Renan Lotufo®® citam o
fim da personalidade humana tanto pelo 6bito de natureza, quanto nas formas presumidas.

Em meio a essa dualidade de pensamentos, é possivel ainda atribuir certa imortalidade
a personalidade das pessoas naturais, haja vista a existéncia de direitos personalissimos cuja
tutela se verifica post-mortem, em respeito a dignidade daquele ser humano que, embora nédo
mais exista materialmente, vive na memaria de seus entes queridos e precisa ter a integridade

de seu corpo protegida®.

229 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.259.
230 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.253.

231 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.187.
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233 PEREIRA, Caio Mério da Silva, op.cit., p.188.

234 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, H. Helena; MORAES, M. Celina Bodin de. Cédigo Civil interpretado
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Por derradeira controvérsia, registra-se a definicdo do momento em que se considera
ocorrida a morte natural. Em atencdo a interesses préaticos de sucessdo patrimonial e doacGes
de orgdos e tecidos para transplantes, a ciéncia moderna conduziu o direito a associar o
falecimento a auséncia das atividades cerebrais. No entanto, dada a infinita amplitude de
sentidos e complexidade que toda vida humana considerada individualmente carrega consigo
— tanto em termos existenciais, quanto biologicos —, tal fixacdo se mostra insuficiente,

consoante acertada critica de Guilherme Calmon Nogueira da Gama, in verbis:

No entanto, a simples adogdo genérica desse critério, o qual tem apenas reconhecida
vantagem para fins de doacao de érgaos, pode ndo ser a melhor solugdo, pois, em
sendo a morte um processo complexo e gradual, ao se optar pela morte encefélica,
que é, comumente, etapa inicial daquele processo, como 0 momento da morte no
campo juridico, deixam-se desamparados juridicamente individuos como o0s
mantidos por circulagdo extracorplrea e respirador artificial que, embora ja néo
tenham atividade no tronco encefalico, ainda devem ser considerados pessoas, como
o0s demais pacientes terminais?4,

Ante 0 exposto, fecha-se esta Subsecdo com a afirmacdo de que a personalidade das
pessoas naturais, por estar alicercada no valor maximo e central da dignidade — representativa
da intangibilidade de uma vida humana digna — tem alcance pleno, amplo e irrestrito. Afinal,
toda pessoa ha de ser tratada como fim em si mesma, vocacionada a sua autorrealizacdo, de
modo que, consoante Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, “devem [os civilistas
modernos], na interpretacdo e aplicacdo de normas e conceitos juridicos, assegurar a vida
humana de forma integral e prioritaria”?**. Essa extensdo encontra limites juridicos somente
na vedacdo ao que seja degradante a protecdo do proprio individuo ou a igual personalidade
digna a que fazem jus as outras pessoas. Eventuais relativizagbes advém de elementos
externos ao direito, tais como contextos histdricos, culturais e econdmicos da comunidade?®*?.
Trata-se, portanto, a personalidade humana de valor unitério, tendencialmente sem limitacdes,

pelo que n&o existe um numero fechado de hipoteses para sua tutela®*.

2.2.2. Pessoas juridicas: expressdo da natureza gregaria dos seres humanos

Adentra-se, enfim, ao segundo tema geral de protagonismo do presente trabalho, as
pessoas juridicas, definidas por Francisco Amaral como “entidades ou organizag¢des unitarias

de pessoas ou de bens a que o direito atribui aptiddo para a titularidade de relagOes

240 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: parte geral. Séo Paulo: Atlas, 2006, p.16-17.

241 EARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: parte geral e LINDB — vol. I.
13%ed. rev., ampl. e atual. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.129.

242 PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. Tradugdo de Maria Cristina De Cicco. 32 ed. rev. e ampl. Rio
de Janeiro: Renovar, 2002, p.37.

243 |bidem, p.156.
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juridicas”?4. A simplicidade do conceito ndo pode mascarar que sua constru¢do demandou
anos de elaboracéo tedrica ao longo da historia, em que ndo foram raras as divergéncias.
Nesse contexto, talvez a Unica unanimidade entre os diversos autores que se dedicaram
ao estudo da disciplina esteja na razdo de ser das pessoas juridicas, cuja criacdo representa um
efeito quase incontroldvel da maxima Aristotélica de que “o homem ¢é um ser social”. Afinal,
agrupam-se os homens com o fito de combinar recursos pessoais e materiais para realizagéo
de interesses que ndo lhes seriam exequiveis individualmente, por insuficiéncia de capitais,

tempo, especialidade técnica etc., consoante ensina Alexandre Ferreira de Assumpgédo Alves:

E cada vez mais raro a pessoa fisica conseguir isoladamente suas ambigdes e metas.
Seus desejos vdo muito além das suas possibilidades materiais e mesmo intelectuais;
a complexidade da vida civil aconselha e estimula com assaz razoabilidade que uma
pessoa procure outras a fim de juntas, diminuindo o esforco individual, desenvolvam
com maior éxito suas potencialidades?.

Os aludidos desencontros de ideias aparecem ja no tocante as origens do instituto na
Antiguidade. De um lado, San Tiago Dantas®*® e Francisco Amaral®*’ negam que o direito
romano tenha conhecido a pessoa juridica como entidade distinta dos individuos que a
compdem, uma vez que sua normatividade tinha viés pratico e ndo era dada a abstragdes.
Contudo, embora persona fosse somente o homem?*, os romanos concediam certos atributos
das pessoas a tais entes. Na contramao, os chamados romanistas, com destaque para Moreira
Alves, sustentam que, na Roma classica (entre 149 a.C. até 305 d.C.), reconhecia-se que
certas entidades abstratas, separadas do homem, poderiam titularizar direitos subjetivos?*®. No
entanto, atendiam por outros nomes como corporacgdes e universitates (estas subdivididas em
personarum e rerum, correspondentes a associacdes e fundacdes, respectivamente?).

Também descreve a evolucdo do direito romano, Alexandre Ferreira de Assumpcgao
Alves, que ressalta o fato de a personalidade, naquela época, depender sempre de concessao
exclusiva do Estado?!. Adiciona Ebert Chamoun que as organizacdes religiosas eram
dispensadas dessa prévia autorizacao, facilidade que foi estendida, com o tempo, a outros

entes (os collegia tenuiorum e os collegia funeraticia) até alcancar, ja no Baixo Império, 0s
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estabelecimentos de beneficéncia®?. Esclarece ainda 0 mesmo autor que, para evitar a
situacdo de coisas sem dono, Justiniano considerou a heranga jacente (hoje, uma entidade
despersonalizada) pessoa juridica®®,

Como ultima contribuicdo a se registrar acerca da concep¢do embrionaria de pessoas
juridicas na lex romana, Alexandre Ferreira de Assumpcao Alves aponta que a constituicao de
corporagdes de direito privado dependia do atendimento a quatro pressupostos: (i) reunido de
pelo menos trés pessoas; (ii) estatutos para sua regulacéo; (iii) objeto licito; e (iv) autorizacéo
do governo®®*. Ja Ebert Chamoun enfatiza apenas os dois primeiros, explicando que o nimero
minimo de integrantes fora fixado para que sempre houvesse maioria nas deliberagdes, além
de esclarecer que os estatutos poderiam ser substituidos pela regulacdo da vida interna das
entidades por meio de normas costumeiras®.

Na Idade Média, o tema da personalizacdo de coletividades humanas ganhou foco
entre os canonistas, cujas obras, na visdo de Francisco Amaral, representaram “o verdadeiro
inicio da teoria das pessoas juridicas”?*®. Segundo Guilherme Calmon Nogueira da Gama, tal
interesse despertou devido a necessidade de justificar e consolidar o grande poder politico e a
enorme quantidade de bens que a Igreja passou a acumular com a queda do Império Romano,
além de respaldar o recebimento de vultosas fortunas sob as formas de doacgdes, herancas ou
legados concedidos por seus fiéis mais devotos®’. No que tange ao conteido produzido pela
doutrina daquele tempo, ensina Alexandre Ferreira de Assumpgao Alves, in verbis:

A doutrina cat6lica medieval concluiu que a igreja ndo era, de modo algum, a
coletividade dos fiéis, tampouco possuia uma organizacdo corporativista. Os figis
pertenciam a igreja, mas esta ndo se confundia com eles, era uma entidade espiritual,
um corpus mysticum ou persona fista e entretanto era dotada de uma sensivel
existéncia material, pois se fazia presente e tinha um representante oficial — o
papa258.

Outro fator importante aos estudos desenvolvidos pelos canonistas foi o interesse do
clero em rever os mecanismos de responsabilidade delitual, de modo a superar a ideia de
excomungar toda uma cidade ou vila em razdo de atos de heresia praticados por um ou alguns
de seus habitantes contra o soberano, o papa ou o imperador. Leciona Francisco Amaral que o
expoente dessa mudanca fora Sinibaldo dei Fieschi, para quem eram “diferentes a pessoa do

homem, que tem alma e corpo, e as cidades ou corporacfes, destituidas de uma e de outro
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[portanto, incapazes de pecar e também de sofrer excomunh&o]”?*°. A tese foi recepcionada e
consagrada no Concilio de Lyon em 1245, quando Sinibaldo ja atendia pelo titulo de papa
Inocéncio 120, representando, para Leoni Oliveira, a semente para a teoria da ficcio que
viria a ser edificada por Savigny no século XIX?1,

A Era Moderna, por decorréncia das monarquias absolutistas em vigor, iniciou-se com
associacles subordinadas a prévia autorizagdo dos reis. E, da mesma forma que concedia o
privilégio da personalizacdo, se contrariado, o soberano, com a mesma méao, unilateralmente
cassava a permissao concedida. Na Franca, as fundacdes, antes submetidas apenas ao clero,
passaram, em 1749, sob o reinado de Luis XV, a depender ndo s6 da chancela do bispo, mas
também da do monarca para manterem sua qualidade de pessoas autbnomas?®2, Em 1789, com
a Revolucdo Francesa, a marca do individualismo liberal fez com que o Estado suprimisse as
personalidades dos entes coletivos, confiscando bens das mais abastadas (e.g. congregacoes
religiosas, universidades, corporagdes de oficios) em favor da nag&o?®,

Somente a partir de um impulso dado pelas obras da doutrina aleméa do século XIX é
gue comecaram a surgir as mais variadas formulacdes que tentavam atribuir uma definicao
geral para o fendmeno das pessoas juridicas & luz do direito?®*. Serdo tecidos comentarios
sobre o0s principais entendimentos, organizados em trés grandes categorias, segundo
sistematizacdo apresentada por Anténio Chaves, que as distribuia em teorias: (i) negatorias;
(i) ficcionistas; e (iii) realistas?®®.

Dentre as construcdes negacionistas, que ndo aceitam a atribuicdo sequer de qualquer
subjetividade ou de uma personalidade artificial as pessoas juridicas, merece destaque a teoria
do patrimdnio com fim, de Brinz e Windscheid?®. Para essa vertente, os entes coletivos
seriam o resultado de operacdes de segregacdo parcial de patrimonios individuais, a originar
um acervo de bens sem sujeito titular e afetados a realizacdo de uma finalidade especifica?’.
Em sua obra, Guilherme Calmon Nogueira da Gama aponta as fragilidades dessa concepc¢éo

que, além de se escorar na questionavel premissa de direitos sem sujeitos, também peca por
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ndo explicar as entidades desprovidas de bens (e.g. sociedades literérias) e por estar centrada
somente nos bens, negligenciando o elemento humano da formac&o®®. Sujeita as mesmas
criticas, tem-se a teoria materialista de Planiol, que considerava o agrupamento de pessoas
uma forma sui generis de propriedade coletiva, sem individualizacio do acervo em partes?®°.
A grande diferenca entre as correntes repousava no fato desta tltima reconhecer os membros
da entidade como sujeitos de direito, enquanto a outra concebia um patriménio sem dono?™.

Completando o grupo refratario, ha a teoria individualista, capitaneada por Ihering,
considera personalidade em relacdo direta com o direito subjetivo, sendo este um poder da
vontade a servigo de um interesse. Ora, nesta senda, somente o ser humano teria aptidéo para
expressar o elemento volitivo, de modo que os individuos componentes seriam 0s verdadeiros
titulares das relac@es juridicas, servindo o ente coletivo como mero artificio concedido pela
lei para viabilizar sua atuacdo conjunta in concreto?’t. Nas fundacdes, lhering estendia a
titularidade de direitos aos seus beneficiarios (e.g. doentes do hospital e criangas em
orfanatos). A principal critica anotada por Caio Mério da Silva Pereira reside na
impossibilidade da teoria em explicar de que forma se exerceriam direitos do membro contra
a entidade e vice-versa, pois, ao fim e ao cabo, 0 Unico sujeito das relacdes seria o individuo,
de modo que estaria ele a controverter contra si proprio. Registra que a corrente € ainda mais
precaria no aspecto fundacional, jA que ndo se compatibiliza com fendmenos como
beneficiarios transitorios (e.g. alunos de uma escola, que se formam, mas a instituicdo
continua a existir e atuar no mundo juridico, mesmo sem eles), anonimizados e até as
fundagdes protetoras dos animais (favorecidos que ndo sio sujeitos de direito) 272,

No campo do ficcionismo, preserva-se a premissa negacionista de que somente o ser
humano seria pessoa por sua propria natureza. Contudo, o direito objetivo, por puro artificio
voltado ao atendimento de necessidades praticas da sociedade, criaria outros sujeitos juridicos
gue ndo somente 0 homem. O maior expoente dessa escola foi Savigny, cujo pensamento se

compreende a partir dos esclarecimentos de Alexandre Ferreira de Assumpcéo Alves:

Para SAVIGNY existe uma intima ligagdo entre o Direito e a liberdade, de forma
que aquele ndo existe onde ndo se encontra esta. Como a liberdade é qualidade
caracteristica apenas do ser humano, s6 o homem poderia, por ilagéo, ser o titular
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exclusivo das relagBes juridicas. Assim como o Direito, por vezes, retira a
personalidade juridica do ser humano (caso dos escravos) pode, do mesmo modo,
atribui-la a outras entidades e ndo exclusivamente ao homem. Destarte, seria a
pessoa juridica mero artificio criado pela vontade soberana da lei para possibilitar
que certos grupos sejam titulares de direitos subjetivos?’,

Em seu Eshdco das Leis Civis, Teixeira de Freitas refutava a premissa fundamental de
Savigny ao afirmar que ndo ha realidade apenas na matéria ou no que é perceptivel pelos

sentidos?’

. Ademais, Caio Mario da Silva Pereira explica que, sendo a pessoa juridica mera
alegoria, igualmente ficticios seriam os direitos sob sua titularidade, citando o Estado como o
maior contraexemplo de toda essa construcdo. Em acréscimo, Guilherme Calmon Nogueira da
Gama sinaliza que subordinar o direito subjetivo a uma vontade livre e psiquica transformaria
a personalidade dos individuos incapazes, como 0s menores de idade, também uma fic¢do.
Uma variacdo do ficcionismo de Savigny foi a teoria da representacdo de Bohlau, para quem
o artificio da lei recaia apenas sobre o 6rgdo de representacdo da entidade, e ndo sobre toda a
coletividade em si. Ambos os entendimentos se encontram, hoje, superados.

O terceiro segmento das teorias sobre as pessoas juridicas corresponde a vertente de
cunho realista, que as considera como realidades existentes, seja no mundo fisico (material e
concreto), seja na esfera juridica (ideal). Divide-se em dois ramos. No primeiro, de fundo bem
socioldgico e encabecado por Otto VVon Gierke, sustenta-se que, ao atribuir personalidade aos
entes coletivos, o direito ndo cria artificio procedimental, mas reconhece realidade imposta
pelos fatos, pois “ao lado do homem, surgem grupos tao vivos quanto ele, que, por possuirem,
inclusive, vontade, interesses e patrimonio proprio, devem ser personalizados”?’®. Em razio
de equiparar a formacéo coletiva a um organismo humano, a teoria fora designada organicista.
E foi justamente o excesso cometido nesse pareamento que representou o grande “calcanhar

de Aquiles”, conforme leciona Alexandre Ferreira de Assumpgao Alves, in verbis:

Ao conferir vontade psicoldgica, autbnoma e prdpria a pessoa juridica a teoria torna-
se criticavel. [...]. O que ndo é crivel admitir-se, porque fantasioso e ildgico, é o fato
de emprestar & pessoa juridica atributo exclusivamente humano — a psyche —
entrando-se num campo mistico em que tudo seria possivel.

A vontade psicolégica é um apanagio exclusivo da pessoa fisica, ndo podendo, por
exemplo, a pessoa juridica realizar atos de Gltima vontade, ainda que tenha um
patriménio (embora possa receber legados) e, pelas mesmas razBes, ndo pode
convolar ndpcias ou cometer crimes, sofrendo a pena privativa de liberdade
(universitas delinquere non potest)?76.

213 ALVES, Alexandre Ferreira de Assumpgdo. A pessoa juridica e os direitos da personalidade. Rio de Janeiro:
Renovar, 1998, p.33.

214 FREITAS, Teixeira de. Esbogo, nota ao art. 273 apud PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituictes de Direito
Civil — Vol. I: introducdo ao direito civil e teoria geral do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011,
p.252.

215 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: parte geral. Sdo Paulo: Atlas, 2006, p.60.

216 ALVES, Alexandre Ferreira de Assumpcéo, op.cit., p.38-39.
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A seu turno, a outra vertente do realismo mostrou-se mais exitosa, sendo, inclusive, a
teoria adotada tanto no art. 45 do CC/02%7, quanto nos arts. 18 a 21 do CC/16%"®, segundo
Francisco Amaral. Trata-se da realidade técnica, defendida, entre outros, por Michoud?” e
Ferrara?®. Sua premissa fundamental est4 em considerar que a personalidade do ser humano é
também um atributo criado e concedido a ele pela ordem juridica, e ndo por obra da natureza,
tal qual ocorre com os entes coletivos. Embora ambos sejam realidades sociais em si mesmos
(e, nesse ponto, evidencia-se inexistir qualquer ficcdo disfarcada®®'), eles ndo traduzem
realidades idénticas, sujeitando-se a regramentos juridicos diferentes. Adverte Alexandre
Ferreira de Assumpcao Alves que “a pessoa juridica seria em tudo idéntica ao ser humano,
salvo naquilo em que a mesma tenha de peculiar a sua propria natureza”. Em complemento e
para sintetizar como funciona a teoria da realidade técnica — a que se alinha o presente

trabalho —, reproduz-se trecho do magistério de Guilherme Calmon Nogueira da Gama:

Verifica, entdo, o legislador que, ao lado dos homens, existem grupos. Observa
ainda que estes grupos tém uma determinada importéncia social e que hd um anseio
da sociedade para que o ordenamento 0s reconheca como sujeitos de direito.
Atendendo a esse anseio, o direito personaliza esses grupos, a semelhanga do que
fez com os homens, concedendo-lhes todo um tratamento especifico?2.

Para abordar os temas do inicio e do fim da personalidade das pessoas juridicas, faz-se
antes necessario apresentar a sua subdivisdo em duas grandes categorias, conforme preceitua
o0 art. 40 do CC/02. As pessoas juridicas de direito publico se organizam em dois géneros: (i)
as internas, que compreendem os entes federados do pais (Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios), autarquias, associa¢fes e quaisquer outras entidades publicas criadas por lei, nos
termos do art. 41 do CC/02; e (ii) as externas, que sdo simplesmente os Estados estrangeiros e
as pessoas regidas pelo direito internacional publico, consoante art. 42 do CC/02. Para tais
entidades, tanto o comeco, quanto o término de sua personalidade depende de determinacéo
de norma juridica lato sensu (criagdo constitucional, lei especial, tratados internacionais?®3).

Por sua vez, as pessoas juridicas de direito privado, objeto de foco desta dissertacdo,

aparecem listadas no art. 44 do CC/02. Em que pese a doutrina amplamente prevalecente, com

21T AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.321.
278 |dem, Introducéo ao Direito Civil. Rio de Janeiro: Forense, 1991, p.285.

29 DE PAGE. Traité élémentaire de droit civil belge, I, p.613 apud AMARAL Francisco. Direito civil:
introducdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.320.

280 FERRARA, Francesco. Teoria delle persone giuridiche, 22 edizione, Napoli, UTET, 1923, p.387 apud
Ibidem.

21 DANTAS, San Tiago. Programa de Direito Civil: aulas proferidas na Faculdade Nacional de Direito. Rio de
Janeiro: Ed. Rio, 1976, p.212-213.

282 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: parte geral. Sdo Paulo: Atlas, 2006, p.62.

283 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.301.
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fulcro no Enunciado n® 144 da I11 Jornada de Direito Civil do CJF?4, considere o rol numerus
apertus (dentre muitos, Flavio Tartuce?® e Francisco Amaral®®®), nio seria prudente ignorar a
existéncia de alguns poucos nomes que, evocando as licdes registradas por Washington de

Barros Monteiro?®’

sob a égide do CC/16, sustentem a atribuicdo de um carater taxativo ao
elenco (e.g. Jodo Carlos Adalberto Zolandeck?3®). Nada obstante, qualquer que seja a corrente
escolhida, ambas as concepcdes servem de fundamento ao modelo de criacdo de uma pessoa
juridica, adjeta e especifica, para gestdo das atividades dos condominios edilicios, a se dar de
lege ferenda ou de lege lata, consoante proposta que sera apresentada adiante, na Secéo 5.3.
No que tange ao principio de sua personalidade, concluem Gustavo Tepedino e outros
que tal marco requer a elaboracdo de um ato constitutivo e sua inscricdo no registro publico
adequado?®. Didética, Maria Helena Diniz classifica a confec¢do de um instrumento regente
sob a expressdo constituicdo, mas afirma que a personalizacdo sé ocorre quando realizada a
etapa registral®®. Em igual sentido, Sylvio Marcondes, que considera sinal dessa conclus&o o
fato de o CC/02 estipular dois regimes juridicos aplicaveis aos entes coletivos, sendo um para
0s pessoalizados e outro aos despersonalizados, conforme se apreende da transcri¢ao a seguir:

Se a aquisicdo da personalidade juridica decorre da inscricdo, esta assinala o
momento natalicio de novo sujeito, como sujeito de direito; mas a entidade
preexistia & personificacdo, como sociedade, a qual é pressuposto da personificacao.
Se a inscricdo marca, nitidamente, esses dois momentos, € possivel [...], tratar as
sociedades antes de inscritas e depois de inscritas. E por isso foi dividida a matéria
das sociedades em dois subtitulos: ‘Da sociedade ndo personificada’ e ‘Da sociedade
personificada®®?.

Trata-se da regra geral, ndo se podendo esquecer que, para algumas pessoas juridicas
de direito privado especificas a legislacdo requer ainda autorizacdo estatal prévia ao ato

registral (e.g. estabelecimentos bancarios, de seguros, mineradoras, empresas de exploracéo e

284 A relagdo das pessoas juridicas de direito privado constante do art. 44, incs. | a V, do Caédigo Civil ndo é
exaustiva.
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288 ZOLANDECK, Jodo Carlos Alberto. A empresa individual (pessoa natural), a empresa individual de
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interpretado conforme a Constituicdo da Republica - v. I. 22 ed., rev. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p.122.
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aproveitamento industrial de guas e energia elétrica?®?). Cumpre observar também que o foro
registral competente varia de acordo com as espécies de entidades coletivas privadas. E o que

se colhe das licbes de Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, in verbis:

O registro dos estatutos sociais da pessoa juridica devera ser realizado no Cartorio
do Registro das Pessoas Juridicas (quando se tratar de fundacgdo, associacdo ou
sociedade simples) ou na Junta Comercial (quando se trate de sociedade empresarial
ou microempresa). Todavia, em determinadas hipoteses é exigido um registro
especifico, a ser efetivado em 6rgdos ou entes especificos, como na Comissdo de
Valores Mobiliarios — CVM para as sociedades anénimas que pretendam lancar
acOes no mercado e no Tribunal Superior Eleitoral — TSE para os partidos politicos
(art. 7° da Lei no 9.096/95). H4a de se fazer mencdo, ainda, ao fato de que as
sociedades simples de advogados somente adquirem personalidade com o registro na
Ordem dos Advogados do Brasil — OAB, de acordo com a regra erigida nos arts. 15
e 16, § 3°, da Lei n° 8.906/94 — EOAB?%,

Com relacdo ao fim da personalidade, sobre as pessoas juridicas de direito privado
vige o principio da paridade das formas. Logo, tal como sua constituigdo exige um registro no
Orgdo competente, encerra-se sua aptiddo para titularizar relagdes juridicas quando promovido
o cancelamento de sua inscri¢io perante a mesma autoridade que a realizou?®*. Essa previsio
decorre do art. 51 do CC/02, que também menciona a cassacdo como ato extintivo aplicavel
as entidades privadas que necessitam de prévia autorizagdo administrativa para constituicdo.
Segundo a norma, a extin¢do tem trés etapas: dissolugdo, liquidagdo e “baixa do registro”.

N&o ha que se confundir tais procedimentos com outras situac@es juridicas, consoante
sera brevemente esclarecido. A primeira delas é a faléncia, que corresponde a uma medida
judicial para resolver a situacdo juridica do devedor empresario ou sociedade empresaria em
estado de insolvéncia®®. Ela pode culminar na total liquidagio da pessoa juridica, que seria o
seu estagio derradeiro®®®, mas isso ndo permite que se trate 0 processo como sinénimo de uma
das suas etapas. Dentro do proprio sistema falimentar, ha também a recuperacdo judicial, cujo
fim precipuo repousa no restabelecimento das atividades econdmicas da sociedade empreséaria
(consoante se extrai da dic¢do do art. 47 da Lei n° 11.101/05), o que revela uma flagrante
incompatibilidade de esséncia com a propria ideia de extingdo da pessoa juridica. Igualmente,
a desconsideracdo da personalidade juridica ndo implica extin¢do da personalidade, mas sim
uma declaragdo de ineficacia ou sua suspensdo (lifting the veil?®’) na repressio de um caso

concreto especifico de uso abusivo ou fraudulento da autonomia da entidade®®®. Resolvida a

292 EARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: parte geral e LINDB — vol. I.
132 ed. rev., ampl. e atual. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.359.

293 | bidem.

2% AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.339.
2% CAMPINHO, Sérgio. Faléncia e recuperacdo de empresa: o novo regime da insolvéncia empresarial. Rio de
Janeiro: Renovar, 2006, p.4.
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27 AMARAL, Francisco, op.cit., p.341.
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questdo, a pessoa juridica retoma a sua personalidade, que, mesmo durante a aplicacdo de tal
medida, ndo fica comprometida em relacdo a pratica de outros atos que lhe sejam regulares.

Na sequéncia da presente subsecao, far-se-a a abordagem de dois assuntos candentes.
A comecar pelo alcance da personalidade dos entes juridicos que, em contraste com a dos
seres humanos, tem carater limitado, restrito, pelo principio da especializacdo?®. Desta feita,
explica Guilherme Calmon Nogueira da Gama que “a capacidade da pessoa juridica € restrita,
limitada a esfera de sua propria atividade especifica — objeto social —, dai a nog¢éo do principio
da especializaco inerente aos fins que a pessoa juridica busca atingir”%. Trata-se, inclusive,
de uma consequéncia inerente ao préprio perfil instrumental dos entes coletivos, direcionados
a plena realizagdo do homem®®! que, para ser completo, precisa “ndo s6, mas também” da
pessoa juridica. Logo, esta Ultima ndo pode ser tdo ampla na sua esséncia quanto o proprio ser
humano. Esse ponto serd de suma importancia nas exposicdes da Secao 4.1.

Outro aspecto que demanda uma primeira apresentacdo — para, depois, ser explorado
na Secdo 4.3 — consiste nos pressupostos formativos das pessoas juridicas. Nesse quadrante,

303 enunciam trés

Guilherme Calmon Nogueira da Gama®® e Caio Mario da Silva Pereira
requisitos: (i) a vontade humana criadora, convertida a partir dos elementos volitivos
individuais dos integrantes do grupo; (ii) observancia das condicdes legais de sua formacao; e
(iii) liceidade de seus propositos. No mesmo giro, Francisco Amaral alude a seis pressupostos,
agrupados em duas classes: (a) material, que compreende pluralidade de pessoas, conjunto de
bens e um fim especifico; e (b) formal, quais sejam um ato constitutivo, um estatuto com
contetido minimo determinado e registro de tais instrumentos no 6rgéo competente3%,

Com vistas a dar desfecho a presente subsecdo, passa-se a uma sintética exposicao das
espécies tipicas de pessoas juridicas de direito privado arroladas no art. 44 do CC/02. Embora
o dispositivo contabilize cinco incisos (haja vista a revogacdo das empresas individuais de
responsabilidade limitada — EIRELI, mediante alteracdo pela Lei n® 14.382/22), vale ressaltar
que vigora, no ordenamento juridico brasileiro, um sistema tripartite das entidades privadas,
pois as organizaces religiosas, os partidos politicos e quaisquer outras figuras admitidas pela

lei patria possuem necessariamente natureza juridica de associagdo, sociedade ou fundag&o®®.

29 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
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Para efeitos didaticos, traz-se a lume uma classificacdo preliminar, utilizada pela dupla
Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, cujo fator distintivo repousa no predominio
do elemento pessoal ou patrimonial. Isto posto, existem as corporacGes, formadas por
conjunto de pessoas que se reinem ao derredor de uma finalidade comum, categoria esta que
compreende as associagdes e as sociedades. Do outro lado, os autores colocam as fundacdes,
que, embora também congreguem pessoas (administradores, funcionérios e seu instituidor),
sdo compostas de um patrimonio afetado a uma finalidade especifica que Ihe da unidade®®.

As associacOes sdo organizacdes para fins ndo econémicos, conforme art. 53, caput,
do CC/02. Essa caracteristica ndo deve ser entendida como uma vedacao total a afericdo de
lucros pela entidade, sendo-lhe proibido, em verdade, entregar resultados pecuniarios aos seus
membros para ganhos individuais destes. Segundo Guilherme Calmon, “a associagdo pode até
exercer atividades de carater econémico, desde que os lucros nao sejam distribuidos entre os
associados, mas utilizados para a manutencio ou o crescimento da propria pessoa juridica”"’.

Sob o pélio da finalidade néo lucrativa acima elucidado, a ordem juridica chancela
uma indeterminavel variedade de associac@es, em rol exemplificativo, cuja admissibilidade se
da por verificacdo dos estatutos e averiguacdo das atividades exercidas real e faticamente pela
entidade, observada a condi¢do de ndo comportarem reparticdo de lucros e beneficios entre os
associados®%®, Trata-se de reflexo da plena liberdade associativa, prevista no art. 5°, XVII, da
CF/88, vedadas apenas associacdes para fins ilicitos e politicas de carater paramilitar>®.

Dentre outras caracteristicas marcantes do modelo associativo, citam-se: (i) a auséncia
de direitos e obrigacdes reciprocos entre os associados — art. 53, paragrafo Unico, do CC/02;
(i) a possibilidade de se estipular categorias especiais de associados, desde que pautadas em
critérios objetivos de distincdo (e.g. fundadores, beneméritos, honorarios etc.); e (iii) o fato
de, salvo estipulacdo em contrario no estatuto, a qualidade de associado ser intuitu personae e,
portanto, intransmissivel aos sucessores do membro da entidade — art. 56 do CC/0231°,

Outro ponto que merece atencdo diz respeito as formas de extin¢do e de liquidacao das
associacoes, que diferem sobremaneira da dindmica aplicavel as sociedades. De acordo com
Caio Mério da Silva Pereira, as associagdes se encerram por implemento da condi¢do a que

esta subordinada sua durabilidade, pela expiracdo de prazo de vigéncia, por integral realizacéo
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dos fins para que fora constituida ou em caso de finalidade inexequivel. As sociedades, além
de sujeitas aos mesmos cenarios, podem também se extinguir por circunstancias de reducéo,
escassez ou desaparecimento de capital, recursos financeiros (e.g. faléncia)®*.

Nada obstante, enquanto a liquidacao das sociedades envolve necessariamente entrega
do acervo remanescente de bens aos sécios (em procedimento técnico denominado apuragéo
de haveres), nas associac¢des, o patriménio liquido final possui destinacdo social previamente
determinada pela lei. Ressalvada a possibilidade de os associados, por disposicdo estatutaria
ou deliberacdo em assembleia, deduzirem os valores atualizados das quotas patrimoniais de
suas respectivas titularidades para si proprios, o art. 61 do CC/02 é cristalino em afirmar que a
sobra do patriménio liquido sera destinada a entidade de fins ndo econdmicos designada no
estatuto da associacdo em extincdo. Em caso de omissdo, deverdo os associados deliberar, no
ambito assemblear, a outorga do acervo a instituicdo publica de fins idénticos ou similares. Se
for inexistente esse tipo de organizagdo, serdo os bens entregues a Fazenda Publica do Estado,
do Distrito Federal ou da Uni&o%?2 Em apertada sintese, Guilherme Calmon Nogueira da
Gama conclui que “os associados ndo podem deliberar a divisdo do patrimonio liquido entre
si ou dar-lhe outra destina¢do que ndo a uma entidade de fins ndo econdmicos”>*3,

Ainda dentro do género associativo, Francisco Amaral cita as organizagoes religiosas,
contempladas no inciso 1V do art. 44 do CC/02 por acrescimo da Lei n° 10.825/03, definindo-
as como “espécies de associagdo que, pela importancia dos seus objetivos, ou da fun¢do que
exercem no meio social, merecem referéncia especifica nas disposi¢des do Codigo Civil”3,
Malgrado Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald julguem esse tratamento especifico
injustificavel sob o ponto de vista ontolégico®®, Paulo Sanches Campos ressalva que tais
entidades, por suas proprias caracteristicas, exigiam disciplina juridica diferente das demais,
conforme se apura na seguinte passagem: “as disposi¢Oes legais em comento ndo possuem
qualquer eiva de inconstitucionalidade, mas, todavia, ndo sao aplicaveis em sua totalidade as
entidades religiosas, dada a peculiaridade destas e seu regramento constitucional’’31®.

Na mesma direcdo, tem-se os partidos politicos, que contam com previsdo no inciso V

do art. 44 do CC/02 e consistem em “associa¢des voluntéarias de pessoas, com determinada
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ideologia e programa que, por meio de uma organizacdo estavel, visam alcancar o poder e,
assim, satisfazer os interesses comuns de seus membros”. Além de serem regulados por um
diploma especial (a Lei n°® 9.096/95), cumpre mencionar seu procedimento de constituicdo
complexo, que exige ndo sé atos arquivados no Registro Civil de Pessoas Juridicas, mas

também nos 6rgdos competentes da Justica Eleitoral, conforme explicag&o in verbis:

De acordo com a Lei n° 9.096/95, a constituicdo de um partido politico é ato
complexo, dirigido, primeiramente, ao Registro Civil das Pessoas Juridicas da
Capital Federal e, apds o cumprimento de exigéncias legais através de certiddo de
inteiro teor expedida pelo oficial (Lei n° 9.096/95, art. 8°, 8 2°), realiza-se um
registro junto ao Tribunal Regional Eleitoral de pelos menos 1/3 dos estados-
membros, no que tange a constituicdo dos seus érgaos de direcdo regionais e
municipais. Ap0s esses atos, 0 partido promovera o registro do estatuto e do érgéo
diretivo nacional no Tribunal Superior Eleitoral®"’.

Referidos autores apontam também os sindicatos como entes de natureza associativa,
protegidos de interferéncia e intervencao do Estado em sua organizagéo por forca do art. 8°, I,
da CF/88%2. O enquadramento das trés espécies (organizacdes religiosas, partidos politicos e
entidades sindicais) como associacdes esta registrado no Enunciado n° 142 da Ill Jornada de
Direito Civil do CIF31°,

Noutro vértice desse sistema triangular, existem as sociedades, que, ao contrario das
associacOes, tém por finalidade primordial o exercicio de atividade econémica com partilha
dos resultados entre os seus integrantes®?, sendo nula clausula que exclua a participacdo de
socio nos lucros e nas perdas da entidade (art. 1.008 do CC/02). Endossando a distingéo,
Francisco Amaral ensina que “enquanto a sociedade tem fins economicos, a associagdo tem
fins ideais; por isso, na constituicdo da sociedade é necessario um patriménio, enquanto nas
associacBes ndo o é, embora sejam necessarias fontes de recursos para sua manutengio”>2,

Por obra do legislador, as sociedades sdo divididas em dois tipos. As empresarias
congregam os quatro elementos de empresa extraidos do caput do art. 966 do CC/02: (i)
profissionalidade, que exclui da definicdo quem exerca atividade econémica apenas de modo
esporadico; (ii) economicidade, que consiste na assun¢do dos riscos técnicos e financeiros da
atividade exercida; (ii1) organizacao, traduzida pelo uso do termo “articulacdo dos fatores de
producao” (capital, mdo de obra, insumos e tecnologia); e (iv) producédo ou circulacdo de bens

Ou servicos, expressdo que denota ndo estar nenhuma atividade econdmica aprioristicamente

317 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: parte geral e LINDB — vol. I.
13%ed. rev., ampl. e atual. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.355.

318 |bidem, p.344.

319 Os partidos politicos, os sindicatos e as associacdes religiosas possuem natureza associativa, aplicando-se-
Ihes o Cédigo Civil.

320 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: parte geral. Sdo Paulo: Atlas, 2006, p.72.

321 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.330.
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repelida da drbita empresarial®*2. A seu turno, as sociedades simples sdo definidas de acordo
com dois critérios legais: (i) entidades de profissdo intelectual, de natureza cientifica, literaria
ou artistica, ainda que com o concurso de auxiliares ou colaboradores, desde que o exercicio
de sua atividade ndo se dé com presenca de elemento de empresa (art. 966, paragrafo Unico,
do CC/02)%%; e (ii) em carater residual, classificando-se como simples as que ndo pratiquem
atividade empresaria (art. 982, caput, do CC/02)%?*. Nada obstante, ha ainda duas situacoes
determinadas ex vi lege. De acordo com o art. 982, paragrafo unico, do CC/02, serdo sempre
empresarias as sociedades por acOes e simples as cooperativas, independentemente dos seus
objetos sociais.

Além da finalidade, da atividade e da forma de liquidacdo, Guilherme Calmon sinaliza
a existéncia de direitos e obrigacOes reciprocas entre 0s s6cios como outro aspecto essencial
das sociedades, com inicio a partir da assinatura do contrato social, embora a entidade sé
adquira personalidade juridica apds o registro do instrumento na forma da lei®®.

Sob o prisma da natureza juridica, o grupo das sociedades abrangia também a figura
da EIRELI, extinta do ordenamento juridico patrio com a revogacéo do inciso VI do art. 44 do
Codex pela Lei 14.382/22. Devido a caracteristicas como a existéncia de uma personalidade
juridica distinta em relacdo a de seu titular, a necessidade da presenca de elementos de
empresa no desempenho das suas atividades econémicas, a finalidade de entrega dos
resultados ao Unico integrante e a regéncia pelas normas das sociedades limitadas, relevante
corrente doutrinaria sustentava que a EIRELI, na sua esséncia material, era uma espécie
peculiar de sociedade. Trata-se da vertente a que se alinha o presente estudo, pois a mera
criacdo de inciso proprio no rol do art. 44 do CC/02 ndo basta para que se atribua inédita
natureza juridica a uma entidade, haja vista os exemplos das organizac@es religiosas e dos
partidos politicos que tém carater associativo. Ademais, corrobora referido entendimento o
fato de que a admissdo de sociedades unipessoais limitadas permanentes (mediante inclusédo
dos 88 1° e 2° a0 art. 1.052 do CC/02, por alteracdo da Lei n° 13.874/19) ocorreu juntamente
com a extin¢do das EIRELIs por forca da Lei n° 14.382/22, apds um periodo de convivéncia
simultanea em que se apurou a incompatibilidade dos institutos para coexistirem no direito
brasileiro, posto que a nogdo de uma entidade de um membro sé traduz toda a substancia da
antiga empresa individual. No entanto, parte da doutrina divergia dessa leitura e ndo
visualizava a EIRELI como sociedade, dada a auséncia de pluralidade de socios, qualificando-

32 RAMOS, André Luis Santa Cruz. Direito Empresarial. 72 ed. rev. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.74-75.

323 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.330.
324 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: parte geral. So Paulo: Atlas, 2006, p.72.

325 |bidem.
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a como ente personalizado de natureza propria®?, posicéo refletida no Enunciado n° 469 da V
Jornada de Direito Civil do CIJF3?7.

O sistema tripartite das pessoas juridicas de direito privado fica completo com as
fundacgdes, definidas por Maria Helena Diniz como “um acervo de bens livres de 6nus ou
encargos e legalmente disponiveis, que recebe da lei a capacidade juridica para realizar as
finalidades pretendidas pelo seu instituidor, em atengdo aos seus estatutos”32®, Em relacio a
sua finalidade especifica, assemelham-se as associagcdes por ndo admitirem a distribuicdo de
resultados a seus integrantes individualmente. Embora o rol do paragrafo unico do art. 62 do
CC/02 seja exemplificativo, sua abertura ndo comporta o uso das fundagdes para fins
lucrativos — conclusdo firmada no Enunciado n° 9 do CJF*?° — vedado também que sirva de
instrumento a atividades ilicitas (decorréncia da clausula geral do art. 187 do Codex).

Noutro giro, enquanto as associacdes podem se constituir com patrimonio vazio e
auferir recursos durante sua vigéncia, as fundacdes s6 tém inicio se existir acervo de bens para
destinacdo (patriménio-finalidade-afetaco°). Tanto que, segundo o art. 64 do Codex, uma
vez instituida por ato inter vivos (i.e. arquivada a sua escritura no RCPJ), o fundador fica
obrigado a lhe transferir a propriedade dos bens reservados a finalidade de interesse geral da
entidade. Assim, 0s bens do patriménio da fundacdo sdo vinculados a consecucdo do interesse
por ela almejado, pelo que se tornam inalienaveis, permitida a transferéncia de coisas que
sirvam apenas para proporcionar meios de a instituicéo atingir os seus nobres fins3!,

O art. 63 do CC/02, malgrado verse apenas sobre a hipotese de extin¢do das fundacbes
por insuficiéncia de bens, reflete solucdo de liquidacao similar a estabelecida pelo legislador
para as associacgdes, pois determina que 0 acervo escasso seja incorporado em outra fundacéo
com fins iguais ou semelhantes, ressalvado ao instituidor o direito de prever outra destinagéo.
Segundo Caio Mario da Silva Pereira, assim procedeu o legislador para atender a vontade

precipua do instituidor, dando utilizacio instantanea ao acervo por ele reservado%.

3% Em contraste doutrinario, remeta-se a GONCALVES NETO, Alfredo de Assis. Empresa individual de
responsabilidade limitada e sociedade de pessoas. S&o Paulo: RT, 2016, p.51-52.

327 A empresa individual de responsabilidade limitada (EIRELI) ndo é sociedade, mas novo ente juridico
personificado.

328 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.273.

329 [O art. 62, paragrafo Gnico, do CC/02] deve ser interpretado de modo a excluir apenas as fundacdes com fins
lucrativos.

330 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: parte geral e LINDB — vol. I.
13%ed. rev., ampl. e atual. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.349.

381 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.333.
332 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituices de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.301-302.
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As trés espécies de pessoas juridicas privadas podem ser extintas por decurso de prazo
certo, fins nocivos ou impossiveis, concluséo de objeto, ex vi lege. Todavia, ao contrario das
associacoes e sociedades, ndo podem as fundacGes findar por deliberacdo dos seus membros,
mas s6 com declaracdo unilateral do instituidor. Afinal, foi pela manifestacédo isolada dele que
comecou a existir, devendo ser observada a paridade de formas. Ensina San Tiago Dantas que
“os socios ndo podem reunir-se e dizer: acabe-se a fundacdo, porque a fundagéo ndo emana da
vontade dos associados; emana da vontade do instituidor. O que podem ¢é, se quiserem,
abandonar pessoalmente a fundagio, mas nio podem deliberar a sua destituigao”>%,

Por fim, cumpre destacar a participacdo ativa do Ministério Publico Estadual e do
Judiciario no controle da regularidade e licitude das fundacdes, verificando-se em relacdo a
estas um grau de ingeréncia que nao utilizam para com as associacdes e sociedades. Além de
ser a autoridade competente para aprovar os estatutos fundacionais®** e suas alteracdes®®, é
possivel que o Parquet cuide também de sua elaboracdo caso, nos termos do paragrafo Unico
do art. 65 do CC/02, nem o instituidor nem terceiro por ele especialmente designado o fagam
no prazo convencionado ou, na sua auséncia, dentro de 180 dias. Nesse cenario, a aprovacao
ficara a cargo do magistrado, pois “o ato de aprovagdo estatutaria exige isen¢do de animo,
garantindo que a norma de regéncia da fundacdo esteja livre de qualquer inclinagcdo a
determinados interesses”3%®. Ou seja, deve ser avaliado por 6rgdo distinto do que o redigiu.

Delineadas as caracteristicas principais dos trés géneros que compdem o sistema de
natureza tripartite das pessoas juridicas de direito privado no ordenamento civil brasileiro,
insta registrar que elas serdo retomadas ao longo da presente dissertacdo, em especial, mas

ndo somente, na fundamentacdo dos modelos que serdo apresentados no Capitulo 5.

333 DANTAS, San Tiago. Programa de Direito Civil: aulas proferidas na Faculdade Nacional de Direito. Rio de
Janeiro: Ed. Rio, 1976, p.223.

334 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introduc&o ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.303.

335 Dentro do prazo de até 45 dias, podendo o juiz suprir consentimento denegado pelo Ministério Publico, a
requerimento do interessado (inciso Il do art. 67 do CC/02, introduzido pela Lei n° 13.151/15).

3% FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: parte geral e LINDB — vol. I.
132 ed. rev., ampl. e atual. S&o Paulo: Atlas, 2015, p.351.
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3 PREMISSAS A TEORIA DA PERSONALIDADE CONDOMINIAL EDILICIA

Explorados, nos dois Capitulos anteriores, os conceitos classicos que perfazem o plano
de fundo deste trabalho, o proximo passo logicamente consiste em realizar reflexdes acerca da
(im)possibilidade e (des)necessidade de existir, no ordenamento juridico brasileiro, um ente
personalizado que, de forma unitéria, atue na gestdo dos interesses do coletivo condominial.

Em que pesem as reflexdes tenham por eixos principais 0s estagios de argumentacédo
favoravel e de proposicdo de modelos para reconhecimento de personalidade juridica aos
condominios edilicios, elas ndo podem comegar sem uma contextualizagdo prévia do tema ora
abordado. Significa dizer que, antes de sustentar uma posicdo a respeito do assunto, é preciso
debater aspectos que emergem da realidade sociojuridica nacional e que demonstram de que
maneira a matéria pode ser pensada aos olhos dos juristas e (em certa medida) da sociedade.

A fim de cumprir esse papel, o presente Capitulo é dedicado a expor trés das principais
ideias preliminares que circundam o chamado projeto de “personaliza¢ao” dos condominios
edilicios, quais sejam: (i) a delimitacdo do objeto da eventual pessoa juridica (i.e., sobre o que
ou quem exatamente recairda o0 véu da personalidade); (ii) obstaculos ao reconhecimento de
uma proposta de “pessoalizagdo” desses agrupamentos (que englobam fatores tanto de cultura
juridica enraizada, quanto entendimentos de doutrina e jurisprudéncia); e (iii) situacGes em
que se permite, por previsdo legal ou mediante pura pratica cotidiana, a atuacdo autbnoma dos
condominios edilicios, na qualidade de entidades coletivas unas, para celebracdo de negocios,
bem como na aquisigéo de direitos e obrigagdes.

Seria presuncoso nao advertir que essa relacdo de premissas tem carater enunciativo,
de modo que a dinamica das relacdes juridicas e sociais, assim como os variados pontos de
vista de outros especialistas podem trazer a lume novos aspectos, distintos dos que serdo

abordados nas Sec¢des deste Capitulo.
3.1. Delimitacdo objetiva: a comunidade de titulares de unidades

De acordo com Carlos Maximiliano, o condominio edilicio ndo poderia constituir uma
pessoa juridica, uma vez que “a unido esta na coisa, ndo nas pessoas”>¥’. Em complemento,
Orlando Gomes ressalta que “se existisse [a entidade personalizada], o prédio lhe pertenceria

e ndo aos donos dos apartamentos”3®, Registrada a devida vénia as formulagdes dos classicos

337 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.107.
3% GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212 ed. rev. e atual. por L. E. Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.239.
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autores, cumpre destacar que elas deslocam a aten¢édo do tema da personalizacdo para o alvo
errado, qual seja a edificacdo enquanto bem concretamente concebido.

Esse desvio de foco conduz a equivocos e até mesmo a uma sumaria rejeicdo a um
projeto de personalizagdo para os condominios edilicios. De fato, ndo se discorda que
transformar a coisa propriamente dita e/ou o direito real que sobre ela recai em uma pessoa
configura um completo absurdo juridico, tanto que ndo é isso que se sugere na presente
dissertagdo. Contudo, ndo apenas de construcdo se forma um condominio edilicio, mas
também de uma comunidade de pessoas titulares das unidades e das areas comuns que
compdem o empreendimento imobiliario. E sobre a referida coletividade de proprietarios e
conddéminos que deve incidir o fenébmeno da pessoa juridica, a se constituir, portanto, de
forma adjeta ao direito real de condominio edilicio. Tal conclusdo se extrai do magistério

preciso de Frederico Henrique Viegas de Lima, in verbis:

Em nosso entendimento, a (co)propriété par étages, por certo, a edificacdo, ndo
pode ser confundida, de maneira alguma, com a comunidade de coproprietarios em
condominios especiais em edificagbes, muito embora o surgimento desta seja
dependente da existéncia da edificagdo. Acrescente-se, ainda, que nos casos de
condominios especiais em edificagdes em construcdo o surgimento de comunidade
de coproprietarios pode ocorrer durante a realizacdo das obras de edificacéo.

Por conseguinte, a nosso aviso, a capacidade civil, entendida esta como
personalidade moral, é conferida a comunidade de coproprietarios em condominios
especiais em edificacdes, e ndo a edificacdo ou conjunto de edificacdes considerados
em si mesmos. Do nosso ponto de vista, deve haver o reconhecimento dessa forma
de comunidade na classificacdo primitiva, antes referida, considerando-a, segundo
seu grau de autonomia, como um grupo formado por individuos que sdo unidos nao
por lacos pessoais, mas pela existéncia de um direito real que lhes pertence, a qual é
inseparavel da de seus membros®°.

Em tom ainda mais cristalino, 0 mesmo autor ressalta que igual observacao se aplica
ao direito suico, no qual o art. 712-1 do ZGB confere suposta capacidade civil a comunidade
de coproprietarios em condominios especiais em edificacGes e ndo para o prédio enquanto
bem imo6vel**°, Outro exemplo dessa delimitacdo de objeto reside no direito colombiano, mais
precisamente no artigo 32 da Lei n® 675/2001, onde se 1é que “la propiedad horizontal, una
vez constituida legalmente, da origen a una persona juridica conformada por los propietarios
de los bienes de dominio particular”’. Segundo Luis Guillermo Jaramilllo, referida unido entre
a personalidade juridica e a comunidade de pessoas € o que constitui a pedra fundamental da
legislacéo local sobre o tema®4L,

No mesmo diapasdo, Miguel Raspall, em comentarios ao Codigo Civil e Comercial da

Nacdo Argentina, leciona que a pessoa juridica relativa ao condominio edilicio naquele pais

339 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.162.

340 |bidem, p.163.

31 JARAMILLO, Luis Guillermo. La propiedad horizontal en Colombia: conforme con la Ley 675 de 2001.
Bogota: Leyer, 2005, p.276.
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“esta integrada « obligatoriamente» por todos los titulares de unidades funcionales 3,
deixando claro que se trata de uma reunido de pessoas, e ndo de coisas. Igual constatacéo se
verifica no direito francés, em que, segundo Jean Carbonnier, « dés qu 'un immeuble bdti fait
[’objet d’une copropriété du type que la loi définit, une personne morale prend naissance (a.
14,15,16) : tous les copropriétaires se trouvent de plein droit groupés en un syndicat »34.
Inclusive na Itélia, onde se qualifica o condominio edilicio como ente “despessoalizado” de
mera gestdo, resta esclarecido que o arranjo ¢ formado por “uma pluralidade de sujeitos
vinculados por interesses comuns e solidarios”3*,

Ao contrério do que possa parecer & primeira vista, a segregacdo entre o coletivo de
pessoas titulares de unidades e a edificacdo de per si ndo implica negacdo a acertada premissa
de Carlos Maximiliano e Orlando Gomes de que a propriedade de tais bens imoveis pertence
exclusivamente aos sujeitos individuais. Desse ponto, ndo se discorda, pelo que se colaciona

opinido de Héctor Elias Hernandez Velasco, extraido da doutrina colombiana:

Tedricamente, el nuevo modelo impuso un tipo de propiedad sui generis con el cual
se supera el anterior planteamiento, por cuanto, si bien existe una persona juridica,
que representa legalmente la propiedad horizontal, ésta no tiene por ello la
titularidad del derecho de dominio sobre la masa de bienes que la constituye. [...].
Asi las cosas, la persona juridica, que como hemos mencionado, se encarga de
representar legalmente en el tréfico juridico al régimen de propiedad horizontal,
tiene facultades administrativas méas no de ejercicio de derecho de dominio sobre las
zonas comunes, [...]3%.

Ora, demarcado que eventual atribuicdo de personalidade juridica incidiria ndo sobre o
direito real de propriedade, mas sim na comunidade de cotitulares de unidades reunidos, urge
apontar, como consequéncia, a patente incompatibilidade do projeto de “pessoalizagdo” que
se debate nesta sede com o modelo juridico das fundacdes.

Isso porque a categoria fundacional tem por caracteristica essencial a predominancia
do elemento patrimonial em relagdo ao pessoal*®, decorrente de sua constituicio que se da
por meio da reserva e afetacdo de um acervo de bens a uma finalidade especifica compativel

com as hipoteses elencadas na lei (embora ndo precise ser exatamente igual) e que representa

342 RASPALL, Miguel A., ¢Concursalidad del consorcio de propiedad horizontal? Andlisis critico, en La Ley,
Buenos Aires, La Ley, 27/5/2016 (t. 2016-C, p. 1049, cita online AR/DOC/1536/2016).

343 CARBONNIER, Jean. Droit Civil — v.3 : Les Biens. 172 ed. Presses Universitaires France, Paris, 1956, p.318.
34 AUTUORI, Luiz; PINTO, Jorge Lopes; PINTO, Iracy Lopes. Sutilezas em tema de condominio. Rio de
Janeiro: Forense, 1978, p.16 apud FAZANO, Haroldo Guilherme Vieira. Hermenéutica e aplicacdo da
Convencgdo de Condominio (Propriedade Horizontal). Tese apresentada para obtencdo do grau de Doutor em
Direito das Rela¢6es Sociais na PUC-SP, 2007, p.37. Disponivel em: https://tede2.pucsp.br/handle/handle/7694.
345 VELASCO, Héctor Elias Hernandez. El nacimiento y consolidacién del régimen de propiedad horizontal en
Colombia, 1948-2001. Anuario de Historia Regional y de las Fronteras. Vol. 18, n.1, Bucaramanga, jan./jun.
2013. Disponivel em: http://www.scielo.org.co/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0122-20662013000100008.
346 DANTAS, San Tiago. Programa de Direito Civil: aulas proferidas na Faculdade Nacional de Direito. Rio de
Janeiro: Ed. Rio, 1976, p.215-216.
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0 objeto da pessoa juridica. Tal fendbmeno ndo parece fazer sentido ao se pensar em eventual
entidade personalizada encarregada de administrar os interesses de um condominio edilicio.

Em primeiro lugar, porque ndo se mostra razoavel exigir uma prévia discriminacdo
rigida de bens em escritura publica como condicéo a constituicdo de uma pessoa juridica entre
0s conddminos, haja vista que, a despeito de se atender ou ndo a tal exigéncia, ter-se-a,
inevitavelmente, um direito real de copropriedade instituido sobre a edificagdo por registro no
foro imobiliario e também uma comunidade de titulares de unidades carente de organizagédo
para regular as atividades cotidianas relacionadas ao funcionamento do prédio. Entdo, mesmo
estando o edificio pronto e acabado, com pessoas nele habitando ou trabalhando, enquanto
ndo se definisse um conjunto de bens especificos para afetacdo, ndo se poderia constituir um
ente de gestdo da vida condominial? Néo se afigura plausivel essa situacao.

Tal como ocorre nas associacdes, soa coerente que a pessoa juridica de condéminos
edilicios comece a existir simplesmente a partir do arquivamento de seu ato constitutivo no
Cartorio de Registro de Pessoas Juridicas, mesmo que, nesse momento inicial, seu patriménio
esteja ainda vazio de recursos. A medida que servicos, mao de obra, equipamentos e produtos
sejam contratados para as areas comuns do predio, contribuicBes serdo arrecadadas junto aos
conddéminos e o patriménio passard a receber divisas que, conforme superem as despesas,
podem ser acumuladas em fundos de reserva e emergéncia para uso em atividades pertinentes
a manutencdo, reforma e/ou desoneracgdo de custos do condominio edilicio.

Outrossim, mesmo que se admita, por puro amor ao debate, a exigibilidade de um
capital social para as entidades personalizadas de gestdo condominial edilicia, ndo se pode
confundir essa situacdo com uma afetacdo patrimonial. A doutrina comercial cléassica define o
capital social como “a totalidade, expressa em dinheiro, das contribuicdes, realizadas, ou
prometidas, pelos socios, para promover os fins da sociedade”®4’. Trata-se, portanto, de um
acervo genérico de bens que, inclusive, podem ser disponibilizados apenas a posteriori, o que
implica responsabilidade solidaria entre os socios que ndo integralizarem suas quotas-partes
na medida do que deixaram de contribuir®*®, mas nio obsta o surgimento da sociedade no
meio juridico. Nas sociedades simples puras e nas cooperativas, admite-se que as
contribuicBes ocorram sob a forma de prestacdo de servicos**°, o que nitidamente ndo se

coaduna com o cenario condominial edilicio objeto deste trabalho. A seu turno, tamanha

37 NEGRAO, Ricardo. Curso de Direito Comercial e de Empresa: teoria geral da empresa e direito societario —
volume 1. 162 ed. S&o Paulo: Saraiva Educacéo, 2020, p.357.

348 RAMOS, André Luis Santa Cruz. Direito Empresarial. 7% ed. rev. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.360-361.
349 |bidem, p.325.
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generalidade e flexibilidade ndo se aplicam a afetacdo patrimonial das fundagdes, cuja
definicdo detalhada do acervo é conditio sine qua non a constituicdo da pessoa juridica.

Com efeito, para demonstrar que a digressdo do paragrafo anterior teve por mote
ilustrar a inadequacdo da entidade pessoalizada condominial edilicia com o esquema das
fundacdes e ndo sustentar um enquadramento na categoria das sociedades, insta anotar que
uma das principais fungdes do capital social consiste em definir a participagdo societaria de
cada s6cio®°. Nota-se que é um papel inaplicavel a organizacgio da comunidade de titulares de
unidades autbnomas, visto que, consoante explicado no Capitulo 1, o grau de contribuicédo e
participacdo de cada conddmino se baseia na proporgéo das fragdes ideais do terreno a que
correspondam os médulos exclusivos de suas titularidades (art. 1.336, I, do CC/02).

Nada obstante, ha mais um aspecto que torna o grupamento de condéminos edilicios
discrepante do modelo fundacional. 1sso porque os interesses do referido arranjo de pessoas,
embora sejam transindividuais, ndo tém feicdo social a ponto de alcangarem a coletividade
como um todo indeterminado de sujeitos, circunscrevendo-se ao ambito privado dos
integrantes da comunidade condominial especifica. Segundo Teori Albino Zavascki, a
transindividualidade se refere a “direito que ndo pertence a administracdo publica e nem a
individuos particularmente determinados. Pertence, sim, a um grupo de pessoas, a uma classe,
a uma categoria, ou a propria sociedade, considerada em seu sentido amplo”3?,

Dessa definicdo, extraem-se duas espécies de situacfes juridicas transindividuais: (i)
guando a posicao de titular for ocupada por um conjunto de individuos predeterminados ou
determinaveis, ter-se-a um direito coletivo; e (ii) se tal titularidade couber a coletividade
enquanto massa total, geral e indetermindvel em sua composicado, estard presente um direito
difuso. Para corroborar essa diferenca entre os dois tipos de direitos coletivos lato sensu,

reproduz-se trecho da obra conjunta de Flavio Tartuce e Daniel Amorim Assumpcao Neves:

Conforme ja analisado, enquanto no direito difuso ndo existe uma relacdo juridica
que vincule os individuos que comp8em a coletividade, no direito coletivo hé, entre
0s membros da coletividade, uma relacdo juridica base, que os vincula entre si ou
com a parte contrria. Portanto, no direito difuso a condicdo de membro da
coletividade decorre de uma situacdo de fato, enquanto no direito coletivo existe
uma relagdo juridica que vincula os individuos que comp8em a classe, grupo ou
categoria de pessoas.

Enquanto no direito difuso hd uma indeterminabilidade dos sujeitos que comp&em a
coletividade (note-se, ndo ha, como indevidamente sugere o art. 81, paragrafo Unico,
incisos | e Il, do CDC, uma indeterminabilidade de titulares, porque o titular é
sempre determinado: a coletividade), ainda que relativa, conforme ja analisado, no
direito coletivo, os membros que compdem a comunidade sdo indeterminados, mas
determinaveis (novamente o titular do direito é determinado — o grupo, classe ou

350 COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial — Vol. 1: direito de empresa. 162 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2012, p.148.
31 ZAVASCKI, Teori Albino. Processo coletivo. Sdo Paulo: RT, 2006, p.42.
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categoria de pessoas —, sendo indeterminados, mas determindveis, somente 0s
sujeitos que compdem essa comunidade)3©2.

A dupla de doutrinadores também ilustra as duas figuras com exemplos praticos. No
que tange aos direitos coletivos, citam a mudanca de grade curricular em determinada escola,
alteracdo que necessariamente beneficiard ou prejudicara todos os alunos que l& estudam, néo
se podendo cogitar de aplicar a medida a alguns estudantes e a outros nédo. Ja o direito difuso
fica evidenciado na hipotese de propaganda de produto veiculada com informacdo incorreta,
uma vez que toda a sociedade sera indistintamente afetada por tal conduta do fornecedor3>3,

Ora, ndo se visualiza qualquer repercussdo positiva ou negativa da administragéo de
um condominio edilicio que tenha o cond&o de atingir a coletividade como um todo indistinto,
limitando-se sua eficacia as esferas juridicas comunitaria do agrupamento de condéminos e
individuais de cada um destes. Com o intuito de dar cores a essa concluséo, cita-se a reforma
de um elevador como direito coletivo, haja vista que as vantagens e comodidades que tal
medida proporciona se aplicam a todos os condéminos, ndo se podendo restringir a fruicdo a
uns e proibi-la a outros. O beneficio serad incorporado ao prédio e estara disponivel inclusive
para futuros donos de unidades (que ndo frequentavam o edificio a época do conserto).

Adicionalmente, cabe menc¢do ao cenério de valorizacdo dos precos de mercado das
unidades de um empreendimento em virtude de atos de boa gestdo realizados pela entidade de
administracdo condominial, refletida, por exemplo, em uma conjugacao de contas saudaveis e
incrementos nas areas comuns de lazer. Nesse giro, ndo se verifica interesse transindividual,
mas direito individual homogéneo, ja que cada titular serd afetado de forma particular no
tocante a precificacdo de sua unidade exclusiva (por mais que todos possam aumentar seus
valores, ndo chegardo a montantes iguais). Aqui, consoante licbes de Flavio Tartuce e Daniel
Amorim, “seu titular ndo é a coletividade nem uma comunidade, mas sim os individuos*®*,
cujos direitos sdo ligados entre si por uma relagdo de afinidade, de semelhanca e de
homogeneidade®®.

Recuperando a mente o cendrio dos direitos difusos, além de sua inaplicabilidade a
realidade dos condominios edilicios, urge salientar que, dadas as suas caracteristicas, referida
modalidade de situacao subjetiva se encaixa perfeitamente com os interesses sociais elencados
no art. 62, paragrafo unico, do CC/02. Afinal, quando uma fundacéo é constituida para atuar

na promogdo de fins como assisténcia social, cultura, educacgdo, salude e pesquisa cientifica,

%2 TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpgc&o. Manual de direito do consumidor: direito material
e processual. 62 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.360.

358 |bidem, p.361.

34 TARTUCE, Flavio; NEVES, Daniel Amorim Assumpcao, op.cit., p.359.

35 ZAVASCKI, Teori Albino. Processo de execucéo: parte geral. 32 ed. Sdo Paulo: RT, 2004. p.42-43.
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seu publico alvo ndo é um s6 individuo nem grupo seleto de pessoas, mas sim a coletividade
indistintamente considerada. Exatamente por se voltar a sociedade, formada por um conjunto
indeterminado de componentes humanos, tais interesses sdo designados sociais.

Isto posto, salta aos olhos a existéncia de uma incompatibilidade finalistica entre a
pessoa juridica de gestdo condominial edilicio e as fundacgdes privadas, visto que a primeira €
capaz de congregar, em si, direitos coletivos e/ou individuais homogéneos, enquanto a outra
dialoga com situacdes juridicas subjetivas de natureza difusa (cujo titular é definido pela lei,
mas ndo se pode determinar individualmente quem seriam os componentes do agrupamento).

Sem embargos, em que pese o rol do art. 62, paragrafo anico, do CC/02 seja numerus
apertus, ndo se tem carta branca para criar fundacfes voltadas a realizagdo de fins que nédo
guardem semelhanca aos listados no Codex ou que sejam com eles dissonantes. N&do se pode
confundir interpretacdo em sentido amplo com admissibilidade de hipdteses que destoam da

ratio iuris de uma clausula aberta, conforme se observa nos exemplos de Maria Helena Diniz:

Logo, “a constituicdo de fundacdo para fins cientificos, educacionais ou de
promocao do meio ambiente esta compreendida no Cédigo Civil, art. 62, pardgrafo
unico” (Enunciado n. 8 do Centro de Estudos Judiciarios do Conselho da Justiga
Federal), por ser meramente enunciativa e por indicar a exclusdo de fins lucrativos.
E, além disso, cultura em sentido amplo pode abranger a educacgéo (Lei n. 9.394/96),
inclusive a ambiental, a pesquisa cientifica, a preservacdo do patriménio cultural, a
valorizagdo e a difusdo de manifestacBes culturais, o desenvolvimento intelectual
etc. [...]. Percebe-se que é um patrimbdnio (propriedades, créditos ou dinheiro)
colocado a servigo de um fim especial, que deve ter sempre um alcance social, p.ex.,
um hospital, um instituto cultural ou literario; logo, ndo constitui fundagdo a entrega
de dinheiro a uma escola com a destinagdo de outorgar “bolsas de estudo” a
colegiais®®®.

Vale atentar que os fins almejados por uma fundagéo podem destoar do previsto em lei
por conta de sua nocividade social e ilicitude (e.g. uma fundacdo para fornecer suporte a
projetos de estimulo ao consumo de tabaco por adolescentes). Entretanto, em outros cenarios,
tem-se que a dissonancia reside no fato de o objetivo da entidade simplesmente ndo se
coadunar com qualquer das hipGteses estabelecidas pelos operadores do direito para o
instituto. No caso das bolsas de estudos acima citado, ndo ha atividade proibida ou prejudicial
a sociedade — que, inclusive, pode ser exercida licitamente. Contudo, o ordenamento juridico
patrio ndo admite que seja desempenhada através da estrutura de fundacg&o privada.

Isto posto, falta a entidade personificada composta pela comunidade de titulares de
unidades e areas comuns em condominio edilicio um interesse que transcenda a esfera juridica
privatistica e individual dos seus componentes, de modo que os fins de administracdo de

interesses comuns relativos & manutencdo e regular funcionamento do prédio ndo dialogam

3% DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.273-274.
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com o fundo social de qualquer hipétese elencada no rol exemplificativo do art. 62, paragrafo
unico, do CC/02. Apesar dessa pessoa juridica projetada para os condominios edilicios se
alinhar as fundagdes no tocante a auséncia de fins econdmicos, a semelhanca cessa nesse
unico fator, o que € insuficiente para se cogitar o modelo fundacional como estrutura capaz de
atender ao objetivo visado na tematica desta dissertacao.

Em apertada sintese, a presente subse¢do contribui para o desenvolvimento do estudo
das pessoas juridicas em condominios edilicios, mediante apresentacdo de uma premissa de
inestimavel valor. Afinal, embora qualquer proposta de se criar um ente personalizado vise
otimizar a operagdo de um direito real complexo, tal aspecto consiste na sua finalidade, e ndo
em seu objeto. Desta feita, reitera-se a exaustdo que deve a entidade pessoalizada recair sobre
a comunidade formada pelos titulares de unidades autdnomas e demais condéminos (sujeitos
gue exercam posse em apartamentos, salas, etc.). Ademais, como resultado I6gico inevitavel
dessa conclusdo, registra-se, desde ja, a completa inviabilidade de se lancar mao do modelo
das fundagdes para concretizar o projeto de personalizagcdo condominial edilicia.

3.2.  Obices a “personalizacao”

Dando sequéncia a investigacdo do ambiente juridico que gravita ao derredor do tema
da personalizacdo em condominios edilicios no ordenamento nacional, far-se-a4 importante e
panordmica abordagem sobre alguns fatores que configuram verdadeiros obstaculos a uma
aceitacdo do referido projeto na realidade patria.

Ao longo das pesquisas empreendidas na construcdo do presente trabalho, chamaram
atencdo quatro aspectos, cuja enumeracdo, sublinhe-se, ndo constitui elenco exaustivo. Nesta
senda, serdo objeto para reflexdo, nas préximas linhas, os seguintes pontos obstativos a
concepgdo de um modelo de pessoa juridica condominial edilicia no Brasil: (i) existéncia de
uma cultura de foco individualista que vicia as analises do estudo do instituto pela civilistica
do pais; (ii) o conflito com o direito fundamental de livre associacdo; (iii) a auséncia de
affectio societatis na comunidade de condéminos, a luz da viséo cléssica do aludido elemento;
e (iv) o problema de um bis in idem terminologico impréprio, pois a expressdo condominio
edilicio ndo poderia indicar, a um s6 tempo e dentro de um mesmo sistema normativo, um
tipo de pessoa e uma espécie de direito real. Sera interessante notar, em trechos deste Capitulo
e ao longo do subsequente, a desconstrucao progressiva de cada um desses pontos obstativos.

No tocante ao primeiro dos contextos postos em destaque, a sua percepgao inicial tem

assento na formacgédo de uma concepcao individualista do direito de propriedade. Afinal, este



107

compde a base de normatividade juridica do fendmeno condominial edilicio, que nao deixa de
representar uma complexa fei¢do do direito fundamental ao dominio privado.

De acordo com Darcy Bessone, a propriedade nasceu e se desenvolveu sob inspiragdes
unitarias, sendo efeito do confisco dos bens dos vencidos pelos vencedores ou do peculio
castrense. Adiante, no periodo feudal, aumentou o nimero de donos, porém os poderes destes
eram organizados em dois departamentos estanques e autbnomos, quais fossem o dominio util
do senhor feudal e o dominio eminente do soberano do Estado monarquico onde situada a
terra (estrutura que originou o ainda existente direito real de enfiteuse). Com a Declaracéo
dos Direitos do Homem e do Cidaddo, saiu de cena o imperador, porém a propriedade restou
afirmada como direito uno e indivisivel do seu proprietario privado. No século XVIII, tal
olhar individualista e egoistico se reforgou, pois ganhou amparo técnico com as teorias do
direito natural a propriedade, entendida como complemento necessario a personalidade e
liberdade dos homens®’. O cerne da questdo era proteger os bens (devido a sua qualidade de
demonstragédo de riqueza) contra investidas de infratores, multiddes, reis, agentes de Estado e
parlamentos, investindo o direito dominial de estabilidade. Adquiriu, dessa forma, um carater
individualista, absolutista que sempre se extraiu do jus abutendi %%,

Valendo-se de citagdo a Jean Carbonnier, Ricardo Aronne sintetiza, com clareza, a
visdo cristalizada como heranca de anos de pandectistica e que, até hoje, os juristas lutam para
que seja superada: “a propriedade permanece como na aurora do individualismo, uma relagédo
essencial do homem com as coisas”®*°. Em tom mais reflexivo, o autor registra outra mostra
do viés individualista ao comentar que, nas relacdes de direito real, “serdo irrelevantes, em
tese, 0os demais sujeitos além do ativo, podendo sequer existirem para afericdo de vinculo,
pois este ndo se darad entre sujeitos”. Nao se questiona a importancia do exame do vinculo
singular entre 0 homem e a coisa, porém se coloca em xeque o foco hiperbolizado que acabou
por cegar os olhos de muitos operadores para as perspectivas social e comunitaria inerentes
aos direitos reais, assim como a qualquer outra classe de situagdes juridicas subjetivas.

Tampouco se pretende ignorar as notorias transformacdes sofridas pelo conceito do
direito de propriedade, que resultaram em uma acepc¢ao mais social difundida entre os autores
contemporaneos. Contudo, essa socializacdo é um processo ainda em curso, haja vista que,
segundo Darcy Bessone, mesmo com referéncia expressa ao principio da funcdo social na

Carta Magna, a doutrina individualista liberal continua muito presente na realidade brasileira:

357 BESSONE, Darcy. Direitos reais. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1996, p.54-55.

3% |hidem, p.56-57.

3% ARONNE, Ricardo. Propriedade e dominio: reexame sistemético das nogdes nucleares de direitos reais. Rio
de Janeiro: Renovar, 1999, p.56.
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A partir de 1946 e também na Constituigdo atual, a chamada “funcdo social da
propriedade” ¢ proclamada, como principio, no direito constitucional patrio. Mas,
aqui ou alhures, ndo se registra, ainda, aplicagdo extensa e intensa do principio. Ao
contrario e com raras ressalvas, o direito positivo, visto como um todo, & muito mais
influenciado pelo pensamento individualista do que pelo pensamento social®®.

Mais a frente, em capitulo especifico sobre os condominios edilicios, Darcy Bessone
ressalta que o principal efeito de tal figura juridica é a criacdo da propriedade exclusiva da
unidade autdnoma®®!. Salta aos olhos que, assim como na propriedade em geral, igualmente,
nas relacBes condominiais edilicias, o foco recai sobre elementos de exclusividade e que
denotam a ideia de unidade pessoal. No mesmo rumo, Pedro Elias Avvad descreve as nuances
do estudo dos condominios edilicios no Brasil, cujo epicentro transitou entre o individuo e a

unidade, mas nunca deixou o lado privado para se ocupar da coletividade de coproprietarios:

A doutrina tem salientado que a disciplina dessa espécie de condominio surgiu, de
inicio, vinculada a pessoa dos conddéminos (concepgao subjetiva) dando-se énfase ao
que ha de comum no edificio, para, depois, evoluir no sentido da “concepgéo
objetiva”, na qual prevalece o valor da “unidade auténoma”, em virtude da qual o
condominio se instaura, numa relagdo de meio a fim3%2,

Logo, impende concluir que, historicamente, o exame dos condominios edilicios no
sistema juridico brasileiro fora conduzido por uma cultura individualista liberal que sempre
colocou no centro das atencGes elementos unitéarios da relacdo juridica: as pessoas de cada um
dos proprietarios em si mesmas e as unidades autdbnomas. Mesmo nos debates envolvendo
principalidade e acessoriedade entre solo e unidades, o viés ndo se alterou, posto que se tinha
em consideracdo o terreno sob o prisma da sua divisdo em fracdes ideais privativas de cada
um dos condéminos. J& a chamada comunidade de cotitulares de unidades automaticamente
formada pela constituicdo de um condominio edilicio ficou relegada a ficces, artificios e
arremedos de todas as ordens, sem que 0s juristas pudessem, por um momento sequer, desviar
seus olhares analiticos da perspectiva exclusiva do dominio privado de cada sujeito sobre a
sua propria coisa particularizada. E, decerto, isso muito contribuiu para que ndo se atribuisse
personalidade juridica ao arranjo coletivo de proprietarios na edificacéo.

Felizmente, em que pesem as resisténcias quanto a um projeto de pessoalizacdo do
grupo condominial edilicio, o fendmeno da “repersonalizagdo” do direito civil patrimonial,
que o direciona a realizacdo da dignidade da pessoa humana mediante aplicagcdo direta das
normas e valores constitucionais, trouxe novos horizontes para a questdo individualista. E o

que se observa de manifestagdo cunhada por Ricardo Aronne:

360 BESSONE, Darcy. Direitos reais. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1996, p.59.

361 |bidem, p.97.

362 AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificagdes no Novo Cddigo Civil Comentado. 22 ed. rev. e atual. Rio
de Janeiro: Renovar, 2007, p.22.
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Na ordem de principios como o da dignidade, igualdade, especificamente na area
civil, boa-fé, bons costumes, reciprocidade, confianca, lealdade, ndo lesividade,
vulnerabilidade, etc., com a incidéncia direta das normas constitucionais, nas
relagdes interprivadas, o Direito Civil passa a centrar-se mais na pessoa humana do
que na patrimonialidade, assim como mais no coletivo do que no individual.

O direito individual ndo pode ser exercido ou mesmo concebido em prejuizo da
coletividade. O pluralismo suplanta o individualismo, axiologicamente considerado.
Mesmo o Direito das Coisas passa a ser visto como 0 conjunto de regras a regular a
relacdo entre individuos e coisas, em razdo de sua satisfacdo, em uma dada
comunidade®®,

A existéncia e a importancia da face coletiva da situacdo condominial edilicia também
foram destacadas, sem diminuir a relevancia de seus aspectos privatisticos, por Caio Mério da

Silva Pereira, consoante se depreende da adverténcia colacionada a seguir:

Dando atencdo precipua a determinada e caracterizada pelos planos horizontais e
verticais que a delimitam, ha quem veja o direito condominial resumido ou
concentrado nessa propriedade exclusiva dos titulares das unidades autbnomas, num
sistema de limitagdes e interferéncias aquele direito. Esta concepgéo juridica néo se
pode dizer inexata, pois ha, sem davida, um direito dominial exclusivo, que sofre
restrices a beneficio da concorréncia dos direitos dos demais coproprietarios.
Entretanto, existe naquelas limitagdes algo mais do que a simples interferéncia de
interesses alheios, pois cada um dos proprietarios das unidades autbnomas tem
deveres para com os demais coproprietarios, além da simples restricdo a propriedade
em funcéo da vizinhanga proxima. Tem ainda direitos de natureza pessoal contra 0s
coproprietarios, como também direitos que ndo sdo apenas a utilizacdo das partes
comuns, [...]%4.

Verifica-se, portanto, que a cultura de concepcéo individual e exclusiva do direito de
propriedade, mesmo em tempos nos quais a funcdo social é tdo celebrada, mantém seus
vestigios na interpretacdo e aplicacdo das normas juridicas do ordenamento brasileiro. Nesse
cenario, a resisténcia em se pensar uma forma de organizacdo para a comunidade de pessoas
titulares de unidades em condominios edilicios surge como uma das consequéncias de uma
forte raiz individualista a partir da qual se desenvolveu o direito das coisas no Brasil.

Mesmo quando se pensa nas formas de utilizacdo conjunta dos espagos comuns, 0S
holofotes dos estudos repousam sobre conflitos entre as individualidades de cada condémino.
Passa-se ao largo de uma reflexdo que busque a melhor operacionalizacdo desse arranjo de
pessoas formado a partir de concomitancia circunstancial inevitdvel. Em suma, muito se
caminhou no tocante a protecéo da propriedade individual conjugada com outros mddulos de
dominio individual de terceiros. Contudo, nenhum passo foi dado a respeito da comunidade
de sujeitos que esse arranjo juridico necessariamente imp6e. Tem-se um fato social para o

qual o direito brasileiro insiste em fechar portas.

33 ARONNE, Ricardo. Propriedade e dominio: reexame sistematico das nogdes nucleares de direitos reais. Rio
de Janeiro: Renovar, 1999, p.41-42.

364 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.63.
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Outrossim, para tecer consideracfes a respeito do proximo 6bice ao projeto de
personalizacdo, cumpre reproduzir licdes de Pedro Elias Avvad: “Nado vemos, também,
semelhanca com a associacao civil, congquanto, nesta, além da adesdo voluntaria, deve existir
a identidade de objetivos, ambos 0s requisitos ausentes no condominio, onde a adesdo é
acidental e a afinidade estd, somente, no objeto”3®. Essa falta de voluntariedade pessoal do
condémino em integrar uma comunidade € exposta por Darcy Bessone ao afirmar que “ele
ndo pretende, em primeira linha, inserir-se em uma situacéo subjetivamente plurima, como ¢ a
do condominio que as circunstancias lhe impéem. O que quer, em verdade, € ter um espaco e
comodidades para residir ou para exercer atividades”>.

Isto posto, emergem questionamentos sobre a criacdo de uma pessoa juridica, tendo
por objeto a coletividade de titulares de unidades em condominio edilicio, poder representar
violacdo ao direito fundamental de livre associacdo, mais especificamente por condicionar o
ingresso e permanéncia do individuo ao fato de haver adquirido ou alienado a propriedade de
um imovel, o que, teoricamente, contrariaria o inciso XX do art. 5° da CF/88.

Preliminarmente, verifica-se que a formalizacdo de pessoas juridicas para congregar a
coletividade de proprietarios em condominios edilicios constitui fator irrelevante nesse falso
problema. Isso porque, segundo Gilmar Mendes, “o termo associagdo no texto constitucional
tem sentido amplo, nele se incluindo as modalidades diversas de pessoas juridicas conhecidas
do direito civil, bem como outros grupamentos desvestidos de personalidade juridica®®’.
Logo, mesmo que conservado o status de entes despersonalizados, tal entendimento ndo teria
0 conddo de afastar eventuais discussdes acerca de ofensa ao direito de livre associacdo, uma
vez que restaria configurado o fato da reunido dos membros da comunidade de coproprietarios
em edificacOes, a despeito de inexistir uma pessoa juridica formalizada nos termos da lei.

Ademais, o estabelecimento da associacdo como condicdo ao exercicio de algumas
situacOes juridicas subjetivas especificas que refletem o interesse de uma coletividade é algo
perfeitamente admitido no ordenamento civil-constitucional. Todavia, essa limitacdo deve se
pautar pelos valores da proporcionalidade e razoabilidade, conforme revela Gilmar Mendes

no excerto abaixo colacionado:

Se a associagdo, para se inserir no dominio da tutela constitucional, ndo precisa
assumir um feitio predefinido na legislacdo ordinaria, o legislador est4 legitimado
para, nos limites impostos pela razoabilidade, dispor sobre direitos e atividades que
somente podem ser titularizados ou desempenhados por entidades devidamente

365 AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacdes no Novo Cddigo Civil Comentado. 22 ed. rev. e atual. Rio
de Janeiro: Renovar, 2007, p.31.

366 BESSONE, Darcy. Direitos reais. 2% ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1996, p.97.

%7 MENDES, Gilmar Ferreira; COELHO, Inocéncio Martires; BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de
direito constitucional. 4% ed. rev. e atual. S&o Paulo: Saraiva, 2009, p.448-449.
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registradas e que assumam determinada forma juridica. Ha consideracfes de ordem
publica e de defesa de terceiros aptas a justificar normas com tal contelido®6,

Exemplos disso s&o o art. 63, 8§3° da Lei n° 4.591/64 e os arts. 1.358-P, VIII e IX,
1.358-S, do CC/02 — alvos de exame mais minucioso na Segdo 3.3 —, em que o legislador
prevé adjudicacdo de propriedades ao condominio edilicio. Note que os contemplados néo séo
0s proprietarios de unidades singularmente considerados, mas sim a coletividade de titulares
agrupada pelo dominio de espacos dentro de uma mesma edificacdo. Tendo por suporte a
premissa de que é necessaria uma personalidade ou subjetividade para titularizar direitos na
ordem civil, tem-se aqui dois contextos em que o legislador imporia a formalizagdo de uma
pessoa juridica pela comunidade de condéminos edilicios como condi¢do ao gozo de um
direito. E ndo se tem noticia de contestacfes a constitucionalidade dos ditos dispositivos da
legislacéo ordinéria, especialmente por eventual conflito com o direito de livre associagéo.

Nada obstante, é preciso também atentar para o verbo empregado pelo constituinte no
texto do inciso XX do art. 5° da CF/88: compelir. E claro que uma vinculacdo compulsdria de
um individuo a determinado grupo ndo se coaduna com a liberdade e a dignidade humana que
sustentam a tdbua axioldgica do ordenamento juridico brasileiro na contemporaneidade. Mas
ndo é isso 0 que acontece na adesdo de um adquirente a uma comunidade de condéminos
edilicios, haja vista que a origem de sua associa¢ao ao agrupamento decorre de ato puramente
voluntério, qual seja a obtencdo da propriedade de um imdvel. Tal entendimento consta,
inclusive, no texto da justificativa do Projeto de Lei n° 4.816/2009, que versava sobre conferir

aos condominios edilicios a oportunidade de se constituirem como pessoas juridicas:

Na verdade, o condominio edilicio, como se pode deduzir facilmente, possui todos
os atributos inerentes a pessoa juridica. A manifestacdo da vontade de associar-se,
por exemplo, esta presente no contrato de compra e venda da unidade, pois, ao
adquirir unidade autdnoma, o comprador manifesta-se positivamente no sentido de
pertencer ao quadro social do condominio3®°,

Nesta senda, insta recordar que a aquisi¢cdo do dominio imobiliario implica na adesdo e
sujeicdo automatica do adquirente as normas da convencdo condominial. Quanto a isso, ndo
se visualizam sugestdes de que haveria uma vinculacdo compulséria a violar o direito de
liberdade associativa contemplado na Carta Magna. Repise-se que, subscrita por titulares que
concentrem dois tercos das fracdes ideais da edificacdo, a convengdo condominial se torna
oponivel, desde ja, a todos os titulares de direitos, possuidores e detentores de unidades, a
despeito da pendéncia de registro no flio imobiliario. E o que estipulam o art. 1.333 do

%8 MENDES, Gilmar Ferreira; COELHO, Inocéncio Martires; BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de
direito constitucional. 42 ed. rev. e atual. S&o Paulo: Saraiva, 2009, p.449.

%9 CAMARA DOS DEPUTADOS. Projeto de Lei n° 4.816/2009. Texto Original. Acesso em 10 mai. 2022.
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=426013
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CC/02 e a Sumula n° 260 do STJ. A vontade de se associar aos termos aduzidos no estatuto
convencionado fora manifestada no momento da aquisi¢cdo dominial, e ndo em ato apartado
especifico. E o que se colhe das licbes de Caio Mario da Silva Pereira que, além de enaltecer
0 carater normativo da convencdo como ponto pacifico, esclarece que as suas disposicdes
“disciplinam o comportamento de quantos voluntariamente integram aquele agrupamento ou
eventualmente se acham na situag@o peculiar de participagéo, ainda que momentanea, de uma
dada situacdo™®"°. Isto posto, por que a adesdo automatica a um instrumento normativo seria
autorizada e a uma pessoa juridica repudiada, quando ambas se originam do mesmo fato
gerador (a aquisicdo do direito de propriedade sobre a unidade imobiliaria e suas fracGes
ideais no solo e nas &reas comuns)? Esse tratamento dicotdmico ndo parece encontrar sentido
a luz da melhor técnica.

Assim, incluir um novo inciso no art. 44 do CC/02 ou atribuir um carater numerus
apertus ao rol das pessoas juridicas de direito privado significaria conceder o reconhecimento,
nos termos da lei civil, a uma coletividade de condéminos que ja existe na realidade social
como entidade personalizada, pois configura um centro unitario e autbnomo de interesses
préprios. Mesmo com atribuicdo automatica de personalidade ex vi lege, os condéminos
continuam livres para se associarem ou ndo, ja que gozam da mais ampla e irrestrita liberdade
para decidirem se adquirem ou ndo a propriedade de determinada unidade imobiliaria. Desta
feita, conquanto a lei venha a criar, mediante previsdo explicita ou implicita, a pessoa juridica
condominial adjeta, tal expediente somente positiva a compreensdo de que o momento da
manifestacdo volitiva tacita de se associar ao agrupamento de coproprietarios de certa
edificacdo acontece no ato de formalizagdo da aquisicdo do direito dominial sobre unidade do
prédio e suas correspondentes fracdes ideais (seja mediante assinatura de contrato ou lavratura
de escritura pablica em Cartério de Notas).

Afinal de contas, uma vez proprietario de médulo dentro de um edificio, o individuo ja
se encontra instado, pelo ordenamento juridico, a participar da vida coletiva desenvolvida pela
comunidade de cotitulares de unidades autdbnomas. S&o exemplos dessa participacdo o dever
de observar a convencdo e a obrigagdo de ratear o custeio das despesas condominiais (por
determinacéo legal direta do art. 1.336, |, do CC/02 e pela vedacdo ao enriquecimento sem
causa). No instante em que se torna dono do imdvel, o condémino manifesta concordancia
quanto ao seu ingresso no regime de pessoa juridica reservado pela legislacdo. E o que se

defende no escopo deste projeto de personalizagéo.

370 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporagdes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.94.
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Como terceira premissa encontrada no contexto temético do projeto de personalizacdo
juridica em condominios edilicios, cita-se a inexisténcia de affectio societatis entre membros
da comunidade de titulares de unidades autdnomas de um prédio. A origem da expressdo €
creditada a Ulpiano gque, nos tempos da lex romana, a cunhou para batizar o fator animico da
intengdo das partes de constituirem uma sociedade entre si, cuja demonstracdo tornava cabivel
a chamada ag#o pro socio (do contrario, restava buscar tutela na praescriptio verbis)®’2.

Urge advertir que a referida auséncia do vinculo subjetivo entre os condéminos de
uma edificacdo € apontada por juristas que se filiam a definicdo de affectio societatis fixada
na doutrina classica®’2. Nesse giro, Washington de Barros Monteiro a descreve como “o trago
de unido, o vinculo de colaboracdo, o sentimento de que o trabalho de um, dentro da
sociedade, reverte em proveito de todos”3"3. Tal concepcao é reforgada por Sérgio Campinho,
para quem a affectio societatis representa “condicdo de existéncia do contrato de sociedade,
por traduzir a vontade coletiva dos sécios de permanecerem unidos em sociedade, suportando
as aleas comuns, na conjugacdo de seus esforgos e recursos”®’*. Nesse diapasio, concluem
Caio Mario da Silva Pereira®™® e Pedro Elias Avvad®® que nio ha affectio societatis na
comunidade de proprietarios de unidades reunidos em condominio edilicio, porque a ligacédo
que se cria entre os individuos tem natureza totalmente real, decorrendo do exercicio dos seus
respectivos direitos de propriedade sobre a coisa, 0 que as torna desprovidas de teor pessoal.
Essa posicéo foi sequida pelo STJ no REsp 1.736.593/SP (vide Subsec¢éo 1.5.1 acima).

A fragilidade dessa visdo classica e seu anacronismo frente as transformacdes do
direito civil contemporaneo serdo analisadas com maior profundidade reflexiva na Secédo 4.2,
onde se questionardo a imprescindibilidade da affectio societatis na formacao de uma entidade
personificada e o significado moderno do conceito (cuja sobrevivéncia requer leitura flexivel).

Por ora, um ponto de sua insustentabilidade merece ser antecipado. Trata-se do fato de
a visdo classica apresentar a affectio societatis como pressuposto sine qua non da constituicdo
de sociedades que, conforme explicitado na Subsec¢do 2.2.2, sdo apenas uma das espécies do

género pessoas juridicas de direito privado. Logo, seria um quesito do contrato de sociedade,

3L LEITE JUNIOR, Carlos Antonio Goulart. Affectio societatis: na sociedade civil e na sociedade simples. Rio
de Janeiro: Forense, 2006, p.89.

372 LOPES, Jodo Batista. Condominio. 62 ed. atual. e ampl. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p.50.

373 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito das obrigacdes — 22 parte, 2000, p.303.

374 CAMPINHO, Sérgio. O direito de empresa a luz do cédigo civil. 132 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2014, p.222.

375 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporagdes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.62.

376 AVVAD, Pedro Elias. Condominio em edificacGes no Novo Codigo Civil Comentado. 22 ed. rev. e atual. Rio
de Janeiro: Renovar, 2007, p.31.
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mas ndo mandamental para associagOes e fundacdes (nem para outros tipos de entidades
privadas). E, consoante indicado alhures, ndo se vislumbra, na coletividade de condominos
edilicios, um arquétipo de carater societario, mas sim estrutura que gravitaria entre associacao
e entidade especifica com esséncia associativa.

Isto posto, por puro amor ao debate, poder-se-ia, neste momento pontual, dizer (para
adiante refutar) que a falta de affectio societatis impediria a comunidade de proprietarios em
condominios de edificacdes de se organizar sob um contrato de sociedade. Mas isso ndo 0s
impossibilitaria de, mesmo sob o prisma da dogmatica classica, constituir pessoa juridica
entre si, sob outros formatos admitidos por lei (que, nos dizeres de Frederico Henrique Viegas
de Lima, ndo veda personificacdo juridica da comunidade de coproprietarios em condominios
especiais em edificacdes®’’).

N&o se pode deixar de registrar também critica nevralgica ao uso da affectio societatis
como elemento definidor da formag&o ou ndo de uma organizacéo associativa em razao de seu
contetdo eminentemente subjetivista e desprovido de qualquer objetividade (a0 menos, sob o
viés classico do conceito). Nesta senda, anota-se explicacdo de Carlos Antdnio Goulart Leite

Junior, extraida de obra especifica sobre o0 assunto:

A affectio societatis informa que um socio ndo pode ser obrigado a permanecer
numa sociedade, quando lhe faltar confianca na condugdo dos negécios; e
reversamente, que os outros também ndo podem ser obrigados a tolerar um socio
que comprometa o desempenho da empresa.

Ao se identificar a affectio no fator psicoldgico ou no grau de confianga reciproca
dos sOcios e vincular a caracterizacdo da sociedade a existéncia desse vinculum
fraternitatis, o funcionamento da empresa e sua funcdo social ficardo a mercé da
prova diabdlica a respeito da verdadeira intencdo dos socios, o grau de confianca
reciproca, em investigacfes descabidas sobre a psique dos sdcios, em julgamento
altamente subjetivo, que fatalmente nos conduzirdo a decisGes contraditorias mas
paradoxalmente amparadas pela lei’8.

A vista das breves consideracdes acerca da figura da affectio societatis, depura-se que
a sua releitura sob uma ética mais contemporanea do direito brasileiro, com abandono da
linha tradicional, se revela suficiente para lhe retirar qualquer efeito impeditivo que pudesse
interferir na questdo da personalizacdo do conjunto de pessoas titulares de unidades em
condominios edilicios. Repita-se que o tema sera complementado no Capitulo 4, dedicado aos
argumentos favoraveis ao projeto de formacéo da aludida entidade pessoalizada.

O ultimo aspecto aparentemente capaz de criar empecilho a personificacdo do grupo
de condéminos edilicios repousa no risco de eventual mudanca de posi¢cdo no ordenamento

brasileiro resultar em um verdadeiro bis in idem terminoldgico. Afinal, ter-se-ia um cenario

STTLIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.124.
378 |EITE JUNIOR, Carlos Antonio Goulart. Affectio societatis: na sociedade civil e na sociedade simples. Rio
de Janeiro: Forense, 2006, p.112.
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teratoldgico em que uma mesma expressdo passaria a ter dois significados absolutamente
distintos no sistema juridico. Ou seja, o condominio edilicio designaria, a um s6 tempo, um
direito real e uma pessoa juridica, criando situacao, no minimo, kafkiana e incongruente.

Em que pese referido receio ndo passe de falso problema — perfeitamente superavel e
que, por isso, ndo deve obstar a ideia de personalizacdo defendida nesta sede —, ha de se
entender que a preocupacao exista. 1sso porque os projetos de lei sobre instituicdo de entidade
personificada condominial edilicia pecam bastante na sua redacdo ao empregarem o termo, ja
consagrado na literatura das relacdes reais, diretamente no campo das pessoas juridicas, sem
qualquer neologismo, gerando uma desnecessaria confusdo de conceitos basilares. Para
ilustrar essa observacao, cita-se 0 PL 4.816/2009%"° (continuado pelo PL 80/2011%%), o PLP
213/2019% e 0 PL 3.461/2019%2, que propdem a inclusdo de novo inciso no rol do art. 44 do
CC/02 contendo tdo somente a palavra condominio edilicio. Mais grave ainda é o caso do PL
7.983/2014%2, no qual consta apenas o vocabulo condominio, que abrange também os tipos
voluntério (geral) e necessario. Ora, como visto no Capitulo 1, ndo se mostra viavel cogitar a
personalizacdo juridica de qualquer dessas duas categorias condominiais ora citadas.

Outra temeridade encontrada no texto do aludido PL 7.983/2014 reside na previsdo de
que a lei tornard o condominio pessoa juridica de direito privado. Tal literalidade retrata
justamente a subversdo institucional que se repudia no presente estudo. Ressalte-se que, na
justificativa a proposicdo, o parlamentar se apoia em definicdo de condominio edilicio que
ndo dissocia os fendmenos real e pessoal, afirmando que “consiste num conjunto de pessoas e
de bens sem personalidade juridica e com capacidade processual, mediante representacao”.

Provavelmente, ao abracar dita premissa como ponto inicial, o deputado contaminou a
literalidade de sua proposta normativa, cuja redacédo denota tentativa de transformar uma coisa
em outra (i.e., fazer com que o condominio edilicio abandonasse a sua identidade de direito
real e assumisse o sentido de espécie de pessoa juridica na ordem civil patria). Ndo é por esse
viés radical que este projeto de personalizacdo pretende se desenvolver, mas sim a partir da

sua natureza de relagéo juridica duplice, conforme se passa a explicar.

39 CAMARA DOS DEPUTADOS. Projeto de Lei n° 4.816/2009. Texto Original. Acesso em 10 mai. 2022.
Disponivel em: https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=426013.

380 1dem. Projeto de Lei Ordindria n°® 80/2011. Texto Original. Acesso em 15 mai. 2022. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=491025.

381 CAMARA DOS DEPUTADOS. Projeto de Lei Complementar n° 213/2019. Texto Original. Acesso 18 mai.
2022. Disponivel em: https://www.camara.leq.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2219485.

382 SENADO FEDERAL. Projeto de Lei n° 3.461/2019. Texto Original. Acesso em 20 mai. 2022. Disponivel
em: https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicac=2299906.

33 CAMARA DOS DEPUTADOS. Projeto de Lei n° 7.983/2014. Texto Original. Acesso em 17 mai. 2022.
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=622686.
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A constituicdo de um condominio edilicio origina duas situacGes juridicas simultaneas,
quais sejam: (i) a inauguracdo de uma das expressdes do direito real de propriedade; e (ii) a
formacgédo de uma comunidade de pessoas naturais e/ou juridicas que compartilha o interesse
comum de zelar pela administracdo saudavel do empreendimento. Apesar de sustentar opinido
negacionista a ideia de atribuicdo de personalidade juridica a coletividade de condéminos, ndo
se pode discordar de Milena Donato Oliva quanto & afirmacéo de que o condominio edilicio
consiste em direito real de propriedade, marcado pela conjugacédo da propriedade coletiva com

a propriedade individual das unidades autonomas” 34, No mesmo diapaséo, Flavio Tartuce:

Apesar da falta de previsdo literal, o condominio pode ser enquadrado no inc. | do
art. 1.225 pela mencéao que se faz a propriedade, eis que a sua concepcdo é de uma
copropriedade, comunhdo de vérios dominios a0 mesmo tempo, o que justifica a
expressdo denominativa. [...], na linha do defendido por esta obra, no sentido de ser
o rol do art. 1.225 do CC meramente exemplificativo, o condominio constitui um
direito real criado pela lei, no caso tratado pela préopria codificagdo privada3®.

O enquadramento dos condominios (incluindo, por dbvio, a espécie edilicia) no elenco
de direitos reais, sob a qualificacdo de arranjo complexo da propriedade, também é defendida
por autores que, ao contrario de Flavio Tartuce, atribuem ao rol do art. 1.225 do CC/02 carater
taxativo. Tal compreensdo se reflete na critica de Gilberto Fachetti Silvestre a ratio decidendi
adotada no REsp 1.546.165/SP (sobre multipropriedade imobiliaria), in verbis:

Disso se extrai que o STJ ndo precisava criar um direito real de multipropriedade ou
mesmo se afastar dos principios da taxatividade e da tipicidade. Bastava vislumbrar
a multipropriedade como uma nova modalidade condominial edilicia, derivada de
um negdcio juridico celebrado entre as diversas partes. A pesquisa revelou que, no
Brasil, a multipropriedade é uma nova maneira de exercicio do direito de
propriedade, que considera outra variavel: a temporal®,

Demonstrada a conviccao inabalavel de que a expressao juridica condominio edilicio
designa um direito real, ndo sendo possivel dela se servir para nomear um tipo de pessoa
juridica, sob pena de instituir ambiguidade incoerente no sistema civil patrio, resta detectado o
imbroglio. Cumpre entédo trazer a lume a solucgéo, que é bastante simples: ado¢do de um outro
nome especifico e distinto para fazer referéncia a entidade personalizada composta pelo
conjunto de pessoas fisicas e/ou juridicas titulares de direitos reais, possuidoras e detentoras

de unidades autbnomas no condominio em edificacéo.

384 OLIVA, Milena Donato. Condominio Edilicio e Subjetividade. In: TEPEDINO, Gustavo; FACHIN, L.E.
(orgs.). Dialogos sobre Direito Civil - volume 1l. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.83-84. Mesma opinido em
TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
Direito Civil: direitos reais. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p.400.

385 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas — v. 4. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.476.

36 SILVESTRE, Gilberto Fachetti; CASTELLO, Jodo Victor Pereira; NASCIMENTO, Barbara Randow
Santana. Multipropriedade imobiliaria e sua natureza juridica no Brasil: anélise dos fundamentos do Recurso
Especial n.°. 1.546.165/SP e da Lei n° 13.777/2018. Revista de Derecho y Cambio Social — n. 63, Mar. 2021,
p.119. Disponivel em: https://www.derechoycambiosocial.com/revista063/471.pdf.
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Na verdade, a atribuicdo de denominagdes distintas se revela decorréncia logica da
concepcdo do fendmeno em analise. Afinal, estruturalmente, existem duas situagdes juridicas
diferentes dentro da mesma relacdo: (a) a expressdo coletiva do direito real de propriedade
sobre o prédio e suas unidades considerados enquanto coisas; e (b) a coletividade formada
pelas pessoas dos titulares de situagdes juridicas relativas ao imovel no seu todo (areas
comuns e solo) e nas partes (unidades exclusivas e fragcOes ideais). N&o se pode negar, que,
além de uma face real, o condominio edilicio também ostenta outra de cunho pessoal.

Em complemento, repise-se a delimitacdo objetiva apresentada na Subsecdo 3.1. Isso
porque € exatamente esse componente pessoal, representado pela comunidade de titulares de
unidades auténomas, o lécus juridico da constituicdo de uma pessoa juridica a se encarregar
da gestdo do condominio edilicio. Referida entidade ndo devera atingir o direito real, que
seguira intocado tal como concebido por juristas classicos e reforcado pelos contemporaneos,
mas apenas 0 agrupamento de pessoas que necessariamente existe na edificacao.

Vale adiantar que, sob uma perspectiva técnica e em coeréncia ao funcionamento do
ordenamento juridico brasileiro, o0 caminho mais adequado para o projeto de personalizacao
da comunidade de proprietarios em condominios edilicios é pela via da alteracéo legislativa
(de lege ferenda), com insercdo de novo inciso no rol do art. 44 do CC/02. Contudo, para
garantir protecdo a incolumidade do direito real condominial e afastar movimentos que
deturpem a semantica consolidada de institutos basilares do sistema civil-constitucional em
voga, recomenda-se que o aludido inciso inaugure uma nomenclatura especifica e distinta de
“condominio edilicio” para a nova pessoa juridica de direito privado. Registra-se a expressao

“Organizacdo de Gestdo Condominial Edilicia” (“OGCE”), a ser abordada no Capitulo 5.
3.3.  Atuacdes autbnomas dos condominios na vida social

A despeito das divergéncias sobre o cabimento ou ndo de atribui¢do de personalidade
juridica aos condominios edilicios, € impossivel fechar os olhos para a pluralidade de atos das
mais variadas naturezas que a comunidade de proprietarios de unidades em edificacdo pratica
na dindmica do trafego negocial cotidiano das urbes brasileiras. Em apertada sintese, Carlos
Alberto Dabus Maluf e Méarcio Antero Motta Ramos Marques registram que “o condominio
compra e vende, contrata empregados, presta servicos, empresta, loca ou da em locacéo,

transige, enfim, atua na vida negocial como qualquer pessoa juridica”®’. No mesmo sentido,

387 MALUF, Carlos Alberto Dabus; MARQUES, Marcio Antero Motta Ramos. O condominio edilicio no novo
cadigo civil. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2005, p.15.
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Maria Helena Diniz fornece verdadeiro rol enunciativo de situagdes juridicas praticaveis pelos

condominios edilicios, consoante se observa da passagem a seguir colacionada:

O condominio pode adquirir iméveis, materiais, mercadorias para construcao,
conservacdo e administracdo do edificio em seu nome; emitir e aceitar titulos de
crédito atinentes a essas operacdes; contratar servigos; desempregar Operarios;
manter e movimentar contas bancarias; agir e ser acionado em juizo no que diz
respeito as coisas comuns do edificio; reparar danos oriundos de atos ilicitos
praticados por seus 6rgaos, prepostos ou empregados®e,

Tamanha atuacdo pratica e efetiva dos condominios edilicios constitui, inclusive, uma
das principais razfes (quica a maior delas) suscitadas nas proposi¢des legislativas relativas ao
reconhecimento de sua personalidade juridica. Com o intuito de lancar ainda mais cores na
diversidade de atuacdes concretas desempenhadas pelo agrupamento condominial na condigéo
de ente coletivo unitério, reproduz-se trecho da justificativa formulada no PL n° 3.461/2019,
de autoria do Senador Fernando Bezerra Coelho e que ainda tramita no Congresso Nacional:

Atualmente, a partir do registro de sua institui¢do, o condominio j& adquire diversas
obrigagdes legais, como o0 cadastro na Receita Federal a fim de obter o CNPJ
(Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas), deve recolher contribui¢des sociais
relativas a seus funcionarios, preenche livros fiscais, deve cadastrar-se no INSS,
recolher recursos ao FGTS etc. Possui capacidade postulatéria, ou seja, pode entrar
com acéo na justica representado pelo seu administrador ou sindico (art. 75, XI, do
Codigo de Processo Civil). No entanto, o sistema de direito civil ainda nega ao
condominio o reconhecimento da personalidade juridica®®.

Os condominios edilicios assinam — sob seu proprio nome e CNPJ, representados pelo
sindico — toda sorte de contratos com seus funcionarios, prestadores de servigos, empresas que
disponibilizam mé&o de obra terceirizada e até mesmo institui¢des bancérias (quer para abrir
contas, realizar investimentos, quer para obter empréstimos ou financiamentos). Toda essa
multiplicidade de atos € exercida no ambito exclusivo da esfera juridica da coletividade de
conddéminos, una e totalmente autbnoma em relacdo aos campos particulares de direitos e de
obrigacgdes de cada proprietario de unidade. O resultado necessario da referida autonomia é a
segregacado de responsabilidades entre a comunidade condominial unitaria, de um lado, e cada
condémino individualmente considerado, de outro. E o que se extrai de parecer lancado sob

relatoria do Senador Mecias de Jesus, favoravel a aprovacao do Projeto de Lei n® 3.461/2019:

E de conhecimento notrio que os condominios assumem in(meras
responsabilidades, tais como, responsabilidade trabalhista, previdenciaria e fiscal,
respondem civilmente pelos acidentes que eventualmente venham a ocorrer em suas
dependéncias, entre outras, desta forma, urge a necessidade de assegurar na
legislacdo federal a personalidade juridica para pratica de atos ordinarios a sua
atuacdo cotidiana®®.

38 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.339.

389 SENADO FEDERAL. Projeto de Lei n° 3.461/2019. Texto Original. Acesso em 27 out. 2022. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2299906.

390 1hidem.
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Essa concreta atuacdo dos condominios edilicios, impulsionada pelos véarios interesses
coletivos proprios de um grupo de individuos, goza igualmente de amparo na jurisprudéncia.
A fim de demonstrar tal reconhecimento, faz-se a transcricdo de dois excertos de votos
proferidos no julgamento do Recurso Especial n° 1.486.478/PR. O primeiro se refere aos
supercondominios (figura que possui natureza edilicia, consoante visto na subsecdo 1.4.2
deste estudo), sendo da lavra de Ministro contrério a tese da personalizacdo das entidades
condominiais. J& o segundo é parte da argumentacdo de Ministro que se alinha ao projeto de
pessoalizacdo defendido na presente dissertagdo. Mesmo em lados opostos da questdo, ambos
concordam que € inevitvel admitir a participacdo intensa e direta do condominio edilicio na

realidade negocial contemporéanea, conforme se apura nas passagens a seguir:

Também nesses empreendimentos, principalmente naqueles afastados dos centros
urbanos, pode-se tornar necessario que o condominio exerca atividades que véo
além da mera administracdo e conservacdo da coisa, tais como a prestacdo de
servigos de restaurante, lavanderia, transporte, dentre outros®®:.

Nesse contexto, salienta-se que ja a partir do registro de sua instituicdo fica o
condominio obrigado a se cadastrar na Receita Federal para obter o CNPJ (Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas), o que lhe habilita a travar, cotidianamente, uma série
de relac@es juridicas perfeitamente delineadas e particularizadas, quer atuando como
titular de créditos e débitos, quer sendo sujeito de relacBes de Direito Cambiario,
titular de contas bancérias, contratando como empregador, preenchendo livros
fiscais, respondendo por atos ilicitos praticados por seus prepostos e empregados,
figurando como credor ou devedor em razdo de disposicdo contratual, podendo
transigir, ter obrigagdes perante o Fisco e a Previdéncia, dentre outras. Em resumo, €
sujeito de direitos e obrigacBes como a generalidade das empresas, sendo obrigado,
inclusive, a reter parcelas devidas ao INSS, PIS, COFINS e CSLL, atuando na vida
negocial como qualquer outra pessoa®®.

Sem prejuizo da importéncia de todas as formas de contrair direitos, obrigacdes e
responsabilidades apresentadas na introdugéo desta secdo 3.3, cumpre dedicar aten¢do maior
a0 dmbito especifico dos negocios imobiliarios, que constituem verdadeiro “palco principal”
dos debates sobre a personalidade juridica dos condominios edilicios e dos entraves causados
pela recusa ao projeto de pessoalizacdo. Tal aspecto é bem ressaltado em doutrina e na ja
citada justificativa do Projeto de Lei n° 3.461/2019, consoante ilustram os excertos in verbis:

[...] outro grande problema enfrentado pelos conddminos, oriundo da falta de
personalidade juridica para a aquisi¢do de bens imdveis, é a negativa encontrada em
juizo ao pedido de arrematacdo ou adjudicagdo do bem sobre o qual recaem os
débitos condominiais, bem como a recusa imposta pelos Cartorios de Registro de
Iméveis para proceder ao registro da carta de arrematacao ou adjudicacéo, nos casos
em que o condominio consegue a autorizagdo judicial para tal procedimento3®,

391 STJ, REsp 1.486.478/PR, 32 Turma, rel.: Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 05.04.2016 (trecho extraido do
voto do Ministro Relator).

392 |hidem (passagem contida no voto do Ministro Marco Aurélio Bellizze).

3% MEMOLI, Karina Camargo Yamamoto. Interpretagdes da doutrina e jurisprudéncia sobre os aspectos
polémicos do condominio. In: FILOMENO, José Geraldo Brito. O Cadigo Civil e sua interdisciplinariedade.
Belo Horizonte: Del Rey, 2005, p.390.
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A possibilidade de instituicdo de pessoa juridica permitird que os condominios
resolvam problemas burocrdticos que atualmente tém enfrentado, como a
dificuldade para a aquisicdo e registro de imdveis, tanto aqueles adjudicados por
inadimpléncia, como aqueles que o condominio resolve adquirir por variadas razdes,
como a solugdo de um problema de falta de garagens, expansdo da area de lazer,
compra de terreno vizinho para evitar construcdo que prejudique o edificio, entre
outras. A auséncia de personalidade juridica faz com que a capacidade de o
condominio edilicio adquirir iméveis ainda seja controversa®®.

Isto posto, nos paragrafos derradeiros deste Capitulo 3, tecer-se-d40 comentéarios acerca
das situacdes juridicas imobiliarias em que se identificam repercussdes do controvertido tema
da personalizacdo das entidades condominiais edilicias. Para efeitos de melhor organizacao e
compreensdo das varias hipdteses exemplificadoras a serem analisadas (que ndo constituem
um elenco fechado de possibilidades), elas foram agrupadas segundo um critério finalistico de

distingdo, consoante se observa dos titulos atribuidos as Subsecdes 3.3.1 e 3.3.2 a sequir.

3.3.1. Adjudicacdo de imdveis para sanar inadimpléncia

O leildo descrito no art. 63 da Lei n°® 4.591/64 é um procedimento extrajudicial criado
pelo legislador para a especifica hipotese do adquirente que inadimplir trés ou mais prestacdes
do preco da construcdo, cuja implementacao requer prévia estipulacdo contratual e encontra
assento em instrumentos de promessa de cessdo ou de compra e venda de unidades na planta,
durante a incorporacdo imobiliaria (i.e., quando ainda ndo existe condominio edilicio pronto,
acabado e plenamente constituido). O emprego do aludido dispositivo em outras contratacdes
envolvendo imoveis em edificacdes ndo representa incidéncia direta da norma, mas sim efeito
do uso da técnica de analogia. Para expor didaticamente como funciona dito procedimento,

colaciona-se a explicagdo de Melhim Namem Chalhub:

Trata-se de uma forma particular de venda de imdvel, previamente pactuada em
contrato, nos termos autorizados pelo art. 63. Verificado atraso de pagamento em
prazo igual ou superior a 90 dias ou 3 prestacbes, a Comissdo de Representantes
devera oferecer ao adquirente a oportunidade de purgacdo da mora, devendo, para
tal, notifica-lo para que efetive a purgagdo da mora no prazo de 10 dias da data em
que receber a notificacéo. [...]. Expirado o prazo sem a purgacdo da mora, considera-
se resolvido o contrato, autorizada a Comissdo a promover, em publico leildo, a
venda da fracdo ideal e acessdes do adquirente inadimplente, sub-rogando o
arrematante nos direitos e obrigacGes do contrato de construcdo. Serdo realizados
dois leilGes, sendo exigido lance minimo no primeiro e admitindo-se, no segundo
leildo, a arrematacéo por qualquer valor3®,

Ainda sob uma perspectiva geral, é pertinente anotar algumas ressalvas. Uma delas diz

respeito a0 emprego da expressdo “qualquer valor” em relagdo ao segundo leildo que néo

3% SENADO FEDERAL. Projeto de Lei n° 3.461/2019. Texto Original. Acesso em 29 out. 2022. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2299906.

3% CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagdo imobiliaria. 32 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2010, p.373-374.
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deve ser compreendida como uma admissdo as ofertas de prego vil, sob pena de ofensa ao
direito fundamental de propriedade garantido no art. 5°, XXII, da CF/88. No mais, adverte
Melhim Namem Chalhub que o termo “leildo final” significa “o leildo no qual tiver ocorrido
arrematacdo, podendo, portanto, ser o primeiro ou o segundo” **®. Em atenc&o a alguns pontos
de questionamento levantados na doutrina, o aludido autor rechaca a possibilidade de remicao
pelo devedor (ante & inexisténcia de previsdo nesse sentido na Lei n® 4.591/64)*°" e defende
que a aquisicdo da propriedade imobiliaria ocorra mediante escritura publica, e ndo por
simples inscri¢do da carta de arrematacdo assinada pelo leiloeiro no Registro de Imoveis, haja
vista os poderes de imissdo na posse, transmissdo de dominio, direito e acdo conferidos pelo
legislador & Comissdo de Representantes no §5° do art. 63 da Lei n® 4.591/64°%,

Feita essa apresentacgdo inicial, cumpre destacar o 83° da norma em comento. Trata-se
de dispositivo protagonista na tematica objeto do presente estudo, pois permite que, no prazo
de 24 (vinte e quatro) horas apés a realizacdo do leildo final, o condominio edilicio exerca
preferéncia e adjudique, em igualdade de condi¢cdes com terceiros, a propriedade da fracéo
ideal de terreno e da parte construida pertencentes ao adquirente inadimplente. A redacdo da
lei é inequivoca. Admite-se que o condominio edilicio, na qualidade de ente coletivo unitario,
e ndo os conddminos individualmente somados, se torne titular de bem imovel, condigdo que
Ihe exige uma personalidade juridica (ou subjetividade, na visdo de Gustavo Tepedino3%®)
reconhecida pelo ordenamento. Consoante sera visto no Capitulo 4, o art. 63, 83°, da Lei n°
4.591/64 representa, inclusive, marco normativo suscitado por alguns autores para argumentar
que o legislador, através da redacdo do aludido dispositivo, reconheceu a pessoa juridica da
comunidade de titulares de unidades autbnomas em edificagdes.

Nessa mesma toada, insta, por agora, tecer explicacdes sobre o quérum de decisao
unanime de Assembleia-Geral para aprovacdo da adjudicacdo do acervo imobiliario pelo
condominio edilicio, nas condigdes descritas no 83° do art. 63 da Lei n® 4.591/64. Contudo,
para se comentar sobre a aprovacdo da medida, é preciso antes identificar o quantum minimo
de conddminos necessario para que se tenha uma assembleia devidamente instaurada. Nesse
rumo, é imprescindivel situar que o art. 63, 83° se encontra localizado no Livro Il da Lei n°
4.591/64, que versa sobre as incorporagOes e, conforme visto na Subsec¢do 1.2.3 alhures, ndo

sofreu revogacdo com a edicdo do CC/02. Buscando-se no conjunto das normas mantidas em

3% CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacdo imobiliaria. 32 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2010, p.376.

397 |bidem., p.379.

3%8 CHALHUB, Melhim Namem, loc.cit.

3% TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato. Fundamentos do direito civil: teoria geral do direito civil. 32
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2022, p.112-113.
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vigor da Lei de Condominio e Incorporag6es, verifica-se que a mencionada assembleia geral é
0 conclave de contratantes da construcdo, cujos quoéruns de instauracdo estdo no art. 49, §3°,
da Lei n® 4.591/64: “A assembléia instalar-se-a, N0 minimo, com metade dos contratantes em
primeira convocacgdo, e com qualquer nimero, em segunda, sendo, porém, obrigatoria a
presenca, em qualquer caso do incorporador ou do construtor, quando convocantes, e pelo
menos, com metade dos contratantes que a tenham convocado, se for o caso”.

Uma vez que esteja instalada a assembleia, a adjudicacdo dependerad da concordancia
total dos presentes a reunido, ndo se podendo confundir tal requisito com a unanimidade de
todos os condéminos (nesse cendrio, ainda contratantes). Em acorddo, o Conselho Superior da
Magistratura do Tribunal de Justiga de Sdo Paulo confirmou tal entendimento sobre a base de
apuracdo do quorum previsto no art. 63, 83°, da Lei n°® 4.591/64. Nesta senda, reproduzem-se

abaixo trechos do voto proferido pelo relator Pereira Calcas:

Fosse a intencdo do legislador, na redagdo do artigo 63, §3° da Lei n°® 4.591/64
exigir a unanimidade dos conddminos seria essa a sua redacao (tal como é a dos
artigos 1.343 e 1.351 do Cddigo Civil, bem como a do 82° do artigo 10 da Lei n°
4.591/64), mas, ndo empregando tal expressdo, e sim a de decisdo unanime de
assembléia geral, apenas criou um quérum especial consistente na unanimidade dos
conddminos presentes a assembléia geral, que ndo se equivale a unanimidade de
todos os conddéminos*®,

Isto posto, mesmo que nem todos os titulares de futuras unidades comparegam a
assembleia geral, se a totalidade dos presentes concordar, podera o condominio edilicio
arrematar, em seu nome, os direitos do adquirente inadimplente. Ora, se 0 agrupamento de
conddéminos ndo detém personalidade juridica para titularizar o bem imovel, que deveria ser
atribuido, em fracdes ideais, aos patrimoénios individuais de cada coproprietario de unidades,
tem-se aqui uma anomalia juridica. Afinal, ndo dialoga com o sistema de direito civil em voga
no Brasil que um grupo de conddminos possa deliberar e decidir, em carater vinculante, que
outras pessoas naturais e juridicas, ausentes ao conclave, recebam acréscimos econdmicos nos
seus patriménios individuais. A aquisicdo de uma propriedade ndo pode jamais prescindir do
assentimento e participacdo direta, efetiva do individuo que sera contemplado com o dominio.

Exemplo classico dessa maxima se extrai do art. 539 do CC/02, que prevé a aceitacdo
do donatario como elemento necessario a perfectibilizacdo dos contratos de doacdo. Trata-se
de um negdcio juridico gratuito, no qual o donatario faz jus a perceber um incremento em seu
patriménio pessoal sem que necessite entregar qualquer contraprestacdo ao doador. Ainda

assim, a liberalidade exige concordancia do contemplado, inclusive em respeito ao carater

400 SAQ PAULO, Tribunal de Justica. Apelagdo Civel n° 1024765-14.2015.8.26.0577, Orgéo Julgador: Conselho
Superior da Magistratura, rel.: Pereira Calcas, j. 05.12.2017.
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intuitu personae da aludida espécie contratual*®®. Logo, mesmo que os conddminos ndo
presentes a assembleia estejam incorporando fracGes ideais de um bem ao seu acervo
econdmico particular, em aquisicdo efetuada com dinheiro dos cofres do condominio edilicio,
ndo se pode lhes atribuir propriedade sem manifestacdo pessoal.

Ademais, a gratuidade verificada nas doacGes é bem questionavel no contexto trazido
pelo art. 63, 83°, da Lei n° 4.591/64, ja que os recursos financeiros armazenados nas contas do
condominio edilicio nada mais sdo do que o acumulo das contribuicdes pecuniarias pagas
pelos condéminos individualmente ao longo do tempo. Sob esse prisma, o quadro se agrava,
ja que aos ausentes a assembleia geral estar-se-ia impondo a utilizacdo dos valores por eles
depositados ao condominio edilicio para compra de fragdes ideais de um bem, a despeito
dessa medida refletir ou ndo sua vontade em relacéo ao emprego do aludido montante.

N&o se pode esquecer também que a aquisicdo de propriedade sobre qualquer tipo de
bem ndo resulta tdo somente em ganhos patrimoniais, mas produz custos, despesas, encargos,
criando obrigagdes para manutencdo da coisa pelo seu titular. Entdo, se 0 condominio edilicio
delibera pela aquisicdo de uma unidade cuja propriedade sera repartida em fracGes ideais nos
nomes de cada condémino, tais individuos terdo de pagar importancias adicionais de IPTU e
cotas condominiais na proporcao da titularidade que detenham no novo bem adjudicado.

Ante as ultimas consideracdes, nota-se haver o legislador definido que as adjudicacdes
de imoveis nos termos do art. 63, §3°, da Lei n° 4.591/64 sdo regidas pelo chamado principio
da maioria, no qual a manifestacdo de alguns membros do grupo produz decisdo que vincula
todos os integrantes (mesmo os ausentes e dissidentes). In casu, a exigéncia de unanimidade
ja afasta a hipdtese de dissidéncia, mas ainda subsiste a questdo dos ndo presentes a reuniao.
Segundo Maria Helena Diniz, o preceito majoritario ndo se aplica as relacdes condominiais
ordinérias, nas quais “a administragdo do bem comum e a pratica dos atos esta sujeita ao
consentimento unanime” %2, Entretanto, isso ndo obsta sua incidéncia nas de perfil edilicio,
cuja natureza juridica é completamente distinta e autbnoma, conforme analisado na Secéo 1.3.

O principio da maioria € caracteristica fundamental do regime das pessoas juridicas no
Brasil. Segundo Helga Araruna Ferraz de Alvarenga: “O conceito de democracia estendeu-se

da sociedade civil para a sociedade empresaria. Assim € que a tomada de decisdes na empresa

401 RAMOS JUNIOR, Galdino Luiz; DIAS, Jefferson Aparecido. A natureza juridica dos condominios edilicios
e a possibilidade de eles receberem doagdes. Revista Direito UFMS, v.3, n.1. Campo Grande: jan./jul. 2017,
p.287. Acesso 03 nov. 2022. Disponivel: https://periodicos.ufms.br/index.php/revdir/article/view/4101/3304#.
402 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.337.
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segue o principio majoritario, ou seja, a maioria dos votos vence as deliberagdes sociais™%,

Em igual giro, Fran Martins explica essa legitimidade da decisdo tomada por um grupo de

sujeitos como vinculante a outros que ndo manifestaram consenso:

Nas sociedades de capitais ou institucionais tal ndo acontece porque, como ja vimos,
uma vez constituidas as sociedades, deixam as pessoas dos socios de ter influéncia
nas mesmas, vigorando a lei da maioria de capital. Por essa razdo, qualquer sécio
pode ceder a estranhos, nas sociedades de capitais, a sua parte social ou ac¢do, sem
que os demais tenham o direito de opor-se a essa cessdo; e 0 objeto da sociedade
pode, igualmente, ser modificado, mediante a aprovacdo, em assembleia geral, de
acionistas com um qudrum especial®®,

Para endossar a pertinéncia do excerto acima, vale ressaltar que, se pensados sob o
prisma de pessoas juridicas, os condominios edilicios se aproximam das citadas sociedades de
capitais ou institucionais, uma vez que a esséncia do vinculo da comunidade de condéminos
ndo repousa na pessoalidade de cada um, mas sim nos direitos de propriedade que titularizam
sobre as unidades autbnomas, areas comuns e terreno edificado. Isso sem falar no direito que
se reserva aos condominos de alienar sua parte dominial exclusiva (unidade autbnoma e as
respectivas fracdes ideais), de notoria semelhanca a prerrogativa dos acionistas de cederem as
suas acdes sem oponibilidade dos outros integrantes da companbhia.

No entanto, cumpre flexibilizar a incidéncia do principio da maioria aos condominios
edilicios. A sua ratio representada pela ideia de “alguns decidindo por todos” permanece
intacta. Na precisa sintese de Francesco Greco, “¢ a vontade de todos ou da maior parte dos
conddéminos a tnica idonea para regular a vida e o funcionamento do condominio”%.

Contudo, as normas condominiais demonstram que nem sempre as deliberacdes seréo
tomadas pelo grupo majoritario de condéminos, mas sim por uma minoria. Para ilustrar esse
ponto, regata-se o art. 49, 83°, da Lei n° 4.591/64, norma que define o quoérum de instalacdo
da assembleia geral prevista no art. 63, 83°, do mesmo diploma. Em primeira convocagéo, se
comparecerem metade dos contratantes (a despeito de suas fragdes ideais) e 0 incorporador ou
construtor, alcancada concordancia total, o condominio edilicio exercera sua preferéncia para
adjudicar o acervo imobiliario do adquirente inadimplente, mesmo que 50% dos potenciais
compradores de unidades ndo tenham aparecido no conclave. Veja que ndo ha uma maioria, e
sim uma divisdo rigorosamente igualitaria entre votantes e ausentes. Na segunda chamada, a

lei permite que os temas sejam discutidos com qualquer nimero de contratantes, situacdo que

403 ALVARENGA, Helga Araruna Ferraz de. Principios do Direito Societario. Tese apresentada para obtencéo
do titulo de Doutorado na PUC/SP, sob orientagdo de Fabio Ulhoa Coelho, p.116. Acesso em: 31 out. 2022.
https://tede2.pucsp.br/bitstream/handle/7089/1/Helga%20Araruna%20Ferraz%20de%20Alvarenga.pdf.

404 MARTINS, Fran. Curso de direito comercial. Atualizado por Carlos Henrique Abrdo. 402 ed. rev., atual. e
ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.161.

405 GRECO, Francesco apud CHAVES, Anténio. Lictes de direito civil — v. Ill. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1976, p.192.
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deixa caminho livre para que uma minoria unanime formalize decisao que repercute na esfera
juridica coletiva da qual também sdo integrantes a maioria nao presente a reunido.

Esse raciocinio vale igualmente para aquisi¢cdes de imdveis por condominios edilicios
ja constituidos, regidos pelo CC/02. De acordo com o art. 1.352, caput, do CC/02, a primeira
convocagéo requer presenca de condéminos que representem ao menos metade das fragoes
ideais. A despeito da adogdo do voto pela propor¢do dominial, repete-se o0 risco de se
configurar cenario onde existam representacGes quantitativamente iguais de presentes com
poder decisério e ausentes subordinados. O caput do art. 1.353 também franqueia deliberacéo
por qualquer nimero de presentes em segunda convocacao, o que pode criar situacdo na qual
minorias ativas decidam e vinculem maiorias ausentes. As ressalvas de quérum especial feitas
pelo legislador do Codex ndo impediram essa relativizacdo do principio da maioria, visto que,
ao menos na adjudicacdo de bens imoveis pelo condominio edilicio, a unanimidade exigida no
art. 63, 83°, da Lei n°® 4.591/64 tem por base de célculo a quantidade de pessoas presentes em
assembleia geral, sem fixacdo majoritéaria na legislacao para qualquer das convocagdes.

Salta aos olhos, portanto, que, diante da explicita adocdo ao menos da ratio essencial
do principio da maioria, o legislador, ao cunhar o texto do art. 63, §3°, da Lei n® 4.591/64, ndo
langcou mao do termo “condominio” como sindnimo de soma de condominos individualmente
considerados, mas sim na qualidade de ente coletivo unitério. Entidade que, para cumprir o
comando de exercer preferéncia na adjudicacdo dos bens leiloados, carece de personalidade
juridica que lhe atribua aptid@o para ser sujeito do direito de propriedade em comento.

Igualmente calcada no objetivo de recompor desfalque sofrido pelo fluxo de caixa é a
hip6tese de o condominio edilicio arrematar, em processo judicial de cobranga e/ou execucao,
a propriedade de unidade pertencente a condomino inadimplente quanto ao pagamento de
suas cotas condominiais. Todavia, referido cenario ndo encontra assento em previsao legal
especifica, tendo fulcro na aplicacédo por analogia do art. 63, 8§3°, da Lei n° 4.591/64. Trata-se
de uma segunda excecdo a regra geral da impossibilidade de aquisicdo de propriedades pelos
condominios edilicios, produzida nédo pela lei, mas pela jurisprudéncia. Nesse sentido, veja-se

trechos de decisdes de Varas de Registros Publicos do Estado de Séo Paulo:

A despeito da auséncia de contestacdo ao feito, o E. Conselho Superior da
Magistratura j& sedimentou entendimento no sentido de que o condominio s6 pode
adquirir imoveis nas hipdteses do art. 63, §3°, da Lei n® 4.591/64 ou, por analogia,
em processos de cobranga de valores condominiais*®,

Trata-se, no tema, de regra geral, a qual, porém, comporta duas exce¢es de
interpretacdo estrita. A primeira delas estd prevista no art. 63, 83° da Lei n.

46 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Processo n° 0112593-22.2007.8.26.0100, Orgdo Julgador: 12 Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo, Rel.: Maria Isabel Romero Rodrigues Henriques, j. 21.01.2011.
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4.591/1964, em que se afigura possivel a aquisicdo de imoével pelo condominio
diante da inadimpléncia do adquirente no pagamento do preco da construcdo. A
segunda corresponde a hipdtese de aquisigdo, em hasta publica, de unidade
auténoma pelo condominio, como forma de satisfazer o crédito decorrente do nédo
pagamento, pelo condémino, das despesas condominiais, por forca da aplicacdo
analdgica do disposto no referido art. 63, §3°, da Lei n. 4.591/1964477,

No que tange a primeira exigéncia, de fato, o caso em tela ndo se enquadra nas
excecdes legais que admitem a aquisicdo de propriedade imoével por condominio
edilicio: a primeira delas relativa a inadimpléncia do adquirente quanto a obrigacéo
de pagamento do preco da construcéo (art. 63, §3°, da Lei n. 4.591/1964). A segunda
relacionada com a aquisicdo, em hasta publica, de unidade autbnoma como forma de
satisfazer o crédito decorrente do ndo pagamento das despesas condominiais por
conddémino (aplicacdo analdgica do referido artigo 63, §3°, da Lei n. 4.591/1964)4%8,

Posto que a adjudicacdo de unidade devedora de contribuices condominiais ocorre
nos autos de um processo civil regular sob o rito do procedimento comum ordinario, cumpre
anotar duas diferencas entre essa hip6tese de aquisi¢do imobiliaria e a descrita no art. 63, §3°,
da Lei n°® 4.591/64: (i) transferéncia da propriedade mediante apresentacdo direta da carta de
adjudicacéo ao Oficial Registrador de Imdveis, com fulcro no art. 877, §1°, I, do CPC*%°, no
havendo outorga de escritura por uma Comissao de Representantes; e (ii) a possibilidade de o
conddémino pagar, a qualquer tempo, desde que antes de assinado o auto adjudicatério, o
débito, remindo a execucéo sobre sua unidade, nos termos do art. 826 do CPC*1,

Nada obstante, chama atencéo que o legislador brasileiro se manteve no mais absoluto
siléncio no que tange a alienacdo de bens imdveis pelo condominio edilicio, operagdo que
representa movimento natural e exauriente da adjudicacdo realizada em hasta publica. Afinal,
repise-se que ambas as hipoteses de aquisicdo imobiliaria ora estudadas (art. 63, 83°, da Lei n°
4.591/64 e expropriacdo contra condémino devedor) apresentam fato gerador comum: a
verificacdo de uma situacao de inadimplemento. No primeiro caso, é o promitente adquirente
quem deixa de pagar trés ou mais prestacdes do preco da construcdo. No segundo, € 0
conddmino titular da unidade pronta e acabada que descumpre seu dever de recolher a
contribuicdo para rateio das despesas comuns do prédio.

Como resultado disso, desembocam os dois cenarios na busca pela mesma finalidade,
que consiste na recuperacdo do fluxo de caixa da entidade condominial. Ao vender a fracao
ideal, parte construida ou unidade adjudicada em leildo, o condominio, a um sé tempo,

angaria recursos financeiros para recompor a lacuna deixada pelos valores que o devedor

407 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Processo n° 1116258-77.2017.8.26.0100, Orgdo Julgador: 1* Vara de
Registros Publicos Séo Paulo, Rel.: Tania Mara Ahualli, j. 23.02.2018.

408 |dem. Processo n° 1012799-20.2021.8.26.0003, Orgdo Julgador: 12 Vara de Registros Publicos S&o Paulo.
Rel.: Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad, j. 05.11.2021.

409 PINHO, Humberto Dalla Bernardina de. Manual de direito processual civil contemporaneo. 22 ed. Sdo Paulo:
Saraiva Educacéo, 2020, p.660-661.

410 THEODORO JUNIOR, Humberto. Cédigo de Processo Civil Anotado. 222 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019,
p.3339.
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inadimplente ndo pagou e estanca a inadimpléncia (pois € de se esperar que 0 novo titular do
bem alienado honre regularmente com o preco da obra ou as cotas mensais do condominio).

Desta feita, a venda subsequente de fracdes ideais, partes construidas ou unidades que
foram adquiridas pelo condominio edilicio em virtude do inadimplemento do anterior titular
de tais bens representa negécio juridico que da desfecho a adjudicacdo. Logo, a guisa da total
omissdo legislativa quanto ao procedimento para dita alienagdo e com apoio no principio da
paridade das formas, mostra-se razoavel que se Ihe aplique o mesmo requisito de aprovacao
pela unanimidade dos conddéminos presentes em assembleia geral previsto no art. 63, §3°, da
Lei n°® 4.591/64. Nesse diapaséo, colaciona-se passagem de acérddo proferido pelo Conselho
Superior de Magistratura do Tribunal de Justica de S&o Paulo, in verbis:

A mingua de norma especifica, aplica-se idéntico raciocinio para a alienacdo da
unidade pelo condominio. Deveras, a compra do imével pelo condominio edilicio
néo se faz por escopo outro que o de saldar obriga¢es condominiais inadimplidas.
Por conseguinte, o condominio adquire o bem ja com vistas & futura alienacao,
aproveitando o produto da venda para reforcar suas provisdes, prejudicadas pela
inadimpléncia do antigo proprietario. Desta feita, 0 mesmo quérum exigido para a
aquisicéo estende-se a venda da unidade condominial®**,

A guisa de conclusdo, cumpre destacar que, com a positivacdo da multipropriedade
imobiliaria no ordenamento pétrio (fruto da edicdo da Lei n° 13.777/2018), o atual Codex
passou a prever explicitamente a possibilidade de o condominio edilicio adjudicar, nos termos
da lei processual, a propriedade da fracdo de tempo de unidade autdbnoma sob titularidade de
multiproprietério inadimplente. E o que consta, com todas as letras, no caput do art. 1.358-S
do CC/02, complementado pela obrigatoriedade de se definir, na convencdo do condominio
edilicio sob regime de multipropriedade, quéruns para deliberar tanto o ato de adjudicacdo do
maodulo temporal, quanto o de sua subsequente alienacdo (art. 1.358-P, VIII e IX, do CC/02).

Devido a autonomia de cada fracdo de tempo instituida sobre a unidade condominial
edilicia — que deve ser designada por matricula individual distinta, conforme disposto no art.
176, 810, da Lei n° 6.015/73 — e ao carater propter rem das contribuicbes condominiais
inadimplidas (quer relativas a multipropriedade, quer referentes ao edificio), tal adjudicacédo
deveré recair exclusivamente sobre o médulo temporal a que se vincula o débito em aberto.
Explica Carlos Eduardo Elias de Oliveira que o condominio edilicio cobrara a contribuicdo
condominial de cada multiproprietario e, no caso de inadimpléncia, s6 podera executar esse

devedor especifico e adjudicar apenas a unidade periddica que a ele pertenga®*?.

411 SAO PAULO, Tribunal de Justica, Apelacdo Civel n° 1024765-14.2015.8.26.0577, Orgéo Julgador: Conselho
Superior da Magistratura, rel.: Pereira Calcas, j. 05.12.2017.

412 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Consideragdes sobre a recente Lei da Multipropriedade. Acesso em 04
nov.2022. Disponivel: https:/flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-
lei-da-multipropriedade.
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Ademais, para os fins do presente estudo, é imprescindivel registrar que o art. 1.358-S
do CC/02 estabelece dois cenérios distintos para resolucao de inadimpléncia condominial. No
seu caput, descreve a adjudicacdo da unidade temporal do multiproprietario devedor por parte
do condominio edilicio, medida que representa expropriacdo de bem imdvel admitida, pelo
CPC, na execucdo de obrigacGes de pagar quantia certa. Ja no pardgrafo Unico, o legislador
cunhou procedimento menos gravoso, no qual o multiproprietario em débito fica
temporariamente privado da posse direta e da fruicdo de rendimentos sobre a sua fracdo de
tempo até quitacdo integral da divida, sem perda do seu direito de propriedade. Esta ultima
consiste na figura apelidada de “anticrese legal” pela doutrina®!3,

O procedimento do caput é aplicavel a todo e qualquer condominio edilicio cujas
unidades estejam gravadas ao regime da multipropriedade. Contudo, o disposto no paragrafo
unico encontra assento tdo somente na hipOtese especifica de imdvel integrante de
empreendimento sob sistema de locacdo de fracGes de tempo por administradora Gnica, com
reparticdo das receitas locaticias independentemente de efetiva ocupagdo de cada mddulo
temporal. Para bem demarcar a distingdo ora esbocada, faz-se reproducéo dos magistérios de

Gustavo Tepedino e de Silvio de Salvo Venosa, in verbis:

Com o proposito de preservar o empreendimento, o art. 1.358-S trata das medidas
cabiveis em caso de inadimplemento das taxas condominiais. Além da adjudicacéo
ao condominio da fracdo de tempo correspondente, a ser realizada na forma da lei
processual, admite o paragrafo Unico do referido dispositivo que, nos casos em que
haja no edificio sistema centralizado de loca¢do (o chamado pool locativo), a
convencdo estabeleca espécie de anticrese. Cuida-se de arranjo negocial da garantia
que, em vez de privar definitivamente o multiproprietario da sua fracdo, retira-lhe
temporariamente o0 gozo, que se transfere ao administrador do sistema de locagdo até
plena quitacéo da divida®!“.

Esse texto busca equacionar a situagdo do multiproprietario inadimplente. Na
situacdo mais simples especificada no caput, o inadimplente serd acionado para a
perda de seu direito, com a adjudicacdo deste, correspondente a periodo ou periodos
de uso, ao condominio.

No pardgrafo Gnico enfrenta-se a situagdo em que os multiproprietarios estdo no
sistema de pool da locagdo. Facultam-se & convengdo as solucdes estampadas, sem
prejuizo de outras solugdes. Assim, na solugdo mais direta, o inadimplente ficara
proibido de utilizar o imdvel até a quitagdo da divida (item I). Concomitantemente, a
fracdo de tempo do inadimplente passara a ser explorada pela administradora (11). E
finalmente a administradora podera utilizar os valores liquidos que seriam atribuidos
ao inadimplente para amortizacdo de suas dividas condominiais (l11).

E conveniente que a convencdo faca referéncia a esse artigo, apontando se sera
utilizado integralmente ou se havera outra solugdo®'.

413 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. Conjur. Acesso 08 nov.
2022. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario

a4 : MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do direito civil:
direitos reais. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p.442.

415 VENOSA, Silvio de Salvo. Cédigo Civil interpretado. 42 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2019, p.2515.
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Essa diferenciagdo tem papel muito importante na argumentacéo construida ao longo
desta dissertacédo, ndo se restringindo apenas a uma funcdo de mera exposicdo académica. 1sso
porque, segundo algumas fontes, o art. 1.358-S do CC/02 se aplicaria indistintamente apenas
quando houvesse instituicio de pool hoteleiro sob administracio Gnica de empresa do ramo*2®,
Vale lembrar que essas entidades gestoras costumam se revestir sob a forma de sociedades
empresarias, sendo inequivoca sua qualidade de pessoas juridicas de direito privado, com base
no art. 44, inciso I, do CC/02. Assim, encampando-se a interpretacdo equivocada de que o
caput do art. 1.358-S s0 incidira no referido contexto especifico do pool unificado, abrir-se-ia
margem a uma negacéo da tese de que o dispositivo do Codex daria sustentagcdo ao projeto de
personalizagdo da comunidade de condéminos edilicios. O argumento para tanto seria de que
a adjudicacdo importaria transferéncia da propriedade da unidade de tempo do inadimplente a
pessoa juridica da administradora do pool, e ndo ao condominio edilicio.

Data mé&xima Vvénia, ndo se pode concordar com tamanha distorcdo hermenéutica
kafkiana, que deve ser, desde j&, rechacada. O legislador foi incontestavelmente claro ao
definir a quem seria transmitido o dominio sobre a fracdo temporal e também ao delimitar a
segregacdo entre o caput e o paragrafo Unico do art. 1.358-S do CC/02. Nao haveria exagero
em dizer, inclusive, que a literalidade do primeiro muito remete ao art. 63, 83° da Lei n°
4.591/64*". E, conforme visto alhures nesta subsecdo 3.3.1, ndo se controverte sobre tal
dispositivo da Lei de Incorporacdes e Condominios atribuir titularidade do direito real de
propriedade imobiliaria ao ente condominial edilicio, mas sim se tal opcao legislativa resulta
no reconhecimento de sua personalidade juridica ou se representa uma excecdo de dominio
concedida pela lei a um ente despersonalizado.

Por derradeiro, cumpre mencionar, ainda que em apertada sintese, outras duas normas
da Lei n® 4.591/64 que positivam hipoteses de aquisicdo de bens imdveis pelos condominios.
A primeira delas ¢é o art. 31-F, 8814 e 17, da Lei de Condominio e Incorporages, aplicavel a
especifica conjuntura de faléncia ou insolvéncia de incorporador de empreendimento sob o
regime de patrimoénio de afetacdo. Embora o 8§14 traga expressa remissao ao art. 63, existem

inimeras diferengas entre os procedimentos, pois, no caso em exame, sdo objeto do leildo as

46 E o que se colhe das exposicdes de VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo; PAMPLONA FILHO,
Rodolfo. A multipropriedade imobilidria & luz da Lei 13.777/2018. Rev. Fac. Direito UFMG, n.75, jul./dez.
2019, p.112-113 e OLIVEIRA, Daniela Maria Vieira; FIGUEIREDO, Larissa Vilela. A multipropriedade
imobiliéria sob a égide da Lei 13.777 de 2018. In: CHADI, Ricardo; NASCIMENTO, Nayane Costa. Aspectos
Contemporéaneos dos Direitos Reais. Belo Horizonte: Expert, 2020, p.331.

47 ALLEVATO, Guilherme Cinti. “Novos condominios” e a multipropriedade imobiliaria: da comunhio do solo
a partilha da unidade no tempo. in GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da; NEVES, Thiago Ferreira Cardoso.
20 anos do Cadigo Civil: relagdes privadas no inicio do século XXI. Indaiatuba, SP: Ed. Foco, 2022, p.412.



130

fragOes ideais de terreno e acessOes ndo de adquirentes, mas sim aquelas que ndo foram
alienadas pelo incorporador até a data de decretacdo da sua faléncia ou insolvéncia.

Nada obstante, malgrado a implementacdo das duas figuras exija inadimplemento, no
art. 63, o devedor podera ser solvente, a0 passo que o contexto do art. 31-F, 8814 e 17
envolvera sempre um sujeito em estado de insolvéncia. Ademais, enquanto o art. 63 ndo fixa
nenhum fim especial além da mera recomposicéo das parcelas inadimplidas e interrupcéo de
um desfalque continuo ao fluxo de caixa da construcdo, o 814 do art. 31-F confere destaque a
dois objetivos maiores a esses, quais sejam 0 prosseguimento das obras ou a liquidacdo do
patrimonio de afetacdo*'® (cujo modus operandi encontra descricdo no art. 43, VII, da Lei n°
4.591/64, tambem incluido pela edi¢do da Lei n® 10.931/2004). A decisdo sobre qual caminho
adotar deve ser formalizada mediante deliberacdo do condominio de adquirentes, nos termos
do art. 31-F, §1°, da Lei n°® 4.591/64, atribuindo a Comissdo de Representantes os encargos de
promover a execuc¢do do contrato de incorporacdo e a venda, em publico leildo, das unidades
do estoque do incorporador falido ou insolvente*®®,

Sem prejuizo as distingdes contextuais, o 817 do art. 31-F da Lei n® 4.591/64 estipula
condicdes diferentes ao exercicio do direito de preferéncia na adjudicacdo dos bens imoveis
pelo condominio, quais sejam: (i) a preempc¢do condominial sé terd aplicacdo caso nao haja
licitantes ou se o proprietario do terreno (desde que pessoa distinta do incorporador falido ou
insolvente) ndo exercer a preferéncia anterior que a lei Ihe atribui; (ii) 0 negocio de aquisi¢do
requer aprovacao por maioria simples dos adquirentes presentes em assembleia geral, e ndo
pela unanimidade dos comparecentes; (iii) o prazo para decisdo é de 48 (quarenta e oito)
horas, contadas da data designada para venda dos bens. Inobstante as disparidades, €
importante enfatizar que se tem mais um comando normativo a reconhecer a aptiddo da
coletividade de condéminos em edificagdes inacabadas ou concluidas para titularizar direitos
reais sobre bens imobiliarios, o que reforca o cabimento de personalidade juridica autbnoma e
una a referida comunidade.

Ao fim e ao cabo, é digna de nota também a venda, em hasta publica, de unidades nao
negociadas por incorporador destituido, uma novidade bem fresca e ainda pouco analisada
trazida pela Lei n°® 14.382/2022, que inseriu 0s §81° a 5° no art. 43 da Lei n° 4.591/64. As

regras que autorizam os adquirentes a deliberarem e votarem pela destitui¢do do incorporador

418 BASTIDA, Cristina Moreira. Consideracdes gerais sobre o patrimonio de afetacdo nas incorporagdes
imobiliarias. In ALVES, Alexandre Ferreira de Assumpgdo; GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Temas de
direito civil-empresarial. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.501.

419 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacdo imobiliaria. 3?2 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2010, p.130-131.
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nos cenarios de paralisacdo injustificada das obras ou insolvéncia com opc¢do de liquidar o
patrimonio de afetagdo ndo sdo as inovacodes trazidas pelo diploma do Serp.

O ineditismo reside na possibilidade de se requerer ao Oficial do Registro de Imdveis
que notifique o incorporador destituido para, dentro de 15 (quinze) dias apds recebimento da
missiva, imitir a Comissdo de Representantes na posse do empreendimento e seu acervo,
entregando-lhe documentos da incorporagdo e comprovantes de quitacdo das quotas da
construcdo para fins de auditoria. Caso a notificacdo ndo seja cumprida no prazo, a Comisséo
fica autorizada, ex vi legis, por forca do art. 43, 8§85°, da Lei n® 4.591/64, a promover a venda
das unidades ndo negociadas pelo incorporador destituido, vinculadas ao pagamento de quotas
de construgéo que ndo tenham sido integralmente quitadas.

Como o dispositivo prevé gque a alienacdo em leildo sera conduzida com fundamento
no 814 do art. 31-F e no art. 63 da Lei n® 4.591/64, o novel dispositivo introduzido pela Lei do
Serp inevitavelmente desemboca nas duas possibilidades de exercicio de preferéncia por parte
dos condominios na aquisicdo do acervo imobiliario ofertado a venda. Reforca-se, com mais
uma hipdtese normativa expressa, a aptiddo do agrupamento condominial para adquirir, na
qualidade de centro unitério de interesses, a titularidade de direito de propriedade sobre coisa
imével, o que igualmente fortalece o projeto de reconhecimento de personalidade juridica a
coletividade de condéminos relacionados por for¢a de uma edificagéo.

Em desfecho ao tema, registram-se dois comentarios. No tocante a destituicdo prevista
no inciso VIl do art. 43 da Lei de Condominio e Incorporacdes, que se opera por insolvéncia
do incorporador em regime de afetacdo e decisdo dos adquirentes em prosseguir nas obras, a
contribuicdo da Lei do Serp parece se restringir apenas a questdo procedimental do envio de
notificacdo pelo Cartério Imobiliario. Afinal, desde 2004, o art. 31-F possibilita a alienacéo
do acervo imobiliario afetado e dispBe sobre suas etapas. O que salta aos olhos como o grande
diferencial das introducdes feitas pela Lei n° 14.382/2022 no art. 43 da Lei n°® 4.591/64 é a
venda de unidades do incorporador destituido por atraso excessivo na construcao, que podera,
inclusive, ser uma empresa solvente nessa circunstancia.

Para retomar e dar continuidade ao andamento das obras, € comum que o condominio
de adquirentes necessite encontrar novos compradores para unidades que tenham ficado “no
estoque” da incorporadora removida de suas fungdes por inércia. E uma forma importante de
custeio para viabilizar o fim Gltimo e precipuo da concluséo da edificacdo, que demanda da
Comissdo de Representantes, substituta do incorporador, uma série de medidas dispendiosas,

inclusive a contratacdo de engenheiros, administradores ou outros profissionais habilitados a
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promover a execucdo dos atos relacionados ao prosseguimento da incorporacdo®?®. Nessa
senda, registre-se que a previsao normativa representou acerto recente do legislador patrio.
Sem embargos ao elogio, cumpre assinalar que o emprego da palavra “unidades” no
texto dos §84° e 5° do art. 43 da Lei n® 4.591/64 cria uma duvida quanto ao alcance da norma.
Isso porque, nos arts. 31-F e 63 do mesmo diploma, o legislador optou pelo uso de expressoes
como “fracdes ideais de terreno”, “parte construida”, “acessdes”, “bens”, “direitos”, em clara
preocupacdo de abranger estruturas em construcédo de edificacdes inacabadas. Por outro lado,
o vocabulo “unidades”, principalmente em contraste com esses outros termos, parece traduzir
uma referéncia a “coisas prontas e acabadas”, tais como apartamentos, salas, lojas etc. Nesse
diapasdo, caso o incorporador seja destituido por paralisacdo excessiva nas obras, situagcdo em
que é muito plausivel (quase certa) a inexisténcia de modulos finalizados, devera a Comisséo
de Representantes, nos termos do art. 43, 85°, aguardar o fechamento da construgéo para, so
entdo, promover a venda das unidades ainda sob nome do tal incorporador? Tal leitura ndo se
afigura razoavel, porém a redacdo do dispositivo legal confere margem a uma interpretacédo
nesse sentido. Deixa-se aqui o ponto para futuros debates, pois, consoante dito pouco acima, a
Lei do Serp acabou de chegar ao ordenamento brasileiro, ndo tendo completado sequer o seu

primeiro aniversario.

3.3.2. Aaquisicdes imobiliérias para fins diversos

Malgrado a adjudicacdo estimulada por inadimpléncia seja um dos principais casos
(quica o mais frequente) a ensejar a aquisicdo de propriedades imobiliarias pelos condominios
edilicios, seria leviano dizer que se trata do Unico contexto admissivel diante da complexidade
de operagdes que a realidade negocial apresenta. E se o agrupamento condominial decidisse
aplicar parte dos recursos do fundo de reserva na compra de uma sala comercial em outro
prédio para loca-la a terceiros e, com os rendimentos locaticios auferidos, fizesse reduzir,
apos alguns meses de recapitalizacdo, os valores das contribuicdes exigidas de seus
conddminos? Ndo se visualiza qualquer traco de abuso, ilicitude ou afronta teleoldgica entre o
cenario ora descrito e o ordenamento juridico brasileiro.

Dito isto, para que os exemplos ndo fiquem apenas no campo das conjecturas, cumpre
fazer mencdo as aquisicBes de imoveis contiguos pelos condominios edilicios para ampliacdo

e/ou organizacgdo de vagas de estacionamento para veiculos. De tdo corriqueira, tal situagéo ja

420 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacdo imobiliaria. 3? ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2010, p.129.
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encontra permissdao em julgados das Varas de Registros Publicos paulistas e no Conselho
Superior de Magistratura do Tribunal de Justica de S&o Paulo, conforme precedentes abaixo:

Condominio. Aquisigdo. Personalidade juridica. Qualificagdo registral.

A tese do suscitado, devidamente comprovada nos autos, a_compra e venda das
duas vagas de garagem foi aprovada por unanimidade na Assembleia realizada
para este fim (fls.46/47), e consequentemente atende aos interesses de todos os
conddminos, uma vez que visa incorporar a area pertencente ao condominio.
Ressalta-se que tais vagas ndo ddo acesso a parte interna do edificio e nem portdo
que as isole da rua, conforme fotografia de f1.36, sendo certo que a area esta sendo
utilizada como descarte ilegal de entulho, drogas, banheiro dos transeuntes e
dormitério de moradores de rua, 0 que caracteriza maior onerosidade ao condominio
que teve que instalar cAmeras de monitoramento naquele espago. Dai que a aquisi¢do
de tais vagas trara beneficios a todos os interessados e ndo prejudicara interesse de
terceiros, uma vez que se transmutard em area para aproveitamento interno do
condominio, resolvendo as questdes atinentes a seguranga dos moradores*?!, (Grifos)

REGISTRO DE IMOVEIS - Escritura publica de venda e compra - Aquisicio de
bens imdveis para ampliacdo das vagas de estacionamento - Negécio juridico
relacionado com atividade-fim do Condominio - Aprovacdo pela unanimidade dos
conddminos presentes em assembleia - Proveito dos conddéminos evidenciado -
Risco de sancdo administrativa - Inconveniente pratico da exigéncia relativa ao
consentimento de todos os conddminos - Instrumentalidade registral - Auséncia de
personalidade juridica ndo é 6bice, in concreto, ao registro - Pertinéncia do assento
pretendido - DUvida improcedente- Recurso provido*??. (Grifamos).

Condominio — aquisicdo — vaga de garagem — personalidade juridica. Doagdo —
instrumento particular — escritura publica. ITCMD — recolhimento — fiscalizag&o.
Todavia, como salientado pelo Ministério Puablico, este juizo ja autorizou a
aquisicéo de imdveis por condominio em procedimento analogo envolvendo vaga de
garagem (autos n. 1116258-77.8.26.0100), em razdo de peculiaridades que também
se verificam no caso concreto. Vejamos.

A doacéo da vaga de garagem ao condominio, objeto da matricula n. 191.582, foi
aprovada por unanimidade pelos conddminos presentes na assembleia realizada em
16 de janeiro de 2018, visando preservacdo de arvore frutifera localizada em outra
vaga, a qual poderia danificar o veiculo que ali estivesse estacionado em época de
colheita (fls. 26/28).

Assim, como no outro caso analisado, verifica-se que a aquisi¢do de tal vaga trara
beneficios a todos os interessados e ndo prejudicard interesse de terceiros, uma vez
que se transmutard em area para aproveitamento interno do condominio, resolvendo
as questdes atinentes a preservacdo de uma arvore e de veiculos dos conddminos.
Em outras palavras: é razoavel, também, permitir ao condominio edilicio a aquisi¢do
de bens imdveis direcionados a ampliacdo das vagas de estacionamento, voltados ao
aumento da area de garagem, desde que autorizada pela unanimidade dos
conddminos presentes em assembleia, revelada a pertinéncia da incorporacéo
patrimonial, quando confrontada com atividade-fim do condominio, e evidenciada a
sua reversao em beneficio de todos os condéminos*?. (Grifos nossos).

Além de chancelarem a obtencdo de vagas de garagem ou de areas para expansdo do
estacionamento, os julgados acima reproduzidos também ddo mostras de que é admitido aos

condominios edilicios adquirir propriedades imobiliarias tanto por via onerosa (compras),

421 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Processo n® 1116258-77.2017.8.26.0100, Orgéo Julgador: 12 Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo, Rel.: Tania Mara Ahualli, j. 23.02.2018.

422 1dem. Apelacdo Civel n® 0019910-77.2012.8.26.0071. Orgdo Julgador: Conselho Superior de Magistratura,
Rel.: Des. José Renato Nalini, j. 18.04.2013.

423 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Processo n° 1012799-20.2021.8.26.0003, Orgéo Julgador: 12 Vara de
Registros Publicos de Sdo Paulo, Rel.: Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad, j. 05.11.2021.
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quanto por atos de gratuidade (doacBes). No tocante as liberalidades, o Tribunal de Justica do

Rio Grande do Sul possui precedente que endossa os exemplos trazidos pela Corte paulista.

APELACAO CIVEL. REGISTRO DE IMOVEIS. DUVIDA. AQUISICAO DE
PROPRIEDADE ATRAVES DE DOAGCAO POR PARTE DO CONDOMINIO.
POSSIBILIDADE SENTENCA MODIFICADA. Tratando-se de condominio
devidamente registrado no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ), com
namero préprio e ndo se tratando somente de sociedade de fato, tem ele
personalidade juridica para adquirir iméveis. DERAM PROVIMENTO AO
RECURSO DE APELACAO. UNANIME*,

Mas ndo apenas vagas para veiculos podem ser objeto de doacGes feitas em beneficio
dos condominios edilicios. Tais entidades podem receber a propriedade de qualquer outro tipo
de ativo, conquanto que o aproveitamento do bem adquirido reverta para atividades de gestdo
condominial, culminando na manutencdo estrutural-financeira da edificacdo e/ou na obtencéo
de vantagens, comodidades e aumento de dominio sobre fracdes ideais para os conddminos.

Nesse sentido, veja-se conclusdo de Galdino Luiz Ramos Janior e Jefferson Aparecido Dias:

Além da doacéo de vagas de garagem, o condominio também podera ter interesse no
recebimento, em doacgdo, de estacionamento ou lojas no edificio, os quais, conforme
licho j& citada de Silvio Venosa (2013, p.290), podem ser explorados
comercialmente, visando reduzir as despesas condominiais dos proprietarios das
unidades autdbnomas. Assim, desde que reconhecida a utilidade do bem, o ato do
condominio que o recebe em doagdo, incorporando-o ao seu patriménio e, por
consequéncia, ao patriménio de todos os condéminos, deve ser considerado valido e
eficaz, merecendo guarida do Direito, inclusive e notadamente, do Direito
Registral*?®,

A fim de reforcar essa infinita variedade de operac@es negociais admitida a hodierna
realidade dos condominios edilicios — que, conquanto observada a finalidade de reverter em
prol de atividades de gestdo e manutencdo da entidade condominial e da edificacéo, faculta a
livre escolha de objetos e de arranjos para as transacfes —, cumpre trazer a lume acérddo do
Tribunal de Justica de Santa Catarina, favoravel a doacéo de unidade autbnoma ao patriménio

do grupo de conddéminos, reconhecendo sua personalidade juridica de direito material:

SUSCITACAO DE DUVIDA. CONDOMINIO. REGISTRO DE DOAGCAO DE
UNIDADE AUTONOMA, QUE PASSA A INTEGRAR O PATRIMONIO
COMUM. VIABILIDADE, CONTANTO QUE OBSERVADAS AS MESMAS
FORMALIDADES DO REGISTRO DO CONDOMINIO, NOS TERMOS DO
ART. 1.332, I, DO CODIGO CIVIL. A preservacio do espirito da norma inserta no
art. 5° da LINDB pressupde atencdo ndo apenas ao fim almejado pela norma, mas a
realidade em que ela irradia efeitos. O intérprete do direito deve acompanhar as
transformacdes na realidade social, evitando-se que a tentativa de enquadrar os fatos
em categorias ultrapassadas leve a decisdes injustas e incompativeis com o escopo
da norma. O condominio é instituto juridico que representa a co-propriedade de um
determinado bem. E uma situagio de fato, antes do que uma entidade. Todavia, 0
condominio edilicio, além de ser registrado, assume uma série de deveres que séo

424 RO GRANDE DO SUL, Tribunal de Justica. Apelagdo n° 70069628204, Orgdo Julgador: Décima Sétima
Cémara Civel, Rel.: Giovanni Conti, j. 30.06.2016.

425 RAMOS JUNIOR, Galdino Luiz; DIAS, Jefferson Aparecido. A natureza juridica dos condominios edilicios
e a possibilidade de eles receberem doagdes. Revista Direito UFMS, v.3, n.1. Campo Grande: jan./jul. 2017,
p.287. Acesso 05 nov. 2022. Disponivel: https://periodicos.ufms.br/index.php/revdir/article/view/4101/33044.




135

préprios de pessoas juridicas, de forma que é inexato afirmar-se categoricamente
que tenha unicamente capacidade postulatoria, mas ndo personalidade juridica. Na
competéncia do sindico, estabelecida no inciso Il do art. 1.348 do Codigo Civil,
insere-se a de diligenciar administrativamente perante os érgdos publicos para a
pratica dos atos de interesse do condominio, respeitados os limites impostos pela
legislacdo e pela convencdo dos conddéminos. Considerando-se que para o registro
do condominio é necessaria a determinacédo da fracdo ideal atribuida a cada unidade
(CC, art. 1.332, 11), entdo a alteracdo da area comum devera igualmente ser levada a
registro, com as mesmas especificages*?,

Dando sequéncia a demonstracdo da multiplicidade de nego6cios imobiliérios passiveis
de realizacdo pelos condominios edilicios, urge pontuar que, além das modalidades derivadas
acima dispostas (compras e doac¢des), a doutrina estende dita admissibilidade também a casos
de aquisicdo originaria pela usucapido. Nesse mister, Carlos Eduardo Elias Oliveira sustenta a
aptiddo do condominio edilicio para usucapir, a despeito de se Ihe reconhecer personalidade:

O condominio edilicio pode usucapir bens mdveis ou imdveis, pois, embora seja um
sujeito de direito despersonalizado, ele pode praticar atos compativeis com
finalidade. Basta que estejam presentes os requisitos do usucapido. No mesmo
sentido, embora sob o pressuposto de que o condominio teria personalidade juridica
(premissa da qual dissentimos, conforme ja exposto), ¢ o enunciado n® 596/JDC (“O
condominio edilicio pode adquirir imével por usucapido”)*?’.

Destaca-se a importante referéncia feita ao Enunciado n® 596 do CJF, aprovado na VII
Jornada de Direito Civil. Em complemento, o autor defende ainda que a usucapido possa
recair sobre imovel que ndo tenha conexdo com as atividades precipuas do condominio

edilicio, consoante se extrai do excerto in verbis:

Indaga-se: o imovel usucapido precisa ter conexdo com a atividade do condominio
(ex: um terreno vizinho usado como espaco de lazer dos conddéminos)?

Parece-nos que ndo, pois, do contrdrio, estaremos a prestigiar o proprietério
negligente do bem usucapido. O condominio pode usucapir iméveis que nao
possuem conexao com sua atividade. Todavia, o condominio ficara com limitages
de uso em razdo das restrices proprias de sua condi¢do de sujeito despersonalizado.
Recorde-se que esses entes despersonalizados s6 podem fazer aquilo que a lei, o
costume ou o0s principios juridicos admitem, de maneira que o condominio que
usucapiu um imdvel distante acabara por aliena-lo a terceiros*?,

Malgrado se concorde com tal conclusdo, cabe registrar dissenso de premissas, ja que,
nesta sede, prevalece a compressdo de que o condominio edilicio pode, através da organizacédo
da comunidade de titulares de suas unidades autbnomas, ensejar a formagdo de um ente com
personalidade juridica propria. Desse modo, as limitacbes de uso existem sim, mas ficam
adstritas as fronteiras do ordenamento impostas a todos os particulares (e.g. vedacdo aos

abusos dos direitos) e as finalidades precipuas inerentes a pessoa juridica criada para garantir

426 SANTA CATARINA, Tribunal de Justica. Apelagdo n° 2013.014872-6, Orgdo Julgador: Primeira Camara de
Direito Civil, Rel.: Sebastido César Evangelista, j. 07.05.2015.

427 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Novidades da Lei 13.465, de 2017: o condominio de lotes, o
condominio urbano simples e o loteamento de acesso controlado. Brasilia: Nucleo de Estudos e Pesquisas —
CONLEG, jul. 2017 (Texto para discusséo 239), p.10. Disponivel em: www.senado.leg.br/estudos.

428 lbidem, p.10-11.
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a administracédo estrutural-financeira do prédio, bem como proveitos e comodidades benéficos
a seus integrantes (os conddéminos e proprietéarios das unidades).

Logo, ndo se assente, na presente dissertacao, que as restri¢coes de utilizacdo do imével
usucapido se fundem na legalidade estrita imposta aos chamados entes despersonalizados. Ato
continuo, tampouco se encampa a conclusdo lancada por Carlos Eduardo Elias Oliveira de
que, no contexto da usucapido de imdvel desconexo a suas atividades, o condominio edilicio
ndo terd outra opcdo sendo aliena-lo a terceiros. Como mencionado no inicio desta Subsecao
3.3.2, 0 bem adquirido na referida circunstancia poderia ser locado, constituindo fonte de
renda que reverteria em reducdo dos valores cobrados a titulo de cotas condominiais mensais.

O que define, portanto, a possibilidade juridica de o condominio edilicio adquirir ou
ndo a propriedade de um imovel ndo € a relacdo aprioristica do bem considerado de per si
com os fins inerentes a criacdo da entidade condominial, mas sim a motivacao que ensejou o
agrupamento a decidir pela realizacdo do negdcio juridico e a destinacdo que pretende dar a
coisa. Trata-se da dindmica de aplicacdo do principio da especialidade, um limitador insito a

personalidade das pessoas juridicas. Nesse sentido, cita-se Pablo R. Barreiro, in verbis:

[...], no corresponde analizar el acto en si mismo ya que por si solo no puede ser
considerado contrario al objeto ni a los fines del consorcio. Por el contrario, para
determinar si un acto cumple o no con el principio de especialidad, hay que analizar
lo que motivé al consorcio a realizar dicho acto y si esa motivacion era satisfacer o
cumplir con el objeto y los fines de la creacion de la persona juridica consorcio?,

O mesmo autor, em artigo no qual aborda a diversidade de negdcios juridicos passiveis
de celebracdo pelos condominios edilicios, traz a lume um exemplo muito interessante de
aquisicdo de propriedade imobiliaria pela pessoa juridica de titulares de unidades por efeito de
disposicdo testamentaria. Com o intuito de evitar qualquer supressao semantica e de melhor
ilustrar o caso simulado, colaciona-se abaixo a narrativa na sua versao original, em lingua
espanhola, registrada ressalva de que a sigla UF significa unidad funcional (correspondente,

no direito brasileiro, ao termo unidade autbnoma):

Un sefior es propietario de una UF en la que habita y ademas es propietario de un
complejo deportivo ubicado en frente del edificio en donde vive, que cuenta con
cinco canchas de tenis y dos de fatbol. En dicho complejo suele encontrarse todos
los dias con alguno de sus vecinos del edificio donde vive. El sefior decide otorgar
su testamento y en una de sus clausulas lega al consorcio del edificio en donde vive
su complejo deportivo, pero lo hace con el cargo de que dicho consorcio se obligue
a: 1) no cambiar el destino de la cosa legada, 2) que todos los propietarios del
edificio, que son sus vecinos con los cuales ha construido una relacion de amistad
durante tantos afios, puedan utilizar las instalaciones deportivas en forma gratuita de
manera tal que esto contribuya a su esparcimiento y 3) que en el tiempo en que los
vecinos no usen las instalaciones, el consorcio pueda alquilar las canchas a terceros

429 BARREIRO, Pablo R. El consorcio de propietarios como persona juridica. Su capacidad para adquirir bienes.
Revista del Notariado n. 930. Organo del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, 2018, p.28.
Acesso: 7 nov. 2022. https://www.colegio-escribanos.org.ar/biblioteca/cgi-bin/ESCRI/ARTICULQOS/71619.pdf.
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de manera tal de obtener una renta y destinar la misma a solventar las expensas del
edificio para que cada propietario se vea beneficiado con una reduccién en el monto
de las expensas que le corresponde*®.

Salta aos olhos que a entrega da propriedade do imovel atraves da instituicdo de um
legado acrescido de encargo, como acima exposto, atende duplamente a fungdes inerentes aos
fins de criacdo da pessoa juridica do condominio edilicio. 1sso porque a primeira destinacdo
reservada ao terreno consiste na promocao de atividades de lazer a beneficio dos condéminos.
E, nada obstante, nos periodos de ndo uso, autoriza-se a pessoa juridica condominial edilicia a
locar 0 espaco esportivo para terceiros, desde que a renda obtida na locagéo seja alocada no
fluxo de caixa do condominio e resulte na diminui¢do das contribuicdes cobradas dos titulares
das unidades autbnomas. Em que pese o exemplo tenha sido extraido da doutrina argentina, o
cenario ndo € ilicito nem contraria, em medida alguma, a tabua axioldgica normativa do
direito civil-constitucional brasileiro.

Por derradeiro, ndo se pode deixar de mencionar recente modalidade de aquisi¢do de
propriedade pelos condominios edilicios prevista no art. 1.358-T do CC/02, cuja introdugdo se
deu por forca da Lei n® 13.777/2018. Trata-se da especifica hipotese de renuncia translativa de
fracdo de tempo por multiproprietario, aplicavel somente a unidades autbnomas sob regime de
multipropriedade imobiliaria e situadas no interior de um condominio edilicio. A fim de evitar
que um direito subjetivo do proprietario se tornasse subterflgio para escapar as obrigacdes
propter rem do seu modulo temporal e a reparticdo desse dnus entre os demais condéminos, o
legislador condicionou o ato a que o multiproprietario esteja em dia com as contribuicdes
condominiais, os tributos imobiliarios, o foro e a taxa de ocupacéo.

A grande controvérsia acerca da figura diz respeito a possibilidade de se interpretar o
seu texto como estrangulamento a plenitude do direito fundamental de propriedade contido no
art. 5°, XXII, da CF/88, visto que a lei estaria subtraindo a liberdade do multiproprietario de
poder dispor como bem entende do dominio sobre sua propria res**!. Para afastar esse risco e
preservar a constitucionalidade do art. 1.358-T do CC/02, cumpre distinguir a rendncia
translativa (que sequer configura ato de natureza renunciante) e a abdicativa (deflagradora do
abandono de propriedade). A restricdo fixada na lei se refere exclusivamente ao primeiro caso
e ndo obsta a adogdo da segunda hipdtese por parte do multiproprietario que deseja “se livrar”
da sua fragdo temporal. E o que apregoa Carlos Eduardo Elias de Oliveira no trecho abaixo:

430 BARREIRO, Pablo R. El consorcio de propietarios como persona juridica. Su capacidad para adquirir bienes.
Revista del Notariado n. 930. Organo del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, 2018, p.28-29.
Acesso: 7 nov. 2022. https://www.colegio-escribanos.org.ar/biblioteca/cqi-bin/ESCRIJARTICULOS/71619.pdf..
431 TEPEDINO, Gustavo. A nova Lei da Multipropriedade Imobilidria. Revista Brasileira de Direito Civil —
RBDCivil. Belo Horizonte, v. 19, jan./mar. 2019, p.13.
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Portanto, entendemos que a interpretacdo adequada do art. 1.358-T do CC é a de que
ele ndo impede a rendncia abdicativa do art. 1.275, 1l, do CC e a de que ele se
restringe ao caso da renuncia translativa em favor do condominio edilicio, o qual s6
poderd recusar assumir a propriedade da coisa renunciada na hipdtese do paragrafo
Unico do art. 1.358-T do CC, ou seja, na hipdtese de pendéncia de dividas propter
rem. Em suma, a renlncia translativa é um direito subjetivo do multiproprietario
adimplente em transferir a coisa para o condominio edilicio*2.

Apesar de sua pertinéncia, a polémica supra nao causa qualquer abalo de certeza sobre
0 ponto focal de interesse aos objetivos do presente trabalho, que reside no fato de a redacao
do art. 1.358-T do CC/02 atribuir a propriedade da unidade de tempo renunciada a titularidade
do condominio edilicio. Mesmo se mostrando filiado aos adeptos da classificagdo dos entes
despersonificados, Anderson Schreiber ndo nega que a lei prevé a transmissdo de dominio a

favor do agrupamento condominial edilicio. E o que se colhe de sua manifestacio a seguir:

E de se notar, em primeiro lugar, que o dispositivo elege o condominio edilicio
como destinatério exclusivo da chamada rendncia translativa. A lei, nesse particular,
atribui ao condominio edilicio (embora ndo se configure tecnicamente como pessoa
juridica, mas sim como ente despersonalizado) a possibilidade de ser titular de
relagdes juridicas de direito material, 0 que, conquanto ndo seja inédito em nossa
ordem juridica, ndo deixa de merecer atengo*,

Ante 0 exposto, esta subsecdo 3.3.2 destinou-se a demonstrar que os condominios
edilicios podem adquirir imdveis para fins outros que ndo sejam exclusivamente a reposi¢do
de recursos em caixa para resolver desfalques causados por inadimplentes. Aumento das areas
de lazer, disponibilizagdo de comodidades aos conddminos, expansdo ou melhor utilizagdo
das vagas de estacionamento, protecdo de patrimdnios e até de arvores frutiferas, obtencao de
fonte de receitas para aplicacdo na diminuicdo dos valores de cotas cobradas dos condéminos.
As possibilidades e finalidades sdo inumeras, além de comporem um rol exemplificativo.

Para efeitos do projeto trazido a reflexdo no presente estudo, registre-se que a restricao
finalistica se atém unicamente ao carater ndo econémico que se deve atribuir a pessoa juridica
adjeta dos condominios edilicios. Significa dizer que compras de imdveis (assim como tantos
outros negdcios juridicos dos mais variados matizes) seriam admitidos em nome da entidade
personificada condominial edilicia, desde que se empregue a propriedade adquirida em uso ou
atividade que reverta em beneficio da manutencdo estrutural-financeira da edificacdo e/ou
proveito dos titulares das unidades autbnomas. No ltimo caso, embora 0 aproveitamento
possa ser usufruido individualmente por cada condémino, a vantagem deve ser atribuida e/ou

disponibilizada a todos sem distingédo, tal como no exemplo da diminuigéo de encargos (a ser

432 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Consideragdes sobre a recente Lei da Multipropriedade. Acesso em 04
nov.2022. Disponivel: https:/flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-
lei-da-multipropriedade.

433 SCHREIBER, Anderson. Multipropriedade imobilidria e a Lei 13.777/18. Acesso: 03 nov. 2022. Disponivel:
https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/664096447/multipropriedadeimobiliaria-e-a-lei-13777-18.
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rateada pelo nimero de unidades e a vista da propor¢do de fragdes ideais a elas relacionadas).
Logo, a aquisicdo de dominio deve encontrar fronteiras tdo somente nos valores da ordem
juridica e no escopo das atividades de gestdo condominial, que inclui, mas ndo se restringe tao
somente a recomposicao de cofres por inadimpléncia de condéminos.

Finalmente, ndo apenas a presente subse¢do, mas também todo o Capitulo 3 que ora se
encerra, ndo pretende instituir rol exaustivo e fechado de hipoteses de negdcios compativeis a
natureza juridica e aos fins dos condominios edilicios. Tal clausura, inclusive, se aproxima
mais aos partidarios da classica teoria dos entes despersonalizados, com a qual ndo compactua
0 presente projeto de personifica¢do. O proposito buscado foi o de demonstrar, com exemplos
concretos e factiveis, que a atuacdo efetiva da comunidade de pessoas titulares de unidades
nos condominios edilicios, na condi¢do de centro unitario e autbnomo de interesses juridicos,

constitui uma realidade inapelavel e de complexidade progressiva nas urbes brasileiras.
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4 CONDOMINIO EDILICIO PERSONALIZADO: ARGUMENTOS A FAVOR

Dando sequéncia ao presente estudo, apds apresentar, no Capitulo 3, um pot-pourri da
vasta pluralidade de questdes praticas pertinentes a complexa realidade juridica hodierna dos
condominios edilicios, passa-se a demonstrar que o projeto de personalizagdo aqui proposto
ndo representa uma utopia.

A fim de dissipar qualquer impressao de que poder-se-ia estar diante de mero capricho
académico idealista e inalcancavel, tal qual a republica imaginéria criada na obra cléassica de
Thomas Morus**, serdo expostos, neste Capitulo 4, argumentos favoraveis a uma reflexdo em
prol da admissibilidade, no ordenamento brasileiro, da hipotese de constituicdo de uma pessoa
juridica que contemple a comunidade de titulares de unidades em condominios edilicios.

Primeiramente, em contraste a visao tradicional da doutrina majoritaria colacionada na
subsecdo 1.5.1 desta dissertacdo, serdo trazidas a baila as posi¢fes de outros nomes de escol
no direito civil patrio que, a seu turno, sustentam a viabilidade de se atribuir personalidade
juridica ao ente coletivo que inevitavelmente ganha forma a partir do ato de instituicdo de um
condominio edilicio. Sem prejuizo a énfase nos autores nacionais, as explanacdes serdo, vez
por outra, temperadas com contribui¢Ges pontuais de juristas de sistemas estrangeiros em que
a entidade pessoalizada condominial ja encontra assento normativo e aplicacdo concreta.

Na organizacao dessas manifestaces doutrinarias da linha contramajoritaria, um fator
de fundamental importancia repousara na diferenca de redacdes entre os Enunciados n® 90 e
246 da | e da Il Jornadas de Direito Civil do CJF. Nesse diapasdo, ter-se-4, respectivamente,
autores que defendem a personalidade juridica dos condominios edilicios adstrita as relacGes
juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse, ao passo que outros a compreendem
como atributo pleno sujeito apenas a um controle finalistico geral pelo ordenamento. Antes,
porém, serdo reproduzidos magistérios de doutrinadores que defenderam a ideia de uma
entidade condominial edilicia pessoalizada, mas sem ingressar no mérito de eventuais
barreiras de finalidade.

O presente Capitulo prosseguird com reflexdes que colocardo em xeque 0 argumento
extremamente superado da doutrina classica de que a auséncia de affectio societatis indicaria
uma impossibilidade de se reconhecer o status de pessoa juridica ao conjunto de condéminos
de uma edificacdo. A uma, porque o elemento tem se tornado prescindivel para determinadas
figuras cuja natureza de pessoa juridica ndo se questiona no direito brasileiro. A duas, pelo

novo e mais amplo sentido que 0 pressuposto passou a receber na visao contemporanea.

434 MORUS, Thomas. Utopia. Tradugdo de Anah de Melo Franco. Ed. UNB: Brasilia, 2004.
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Outrossim, far-se-a uma exibi¢do de cunho estrutural para atestar que o agrupamento
coletivo composto pela reunido dos titulares de unidades autbnomas em condominios edilicios
congrega todos os elementos definidos pela doutrina patria como formadores de uma pessoa
juridica de direito privado. Tal afinidade sera demonstrada mediante analise do instituto a luz
de arquétipos propostos por autores de diferentes matizes e tempos (mas todos sempre atuais).
Em acréscimo, tecer-se-80 comentérios a respeito do entendimento do STJ que reconheceu a
qualidade de pessoa juridica aos condominios edilicios exclusivamente para fins tributarios.

A titulo de desfecho, serdo examinados dois aspectos hermenéuticos que evidenciam a
abertura axioldgica do ordenamento juridico brasileiro para recepcionar a ideia de se incluir,
no rol de pessoas juridicas de direito privado, uma entidade dotada de subjetividade material
prépria formada pela comunidade de coproprietarios de unidades em condominios edilicios.
Um deles reside em um fenomeno que se pode designar como “generalizagdo” de normas de
excecdo, que tem se verificado na reiterada adocdo do recurso de aplicacdo analdgica do art.
63, 83°, da Lei n°® 4.591/64 para respaldar a celebracdo de variados negdcios imobiliérios pelo
condominio edilicio. Por sua vez, o outro consiste em uma leitura dos principios da funcao
social da propriedade e da autonomia privada nas relac6es de direito real destinada a mostrar
que o projeto de personalizacdo divulgado nesta sede se coaduna, em substancia, com a tabua

de valores fundamentais ao direito civil-constitucional brasileiro.
4.1. Doutrina contramajoritaria

Antes de se colacionar passagens das opinifes de autores favoraveis a concepg¢édo de
uma comunidade personalizada de condéminos, cumpre expor que, mesmo nas manifestacdes
de alguns doutrinadores classicos refratarios ao uso da figura da pessoa juridica na analise dos
condominios edilicios, é possivel identificar “janelas abertas” a recepgao da aludida ideia.

E o0 que se colhe das licBes de Carlos Maximiliano. Depois de afirmar que o instituto
ndo constitui ente personificado, o autor ressalva a possibilidade de reunido dos interessados
sob a forma de uma cooperativa. Ademais, destaca a presenca de aspectos formais e aparentes
que aproximam os condominios edilicios da concepgdo de sociedade, para entdo arrematar
quanto a viabilidade de se admitir “a existéncia de uma sociedade de fato entre os consortes;
pois comporta objeto, ou fim, comum; concurso de vontade e contrato escrito .

Pari passu, Jodo Batista Lopes declara que “o instituto da propriedade horizontal ndo

se identifica com a copropriedade, nem com a sociedade, conquanto participe, em alguns

435 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.107-108.
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pontos, da natureza de ambas™*%; sendo endossado por Washington de Barros Monteiro:
“sociedade ¢ rela¢ao juridica de natureza pessoal, enquanto o condominio participa da
natureza real. Entretanto, cumpre adiantar, desde logo, que o condominio se rege por conjunto
de normas que se filiam, simultaneamente, a teoria da propriedade e das obrigagdes”*®’.

Das manifestacGes acima reproduzidas, merece aplausos Carlos Maximiliano em razéo
de haver deixado bem claro que a pessoa juridica condominial tem por objeto de incidéncia a
coletividade de conddminos, e ndo o direito real complexo de propriedade nem a edificacéo. E
exatamente a premissa fundamental do projeto defendido nesta sede (Secéo 3.1) e na obra de
referéncia sobre o tema produzida por Frederico Henrique Viegas de Lima?®3®,

No tocante a proximidade com a figura das sociedades, advirta-se que nao se pretende,
com tal constatacdo, defender a alocacdo do complexo instituto dos condominios edilicios
como espécie do género sociedades previsto no inciso Il do art. 44 do CC/02. O mote da
exposi¢do repousa em mostrar a incidéncia de elementos de carater societario na realidade dos
agrupamentos de titulares de unidades condominiais edilicias, com o objetivo de sustentar o
enguadramento da dita comunidade no rol das pessoas juridicas de direito privado, porém em
categoria propria, especifica e inédita na legislacao patria (conforme serd melhor abordado no
Capitulo 5). Logo, ao longo das comparacGes aqui expendidas, o termo “sociedade” deve ser
compreendido no seu significado amplo, tal qual sindnimo de “pessoa juridica”, e ndo sob a
concepgdo stricto sensu de espécie do género entidades personificadas de direito privado.

Outrossim, registra-se comentario a afirmacdo de Washigton de Barros Monteiro sobre
a aplicacdo da teoria das obrigac6es aos condominios edilicios. Ora, as relagcdes obrigacionais
sdo0 também designadas pela alcunha de “pessoais™*°, expressdo que, inapelavelmente, denota
a existéncia de pessoas dentro do cenario em exame. Nesse diapasao, se o condominio edilicio
comporta situacdes subjetivas de cunho pessoal no seu ambito interno, por que nao poderia a
aludida figura juridica também operar, nos seus relacionamentos intrinsecos e extrinsecos, na
qualidade de pessoa una e autbnoma? Assim como 0s condéminos contraem obrigages, igual
fendmeno nédo se poderia observar em relacdo a comunidade de titulares de unidades como
um centro autdnomo de interesses e responsabilidades juridicas? Ante o até agora debatido e o

que esta por vir nas proximas Secdes, a resposta parece ser afirmativa.

436 |_LOPES, Jodo Batista. Condominio. 62 ed. atual. e ampl. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p.49.

47 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas, v.3. 372 ed. atual.
por Carlos Alberto Dabus Maluf. S&o Paulo: Saraiva, 2003, p.224.

438 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificaces. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.162.

439 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: teoria geral das obrigagdes e teoria geral dos contratos. 13? ed. Sdo
Paulo: Atlas, 2013, p.7 e PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Tradu¢do: Maria
Cristina de Cicco. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.900.
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Por outro lado, caso se opte por acatar a precisa recusa de Caio Mario da Silva Pereira
ao emprego da expressdo direitos pessoais para nomear as situacdes juridicas obrigacionais ou

de crédito*°

, ajusta-se de pouco a fundamentacéo e a conclusdo se mantém. Afinal, segundo o
magistério de Pietro Perlingieri, imune a divergéncias etimoldgicas de cunho classificatorio,
“existem situagdes mistas que tém carater tipico e tradicional dos direitos reais (realitd) e das
relagdes obrigacionais™*!. E exatamente o que se observa nos condominios edilicios. Um
inequivoco direito real de propriedade (que conjuga dominios privados com espacos de uso
comum) ao qual se vincula, de maneira adjeta e irrefutavel, a realidade de uma comunidade de
titulares de unidades de carater obrigacional, cuja necessidade de pessoalizagdo emerge como
pressuposto da subjetividade imprescindivel ao exercicio das obrigaces e relacbes crediticias.

Expostas “portas de entrada” ao projeto de personalizacdo identificadas em obras de
nomes que ndo admitiam a pessoa juridica aos condominios edilicios, urge avancar rumo as
posicdes de explicito apoio a ideia encampada nesta dissertacdo. Ab initio, serdo analisados o0s
entendimentos que se limitam a defender a entidade personificada de conddminos para, em
seguida, nas Subsecdes 4.1.1 e 4.1.2, fazer-se a triagem entre os partidarios da personalidade
ampla e os que a consideram limitadas a atividades de peculiar interesse condominial.

Isto posto, examina-se quica uma das compreensdes mais sofisticadas sob o ponto de
vista técnico, elaborada por José Lamartine Corréa de Oliveira cujo fundamento repousa na
inadmissibilidade de uma entidade ser dotada de capacidade processual sem reconhecimento
de subjetividade no campo do direito material (premissa ja apresentada na Subsecdo 1.5.3). A
fim de que ndo se perca uma minucia sequer do raciocinio construido pelo referido jurista, ora

se promove a transcri¢do do excerto abaixo, para ato continuo comenté-lo:

No caso da massa falida, no caso do espdlio ou da heranca jacente, resolvemos o
conflito pela negativa: negamos a qualidade de sujeito de direito a tais figuras
juridicas e por isso Ihe negamos também a qualidade de parte, que atribuimos ao
sindico da faléncia, ao inventariante, ou ao curador da heranca jacente. No caso do
condominio por unidades autbnomas, entendemos, ao contrario, que o conflito
aparente s6 pode ser resolvido pela via afirmativa, isto é, reconhecendo ao
condominio por unidades autdnomas a qualidade de parte e também a de sujeito de
direitos no plano material. [...]. Ndo temos a menor davida em afirmar a
personalidade juridica do condominio por unidades autdbnomas, uma vez que
irrecusavel sua aptiddo a titularidade de direitos, deveres, obrigacfes, pretensdes no
plano do Direito Material. [...]. N&o sustentamos, portanto, que o condominio seja
proprietario das areas comuns. Ndo o é. Mas &, evidentemente, titular de créditos, de
débitos, sujeito de relagbes de direito cambiario, titular de contas bancarias,
empregador, pode contratar, pode ser devedor de reparagdes por ato ilicito praticado
por seus Orgdos ou por seus prepostos e empregados, credor e devedor por via

440 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicGes de direito civil: teoria geral das obrigacdes — Vol. Il. Atualizado
por Guilherme Calmon Nogueira da Gama. 292 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.52.

441 PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. Tradugdo de Maria Cristina De Cicco. 32 ed. rev. e ampl. Rio
de Janeiro: Renovar, 2002, p.202.
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contratual e extracontratual. E evidentemente o condominio, e ndo os conddminos, o
titular do direito de preferéncia do §3° do art. 63 da Lei 4.591%42,

Salta aos olhos que José Lamartine Corréa de Oliveira se debruca sobre o aspecto da
atuacdo pratica e autbnoma dos condominios edilicios no trafego negocial, tema da Secéo 3.3
do presente estudo, enaltecendo a aptiddo da entidade para titularizar direitos e obrigacdes,
celebrar contratos e responder por ilicitos. Outro mérito de sua explanacéo reside no fato de
colocar os condominios edilicios em “prateleira juridica” distinta da ocupada por espolio,
massa falida e heranca jacente, estas sim figuras de existéncia transitoria para as quais ndo faz
sentido cogitar qualquer traco de subjetividade prépria, devendo-se preservar sua classificacdo
no setor das entidades despersonalizadas da ordem civil. Também cumpre enaltecer o enfatico
esclarecimento prestado pelo autor de que a atribuicdo de personalidade juridica ndo tornaré o
condominio edilicio proprietéario das unidades e areas comuns, que continuardo sob dominio
dos respectivos titulares individuais. Repise-se, mais uma vez, que o objeto-alvo do projeto de
pessoalizacdo ndo € o direito real, tampouco as estruturas fisico-imobiliarias da edificacdo,
mas sim a comunidade de pessoas (fisicas e/ou juridicas) formada pelos donos das unidades.

Na Franca, onde a personalidade juridica da coletividade de condéminos se encontra
positivada desde a Lei n° 60.577, de 10.07.1965, Claude Giverdon e Frangois Givord apontam
que 0 “syndicat des copropriétaires” representa uma criacdo original do legislador e constitui
agrupamento sui generis carecedor de personalidades, poderes e responsabilidade proprios*2,
Em reforco, Jean Carbonnier demarca a separagdo entre direito real e pessoa juridica dentro
do complexo fenémeno juridico dos condominios edilicios, deixando clara a viabilidade de
coexisténcia harmonica entre as duas estruturas, haja vista que “I’immeuble en copropriété est
um bien, et le syndicat des copropriétaires une personne morale***, No mesmo passo, é

digno de transcricdo o magistério de Herman Racciatti, extraido do vizinho direito argentino:

El Ilamado consorcio de propietarios, constituido por los titulares del peculiar
derecho de da propiedad dividida importa, por la combinacién del dominio
exclusivo de cada piso o departamento con el especial condominio forzoso sobre las
partes comunes, se presenta, a primera vista, como un ente sui generis con intereses
propios [...]. Es que, efectivamente, y dentro de los fines de su creacion, no puede
dejar de reconocerse al consorcio de propietarios el caracter de sujeto de derecho
[...] no se puede dejar de reconocerse en el consorcio de propietarios la existencia
de una personalidad juridica*®.

Na Colémbia, a atribui¢do de personalidade juridica aos condéminos edilicios revela-

se bem amadurecida, haja vista que trés diplomas ja regularam a matéria. Originalmente, a lei

42 OLIVEIRA, J. Lamartine Corréa de. A dupla crise da pessoa juridica. Sdo Paulo: Saraiva, 1979, p. 225-226.
443 GIVERDON, Claude; GIVORD, Frangois. La coproprieté. 2 ed. Paris: Dalloz, 1984, p.287.

444 CARBONNIER, Jean. Droit Civil — v.3 — Les Biens. 17 ed. Presses Universitaires de France, Paris, 1956,
p.313.

45 RACCIATTI, Herman. Propiedad por pisos o departamentos. 3 ed. B. Aires: Depalma, 1973, p.170-174.
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n® 182/48 estabelecia a constituicdo da pessoa juridica sem animo de lucro como potestade
dos condominios. Ja na lei n° 16, de 1985, a criacdo passou a decorrer diretamente de previsao
legal, opcdo mantida na atual lei n® 675/2001%. Isto posto, no que tange & admissibilidade da

entidade personificada de condéminos, Gustavo Adolfo Marin Vélez explica in verbis:

La persona juridica de derecho privado y sin animo de lucro que por expreso
mandato legal surge en virtud del sometimiento de la edificacién al régimen de
propiedad horizontal tiene como tal los atributos, prerrogativas y derechos de los
entes o personas juridicas del derecho privado*’.

N&o se almeja, nesta sede, abordar um projeto de personalizacdo para os condominios
edilicios brasileiros com fulcro na aplicacdo da complexa metodologia do direito comparado,
cuja implementagdo demandaria um exame muito mais aprofundado, sistémico e integral de
todo o ordenamento juridico dos paises citados. Os excertos de doutrina estrangeira devem ser
encarados como uma fagulha de estimulo a que os operadores do direito patrio revisitem os
valores, principios e as normas da prépria ordem juridica do Brasil, a fim de que possam, a
um modo especificamente nacional e em respeito a preceitos que historicamente alicercam o
direito civil-constitucional deste pais, reformar a questdo colocada na presente dissertacéo.
Feita a devida adverténcia, na doutrina colombiana, Héctor Elias Hernandez Velasco sinaliza
preocupacdo em nao se permitir que a personificacdo da entidade condominial edilicia macule
a propriedade dos titulares das unidades, posto que “la persona juridica, [...], tiene facultades
administrativas mas no de ejercicio de derecho de dominio sobre las zonas comunes *®.

De volta ao Brasil, ndo se pode tratar da personificacdo nos condominios edilicios sem
fazer referéncia ao nome de Jair Lins, civilista eminente segundo depoimento de Caio Mario
da Silva Pereira, que enxergava, no instituto, uma figura nova de pessoa juridica, com esteio
na escola belga capitaneada por Léon Hennebicg. Sem prejuizo de seu acerto ao qualificar o
agrupamento de condéminos como entidade dotada pela lei do atributo da subjetividade, ndo
se permite concordar com a premissa de seu raciocinio, visto que seu ponto de partida reside
em reconhecer o ente coletivo personificado como proprietario das partes comuns e do solo, e
n&o os titulares das unidades autbnomas sob a forma de fragdes ideais**°.

Antes que se faca o devido avango aos entendimentos de outros autores nacionais mais

contemporaneos, urge salientar um dos principais receios (qui¢ca o maior deles) que mantém a

446 \VELASCO, Héctor Elias Hernandez. El nacimiento y consolidacion del régimen de propiedad horizontal en
Colombia, 1948-2001. Anuario de Historia Regional y de las Fronteras. Vol. 18, n.1, Bucaramanga, jan./jun.
2013. Disponivel em: http://www.scielo.org.co/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0122-20662013000100008.
447 \VELEZ, Gustavo Adolfo Marin. Cinco problemas actuales del régimen de propiedad horizontal en Colombia.
Opinién Juridica, volumen 5, n® 9, ISSN 1692-2530, enero/junio 2006, Medellin, Colombia. Disponivel em:
https://dialnet.unirioja.es.

448 |pidem.

49 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporagfes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.66.




146

doutrina pétria estanque na posicdo vetusta e anacronica de negar personalidade juridica de
direito material aos condominios edilicios. Trata-se de um falso temor que associa a mudanca
de compreensdo a uma necessidade de se atribuir a titularidade das partes da edificacdo ao
ente condominial, retirando o dominio da esfera individual de cada proprietario de unidade.
Segundo explica Francisco Eduardo Loureiro, a posi¢do negacionista se destina a “evitar que
o conddmino se torne proprietario de uma cota imaterial da pessoa juridica, em vez de cota
ideal material das partes comuns e do solo”**°,

Tamanho medo de reducdo dominial pode ser inteiramente dissipado, desde que haja a
implementacdo de projeto de personalizacdo fundado nos pressupostos de correta delimitacéo
do objeto da entidade pessoalizada e definicdo da finalidade precipua da sua existéncia, tal
como se propBe nesta dissertacdo. Assim, restard conservada a incolumidade do direito real e
das titularidades individuais conjugadas diretamente incidentes sobre bens imdveis.

Isto posto, na continuidade desta Secdo 4.1, serdo examinadas manifestagdes de relevo
na doutrina contramajoritaria favoravel a personaliza¢do dos condominios edilicios, que serdo
subdivididas em duas categorias: (i) os defensores da atribuicdo de personalidade juridica com
limitacdo finalistica, nos termos do Enunciado n°® 90 da | Jornada de Direito Civil; e (ii)
aqueles que evocam a personificacdo plena e irrestrita ao corpo unificado formado pela
comunidade condominial, com amparo no Enunciado n° 246 da 11l Jornada de Direito Civil.

4.1.1. Corrente da limitacdo finalistica

Conforme dito acima, esta corrente tem seu assento na literalidade do Enunciado n° 90
do CJF, aprovado na I Jornada de Direito Civil, nos seguintes termos: “Deve ser reconhecida
personalidade juridica ao condominio edilicio nas relacfes juridicas inerentes as atividades de
seu peculiar interesse”. De acordo com o magistério de Francisco Eduardo Loureiro, sob a
coordenacao de Cezar Peluso, o dispositivo interpretativo, a um s6 tempo, confere guarida a
necessidade de se personalizar a entidade condominial edilicia, porém, com a ressalva de sua
parte final, reflete posicio equilibrada e que evita exposicdo de riscos excessivos*!. Referido

sopesamento de interesses em jogo pode ser observado no excerto abaixo:

Em suma, o entendimento predominante é no sentido da existéncia de personalidade
judiciaria, mas nao de personalidade de direito material do condominio. Esse
posicionamento passou a ser questionado em razéo de diversas situagdes juridicas
que, para receber solucdo confortavel, implicariam o reconhecimento da
personalidade juridica total do condominio. Sdo os casos de contratos de prestagao

450 LOUREIRO, Francisco Eduardo et al. Cédigo civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 162 ed. rev. e atual.
Barueri-SP: Manole, 2022, p.1278.
4! bidem.
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de servicos diversos, firmados pelo condominio e ndo pelos condéminos, a aquisicao
de imovel vizinho para ampliagdo da area de garagens ou de recreio comum e a
adjudicacdo ou arrematacdo da unidade do condémino inadimplente em hasta
plUblica. Serd inviavel, em todas elas, exigir o consentimento de todos os
conddéminos, especialmente considerando a possibilidade de alguns serem incapazes.
De outro lado, o reconhecimento incondicional de personalidade poderia levar a
situacOes inadmissiveis, como, por deliberacdo da maioria, se adquirir imovel de
campo ou ingressar em empreendimento de risco estranho a finalidade do
condominio, colocando em risco o patrimonio pessoal de todos os conddminos
minoritarios*?.

Na mesma toada, cita-se Silvio de Salvo Venosa, para quem “o presente Codigo Civil
perdeu excelente oportunidade para reconhecer a personalidade juridica desse condominio
como equiparada & da pessoa juridica”**3, Segundo o autor, a coletividade de conddéminos no
perfaz pessoa juridica de direito privado por Ihe faltar requisitos imprescindiveis (posicdo da
qual se discorda na Secdo 4.3) e em razdo da auséncia de previsdo legislativa (ponto com o
qual se concorda nesta sede). Nada obstante, Silvio de Salvo Venosa ressalta que a entidade
detém aptiddo para que lhe seja concedida, a0 menos, uma capacidade ou personalidade
diminuida e restrita ao desempenho de determinadas atividades no trafego negocial. Trata-se
da linha de raciocinio batizada pelo autor de teoria da personificacdo an6mala, cuja
investigacdo mais detalhada sera realizada na Sec&o 5.1 deste estudo®**.

Outra opinido favoravel ao projeto de personalizacdo, mas que enfatiza a limitacdo do
alcance da personalidade juridica a ser conferida aos condominios edilicios, é a registrada por
Maria Helena Diniz. Na sua visdo, o art. 63, 83°, da Lei n°® 4.591/64, ao autorizar que o ente
condominial se torne proprietéario dos bens adjudicados, esta admitindo implicitamente que a
referida figura detém personalidade juridica propria, mas, como toda pessoa juridica, “deve
respeitar o “principio da especialidade”, restringindo-se a regular a sua vida, ndo podendo
desviar-se dessa finalidade, dedicando-se, p.ex., a atividades empresariais™**°.

E interessante notar que Maria Helena Diniz evoca o principio da especialidade que,
consoante esposado na subsecdo 2.2.2 alhures, consiste em limitador inerente a personalidade
de toda e qualquer pessoa juridica indistintamente, cujo alcance é demarcado pelo objeto
social e pelos termos expressos definidos em seus atos constitutivos. Essa maxima traduz uma
“conformagdo interna” do direito potestativo dos condominos de constituirem uma entidade
privada personificada para atuar na gestdo de seus interesses comunitarios privados. Trata-se

de uma fronteira que controla o exercicio do direito de se associar em movimento centrifugo

42 | OUREIRO, Francisco Eduardo et al. Codigo civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 162 ed. rev. e atual.
Barueri-SP: Manole, 2022, p.1278.

453 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 132 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013, p.351.

45 |dem. Direito civil: parte geral. 172 ed. Séo Paulo: Atlas, 2017, p.164-167.

455 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. S&o
Paulo: Saraiva, 2012, p.339.
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(“de dentro da propria situagdo subjetiva para fora, em dire¢do a sociedade”), e ndo de um

fator externo que sobre ele se assenta. E o que se extrai das ligdes de Pietro Perlingieri:

O que ha é um interesse juridicamente tutelado, uma situagdo juridica que ja em si
mesma encerra limitagBes para o titular. Os chamados limites externos, de um ponto
de vista légico, ndo seguem a existéncia do principio (direito subjetivo), mas nascem
junto com ele e constituem seu aspecto qualitativo. [...]. Os limites que se definem
externos ao direito, na realidade, ndo modificam do exterior o interesse, mas
contribuem a identificacdo da sua esséncia, da sua fungéo*.

Ademais, outro partidario importante ao projeto de personificagdo da comunidade de
coproprietarios de unidades em condominios edilicios é Jodo Nascimento Franco, que chega
inclusive a ressaltar que o proprio autor da Lei n°® 4.591/64 (i.e., Caio Mario da Silva Pereira),
em um de seus pareceres, se viu obrigado a flexibilizar a falta de personalidade juridica da
entidade condominial, reconhecendo sua condigdo de pessoa exclusivamente para o especial
fim de obter a adjudicacdo em seu nome e registra-la junto aos Oficios de Registro de Imdveis
competentes®’. Na sequéncia, destaca que, em decisdo do 3° Grupo de Camaras Civeis do
Tribunal de Justica da Guanabara, o Des. Santiago Costa, no seu voto, chega a “lamentar que
o legislador ainda se omitisse em declarar expressamente ser o condominio pessoa juridica
distinta da pessoa de cada um de seus membros, tanto que tem &rgdos proprios
(assembléia)***8. Ao lado de tdo contundentes referéncias, o autor ndo deixa de registrar sua

posicdo em relacdo ao tema, consoante se apura dos excertos abaixo colacionados:

Entre nos insiste-se em negar personalidade juridica ao condominio, razdo pela qual
a jurisprudéncia cabe avangar um pouco mais alargando o caminho aberto por
algumas decisdes pioneiras, que enfrentaram o problema admitindo no condominio
capacidade processual, o que, todavia, € ainda pouco. [...]. Na realidade, o
condominio em edificio distingue-se perfeitamente da pessoa de cada um dos
conddminos. Consequentemente, nada mais razodvel do que considera-lo com
personalidade juridica para, uma vez autorizado por sua assembléia geral, realizar as
aquisicdes de que necessite, ou as alienagdes de seu interesse, a exemplo do que
dispde o art. 16 da mencionada lei francesa. [...]. A contundéncia de tantas
dificuldades aponta para a necessidade de se dar um passo avante, que pode ser dos
Tribunais, quando mais ndo seja para que o legislador atente para o problema e tente
soluciona-lo através de um texto legal igual ao da legislagdo alienigena, que, no
caso, constitui um exemplo a ser imitado quanto antes. Realmente, caberd aos
Tribunais renderem-se a realidade e admitirem a personalidade juridica do
condominio especial para todos os atos relacionados com os seus fins*®®.

A acomodacdo de Jodo Nascimento Franco entre os adeptos da personalidade com
mitigacao finalistica se deve justamente a ultima frase da transcri¢cdo acima esposada, onde o

autor destaca que a condigdo de pessoa juridica deve ser admitida aos condominios edilicios

456 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Tradugdo: Maria Cristina de Cicco. Rio
de Janeiro: Renovar, 2008, p.680-681.

47 FRANCO, J. Nascimento. Condominio. 22 ed. rev. e atual. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 1999, p.244.

458 |bidem.

49 FRANCO, J. Nascimento. op.cit., p.244-245.
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para desempenho das ac¢Oes relacionadas aos seus fins. Em igual sentido, porém com um olhar
mais hodierno e cauteloso, é o magistério de Guilherme Calmon Nogueira da Gama, in verbis:

Ha controvérsia doutrinaria acerca da existéncia (ou ndo) de personalidade juridica
ao condominio. E certo que ndo ha sua previsdo no art. 44 do Cédigo Civil, como
pessoa juridica de direito privado. [...]. Com a devida vénia, a circunstancia de ndo
haver norma expressa no sentido da qualificagdo do condominio edilicio como
pessoa juridica ndo permite que se alcance tal conclusdo. Mas tal ndo significa que
ndo se lhe possa reconhecer personalidade juridica para as relagdes juridicas
inerentes as atividades de seu peculiar interesse, como havia sido reconhecido no
Enunciado n° 90 da I Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal*®.

Cumpre anotar que o autor, primeiramente, expde o atual cenario do ordenamento
juridico brasileiro, em que, ante a inexisténcia de previsao legal expressa no rol do art. 44 do
CC/02, ndo ha como reconhecer, na comunidade de sujeitos reunida em condominios
edilicios, uma pessoa juridica de direito privado. Ato continuo, ressalta que a entidade tem
aptiddo para receber personalidade juridica, desde que nos termos do recorte finalistico

estabelecido no Enunciado n° 90 da | Jornada de Direito Civil do CJF.

4.1.2. Corrente da “personalidade ampla”

A pedra angular da vertente doutrinaria que sustenta o reconhecimento de uma ampla
personalidade aos condominios edilicios consiste na redacdo do Enunciado n° 246, aprovado
na Il Jornada de Direito Civil, de carater meramente modificativo de entendimento anterior:
“Fica alterado o Enunciado n. 90, com supressdo da parte final: “nas relacdes juridicas
inerentes as atividades de seu peculiar interesse”. Prevalece o texto: Deve ser reconhecida
personalidade juridica ao condominio edilicio”. Decerto, o maior expoente dessa linha de
personificacdo lato sensu é Frederico Henrique Viegas de Lima, cujo magistério se colaciona
logo abaixo, na sua mais extensa riqueza de detalhes:

As atuais caracteristicas e necessidades dos condominios edilicios fizeram com que
o legislador perdesse a oportunidade de dota-lo de uma personalidade juridica
integral, e ndo somente aquela destinada ao atingimento das relagdes juridicas de
seu peculiar interesse, pois estamos diante de um conceito extremamente fluido, ja
que, de uma parte, as relagdes e inter-relacdes que essa modalidade de propriedade
atinge atualmente vdo muito além de relagdes internas entre seus participantes,
exteriorizando-se e irradiando-se além das fronteiras da comunidade de
coproprietarios. De outra, 0 condominio edilicio trava, em sociedade, uma série de
relagdes juridicas perfeitamente delineadas e particularizadas, fazendo com que néo
se possa inferir que ele s6 detenha uma personificacdo inerente as proprias
finalidades. E o caso de relagdes juridicas que ele entabula quando atua como
locador, tomador de servicos de terceiros, sujeito ativo ou passivo em relacBes
juridicas, de maneira individualizada, independente, e de responsabilizacdo civil.
[..]. Entretanto, é indispensavel a admissdo da personificagdo juridica dessa
propriedade especial, para que, como sujeito de direito autbnomo e independente
das pessoas fisicas que a compdem, possa relacionar-se validamente com terceiros,

40 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direitos Reais. S&o Paulo: Atlas, 2011, p.401.
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sem a busca incessante a ficcdo juridica, que a reduz a uma categoria de segundo
grau, sendo, portanto, menos propriedade que outras propriedades*:,

Para que ndo se difame o autor das ligdes acima declinadas nem se caia na armadilha
da negligéncia nesta investigacao juridica, urge esclarecer que o enquadramento de algumas
opinides na categoria da “personalidade ampla” ndo tem por objetivo dizer que seus mentores
simplesmente equiparam a pessoalidade dos entes juridicos as dos seres humanos naturais em
termos de plenitude. Até porque néo € isso que 0s nomes da presente corrente sustentam.

O proprio Frederico Henrique Viegas de Lima explica, na passagem supra, que a sua
recusa a limitacéo finalistica explicita contida no antigo Enunciado n° 90 do CJF se funda no
fato de a expressao ter o conddo de restringir o alcance da personalidade juridica da entidade
coletiva condominial exclusivamente as relacfes e atos praticados no seu ambito interno, ou
seja, em face dos préprios conddminos integrantes do agrupamento. Em relacionamentos ditos
externos, firmados perante terceiros no meio social, a comunidade de titulares de unidades em
condominio edilicio permaneceria engessada ao ultrapassado rétulo de ente despersonalizado.

O autor ainda traz a lume a dificuldade de se conferir concretude e significado pratico
ao termo “atividades de seu peculiar interesse”. A guisa de todo o exposto até entfo, nio se
consegue extrair da locucdo outro sentido que ndo seja o de constituir subterfagio linguistico
para se fazer referéncia a conformacao finalistica e funcional interna ndo somente a estrutura
de toda entidade legal de direito privado, mas também de qualquer situacao juridica subjetiva.
Ora, se o limite € inato ao préprio atributo da personalidade das pessoas juridicas, como visto
na subsecdo 2.2.2 deste trabalho, realmente ndo parece haver motivo para a inclusdo da
ressalva explicita na parte final do Enunciado n° 90 do CJF.

Particularmente, uma outra questdo que se vislumbra para justificar a remocao textual
estabelecida pelo Enunciado n°® 246 do CJF reside na possibilidade de a expresséo restritiva
conduzir a analise dos casos concretos de atuacdo da coletividade condominial edilicia para
um foco sobre a atividade econdmica realizada sob um prisma totalmente descontextualizado,
sem apurar se a funcdo e a finalidade Gltima do ato desempenhado se coadunam ou ndo com
as nogdes de administracdo, gestdo dos interesses do condominio edilicio.

Para jogar um pouco de luz sobre a constatagdo, imagine, a titulo de exemplo, uma
entidade de condéminos de um prédio que, apds aprovacdo em assembleia geral, decidem
utilizar parcela dos recursos em caixa para adquirir a¢cbes na bolsa de valores. A priori, essa
atividade, em virtude do seu perfil nitidamente empresarial, jamais seria compativel com o

peculiar interesse de uma comunidade de condéminos. Decerto, a resposta seria outra, caso

41 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.41-42.
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constasse, na ata assemblear, que os rendimentos auferidos no mercado acionério serdo todos
revertidos ao fluxo de caixa do condominio, para recuperar gastos excessivos, desfalques
deixados por inadimplentes ou até reduzir o valor mensal de contribuicdo pago por unidade.
Isso sem falar no eventual uso da quantia auferida para construcdo de uma piscina, campo de
futebol ou outras comodidades no espago comum de lazer do edificio.

Diante do ultimo cenério hipotético exibido acima, parece dificil manter a afirmacéo
de que a atividade acionéria foi exercida contra os interesses do condominio edilicio, ja que
otimiza os resultados da sua administracdo e/ou reverte em beneficios aos condéminos, sem
distribuicdo de resultados in pecunia. Além disso, a sua finalidade precipua, sem partilha de
lucros ou prejuizos entre os integrantes da pessoa juridica, retira da atividade o carater de
empresa, ndo havendo razdo para se alegar desvio de finalidade da entidade condominial
edilicia. Complicado mesmo € tentar explicar em que medida e se toda essa conjuntura traduz
um interesse peculiar. Afinal de contas, ou a atividade interessa ao condominio edilicio, ou ela
ndo se alinha aos interesses que a lei permite para a entidade. O adjetivo nada acrescenta em
termos semanticos e sé cria confusbes aos operadores do direito. A limitacdo legal é inerente,
e ndo carece de expressdes em proposi¢cdes doutrinarias.

Refor¢a o coro da corrente da “personalidade ampla”, Flavio Tartuce, uma vez que
declara abertamente ter sido convencido da tese justamente por Frederico Henrique Viegas de
Lima. Soma-se a isso o0 fato de que ndo faz qualquer mencéo, nas suas explanacgdes, a uma
delimitacdo aprioristica de fins sobre a atuacdo da pessoa juridica dos condominios edilicios
que, gozando de estrutura e funcio, ja se encontra justificada*®?. Em manifestagio inequivoca
da sua opinido, Flavio Tartuce afirma esperar “que a problematica seja estabilizada com a
aprovacao de um dos projetos de lei que visam a inclusdo do condominio edilicio no rol das
pessoas juridicas de Direito Privado, que consta do art. 44 do Codigo Civil™*®,

Mostrando-se constantemente atualizado, em outra obra ainda mais contemporanea, o
autor avoca a mesma premissa suscitada na subsecdo 3.3.2 deste trabalho, vislumbrando, no
caput do art. 1.358-S do CC/02, mais um atestado de reconhecimento passado pelo legislador
acerca da personalidade juridica dos condominios edilicios, ja que expressamente 0s autoriza
a adjudicar a fracdo de tempo de propriedade de multiproprietario inadimplente. Nesta senda,

seguem as passagens que evidenciam o afirmado:

Prevé o novo art. 1.358-S do Cddigo Civil que, “na hipdtese de inadimplemento, por
parte do multiproprietario, da obrigacdo de custeio das despesas ordinarias ou

42 TARTUCE, Flavio. Direito civil: direito das coisas, v. 4. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.517-518 e
522.
463 1bidem, p.521.
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extraordinarias, é cabivel, na forma da lei processual civil, a adjudicacdo ao
condominio edilicio da fragdo de tempo correspondente”. A norma acabou por
confirmar a visdo contemporénea, por mim seguida, no sentido de ser, sim, o
condominio edilicio uma pessoa juridica de Direito Privado, conforme consta do
antes citado Enunciado n. 90, da | Jornada de Direito Civil. Abre-se, portanto, a
possibilidade juridica plena para que o condominio edilicio adjudique todas as
unidades inadimplentes, sejam de qualquer natureza, o que deve ser adotado
amplamente pela jurisprudéncia®®*,

Finalizada a exposicdo de toda a doutrina contramajoritaria que encampa o projeto de
personalizacdo da comunidade de proprietarios em condominios edilicios, insta novamente
comentar, para espancar quaisquer ddvidas. A subdivisdo em duas correntes constitui somente
um efeito organizativo, sendo que nenhuma das vertentes ambiciona transgredir a maxima do
perfil instrumental da personalidade das pessoas juridicas. Os entendimentos de seus autores
devem ser lidos considerando sempre que existem controles internos estabelecidos pelo
ordenamento a situacao juridica da instituicdo de um ente pessoalizado condominial edilicio
imp0e, de per si, segundo a concepcéo de Pietro Perlingieri.

A distincdo € que os designados como limitadores finalisticos colocam uma trava
adicional, artificial e externa sobre o espectro de alcance da personalidade juridica do ente
formado pela comunidade de proprietarios em condominio edilicio, através do uso da locucgéo
“atividades de seu peculiar interesse”. Nao bastam as vedagdes aos atos ilicitos, aos abusos do
direito e aos excessos contrarios aos fins econémicos ou sociais, boa-fé ou bons costumes que
os arts. 186 e 187 do CC/02 impBem a todas as espécies de pessoas juridicas. A entidade
condominial, se e quando reconhecida, carece de mais um reforco para que ndo recaia em
usos subversivos.

Ja o chamado grupo da “personalidade ampla” sequer menciona essa fronteira extra,
seja porque a entendem como desnecessaria face ao controle interno que os principios gerais
da ordem civil-constitucional e o bindmio estrutura-funcdo da prépria situacdo subjetiva
determinam de per si, seja pelo fato de que encontra reflexo em locucdo vazia de sentido.
Afinal, o que seriam esses tais limites especiais que sO se exigiriam das pessoas juridicas dos
condominios edilicios? Repita-se que, de modo algum, a classificagdo ora cunhada pretende
sequer sugerir que os autores nela alocados defendem uma personalidade ampla e irrestrita a
pessoa juridica condominial edilicia, nos mesmos moldes da reconhecida as pessoas naturais.

As limitagOes inatas do instituto existem justamente para evitar esse tipo de teratologia.

44 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: vol. Gnico. 102 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p.1665-1666.
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4.2.  Relativizagdo da affectio societatis

Ao longo da Secdo 3.2 do presente estudo, viu-se que a auséncia de affectio societatis
configura um dos 6bices colocados pelos operadores do direito filiados a uma concepgao mais
classica do ordenamento juridico brasileiro. No entanto, esse conceito centrado unicamente na
afericdo da vontade das partes de se associarem, de cunho animico e pessoal, tem se mostrado
engessado, incapaz de acompanhar todo o dinamismo e a complexidade dos arranjos e das
relacfes que ocorrem no trafego juridico contemporaneo.

N&o se pretende desfazer aqui pura e simplesmente de qualquer utilidade a que a
compreensdo subjetivista tenha se prestado. Contudo, ndo se pode negar que a manutencao de
um apego a uma ideia cunhada na lex romana contraria a observancia ao perfil dinamico das
situacdes juridicas subjetivas, pois, segundo Pietro Perlingieri, “o interesse reconhecido a um
sujeito se traduz, no momento do seu exercicio, em comportamento, e, normalmente, em
atividade”®®. Logo, somente se devem preservar ou resgatar os institutos antigos quando sua
acepcao consegue conformar e refletir os fenémenos do hoje.

Nesse diapaséo, ora se promove reforma ao contedo e ao significado do elemento da
affectio societatis, retirando-o da posi¢do de entrave para aloca-lo na prateleira de argumentos
favoraveis ao projeto de personalizacdo juridica da comunidade de proprietarios de unidades
nos condominios edilicios. Essa guinada dar-se-a sob duas perspectivas que flexibilizam de
modos distintos a aferi¢cdo do pressuposto em tela.

A primeira delas repousa em considerar a affectio societatis como elemento facultativo
e dispensavel a configuracdo de uma pessoa juridica. Em obra especifica sobre o tema, Carlos
Antbnio Goulart Leite Janior comenta que, mesmo no locus das sociedades, a essencialidade
do requisito passou a ser alvo de questionamentos, posto que, apos a promulgacédo, na Franca,
do Decreto n° 916 em 19.09.2000, “foram instituidos mecanismos que tornaram a existéncia e
o funcionamento da pessoa juridica independentes da participacdo dos s6cios, como 0 recesso,
a exclusdo e a propria sociedade unipessoal”*®®. O autor da continuagio ao seu raciocinio com

uma critica fundamentada as ligdes classicas de Fran Martins, conforme excerto abaixo:

FRAN MARTINS coloca como elemento especifico e caracterizador da sociedade a
cooperacao efetiva entre 0s sécios, o qual se denominou affectio societatis, ou seja,
0 desejo de estarem os s6cios juntos para a realizacdo do objeto social, a
contribuicdo dos sécios para o capital social e a participacdo deles nos lucros e nas
perdas. O primeiro desses elementos se encontra nas sociedades contratuais ou de

465 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Tradugdo: Maria Cristina de Cicco. Rio
de Janeiro: Renovar, 2008, p.670.

466 |_EITE JUNIOR, Carlos Antdnio Goulart. Affectio societatis: na sociedade civil e na sociedade simples. Rio
de Janeiro: Forense, 2006, p.95.
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pessoas, em que realmente os s6Cios se unem por um contrato para a constituicdo de
uma pessoa juridica capaz de realizar um objeto comum. A mesma situagéo,
entretanto, ndo ocorre nas sociedades institucionais ou de capitais; na realidade,
quando uma pessoa entra para uma dessas sociedades, pode ignorar quais sejam 0s
outros sdcios, ndo havendo assim, nenhum elo pessoal a liga-los*®’.

Ora, pelo art. 44, 11, do CC/02, é inconteste afirmar que as sociedades sdo uma espécie
de pessoa juridica de direito privado admitida no ordenamento brasileiro. Dentro da categoria,
encontram-se as sociedades por agdes, com existéncia prevista no Codex (arts. 1.088 e 1.089)
e regulacdo em diploma especifico (Lei n° 6.404/76). Tais corporagdes sdo qualificadas, pela
prépria doutrina classica, como entidades de capital, desprovidas de affectio societatis —
especialmente as que mantém acgdes cotadas em bolsa de valores —, nas quais “o importante é
tdo somente o capital investido pelo socio [e] a entrada de pessoas estranhas ao quadro social
independe do consentimento dos demais socios”*%8. Perceba que, em momento algum, se nega
a esses entes sua qualidade de sociedade, menos ainda sua personalidade juridica, a despeito
da afirmacéo de que ndo possuem affectio societatis.

Endossam a constatacéo a respeito da prescindibilidade do elemento pessoal a extinta
figura das EIRELIs (contemplada no revogado inciso VI do art. 44 do CC/02) e a recente
sociedade limitada unipessoal acomodada nos §8 1° e 2° do art. 1.052 do CC/02 (por incluséo
feita em virtude da Lei n°® 13.874/2019). Contudo, nesses dois cenarios, a explicacdo é mais
sucinta, j& que lhes é impossivel cultivar affectio societatis por serem compostas de tdo
somente um Unico integrante. A construcdo do vinculo animico requer, por corolario l6gico,
que, ao menos dois sujeitos estejam reunidos em uma estrutura compartilhada.

Isto posto, se existem arranjos destituidos de affectio societatis aos quais a legislacao
reconhece personalidade juridica, a auséncia do elemento ndo pode caracterizar impedimento
a que a comunidade de proprietarios em condominios edilicios seja concedido o status de
entidade pessoalizada pela ordem juridica patria. Ao contrario do que ventila boa parte da
doutrina, ndo se concebe mais que tal aspecto obstaculize o projeto personificador, consoante

ilustram as manifestacdes abaixo, ambas de publicacdes recentes:

Como ressaltado no proprio REsp 1.736.593/SP, o entendimento majoritario é o de
que os condominios teriam a natureza juridica de ente despersonalizado, mas nédo
pelo argumento levantado pelo STJ. O tribunal sustentou que faltaria affectio
societatis aos condominios. No entanto, tal elemento ndo esta presente em diversas
modalidades de pessoas juridicas, como a EIRELI, sociedade limitada unipessoal e
na maioria das sociedades an6nimas*®®,

47 |EITE JUNIOR, Carlos Antdnio Goulart. Affectio societatis: na sociedade civil e na sociedade simples. Rio
de Janeiro: Forense, 2006, p.107.

468 RAMOS, André Luis Santa Cruz. Direito Empresarial. 72 ed. rev. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.309.

469 ELUMINGNAN, Ana Beatriz Ferreira de Lima.; FLUMINGNAN, Silvano José Gomes; FLUMINGNAN,
Weévertton Gabriel Gomes. STJ errou ao excluir dano moral para condominios? Conjur. Disponivel em:
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Embora ndo constitua uma sociedade, por falta de affectio societatis, é inegavel que
o condominio edilicio, por encarnar o interesse coletivo de seus condéminos, em
determinadas situagoes, deve, sim, ser considerado como uma pessoa juridica, com
personalidade prépria, possuindo legitimidade mediante a devida representagdo
legal™®.

Igualmente questionavel é a presenca da affectio societatis nas organizacdes religiosas
previstas no inciso 1V do art. 44 do Codex. O ingresso nos quadros de uma entidade desse tipo
tem por fundamento uma escolha de foro intimo e completamente individual de professar uma
determinada crenca, tanto que desentendimentos com outros membros da comunidade de fé
ndo resultam na quebra de qualquer vinculo nem podem importar na exclusdo de um membro
do grupo religioso, sob pena de ofensa a liberdade consagrada no art. 5°, VI, da CF/88. Nesse

rumo, € relevante transcrever as considerac6es de Paulo Sanches Campos:

As religides possuem fiéis, membros etc. Associado é a qualidade daquele que é
s@cio, isto é, daquele que, por meio de um acordo de vontade informal ou por meio
de um instrumento juridico (proposta associativa, contrato etc.) adere a um ente
juridico ou empreendimento ou mesmo a sua formagéo, passando a ostentar direitos
e obrigagdes dessa condicdo constantes do ato de vontade, de seu estatuto ou da
prépria lei e, por isso, juridicamente exigiveis. Ndo € assim a religido (igreja), onde
o individuo por convicgao intima de natureza espiritual, passa a professar as mesmas
convicgdes de fé ostentadas por determinado grupo. N&o possuem direitos ou
obrigagdes exigiveis juridicamente. Os direitos e as obrigacfes sdo de indole
espiritual e decorrem das préprias convicg@es professadas pelo individuo*t,

A seu turno, no outro vértice da flexibilizacdo da affectio societatis, verifica-se uma
técnica de preservacao do elemento mediante sua ressignificacdo, o que, para os propositos do
presente estudo, tornaria possivel até mesmo a sua identificacdo dentro da comunidade de
proprietarios de unidades em condominios edilicios. Sob acep¢do contemporanea, construida
no bojo de um movimento reformista do direito empresarial francés, a affectio societatis é
conceito multiforme, dotado de pluralidade seméantica. Sua manifestacdo ndo deve mais se
processar por meio de uma analise aprioristica e isolada do tipo societario, mas sim através da
conjugacéo entre a classificacdo e outras circunstancias especificas de cada caso concreto. E 0
que leciona Carlos Antonio Goulart Leite Janior, com referéncia a Nadége Reboul:

NADEGE REBOUL escreveu que por isso que a doutrina, em perfeita harmonia
com a jurisprudéncia, constata que se trata de uma nogdao proteiforme. Extrai dai um
conceito plural, considerando que a affectio societatis pode assumir diversas formas
segundo os tipos de sociedade, as circunstancias de cada caso, comportando grande
variagdo desde a colaboragdo ativa e voluntéria, a participacao na gestdo da empresa
até o simples paralelismo de interesses e auséncia de subordinacdo. Essa visdo
pluralista tem a vantagem de ndo congelar a nocéo e, sobretudo, de fazé-la renascer.

470 ALTMAYER, Mariana Borges. Condominios contemporaneos: o reconhecimento da personalidade juridica, a
possibilidade de especificagdo parcial e o papel da convencdo condominial. In SANTOS, Lourdes Helena Rocha
dos; CASTRO, Fabio Caprio Leite de. Temas atuais em direito imobiliario. Porto Alegre, e-Book, 2018.
http://www.academia.edu/40525765/Temas_atuais_em_direito_imobili%C3%Alrio_2018 ORGANIZADORES
471 CAMPOS, Paulo Sanches. As associacdes no novo Cddigo Civil e a liberdade de religido. Revista dos
Tribunais. So Paulo, v.93, n.819, jan. 2004, p.79-80.
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[...]- Surge entdo um padrdo maleavel, aplicavel a todos os casos, previsiveis ou nao,
diante da capacidade de adaptacdo que os conceitos plurais oferecem ao direito*’.

Segundo o mesmo autor, “no direito italiano, a affectio também foi preservada, mas
seu conceito ainda sofre mutacdo, por necessidade de adaptar-se ao perfil da sociedade e a
funcio social da empresa”’3. Ora, haja vista que as raizes do direito societario brasileiro estio
fundadas na antiga teoria francesa dos atos de comércio e na contemporanea teoria da
empresa desenvolvida na Italia, também aqui o elemento deve ser submetido a uma releitura,

nos moldes reportados na explanacéo de Carlos Antdnio Goulart Leite Junior, in verbis:

Assim como na Italia, a affectio societatis ndo desaparece do direito societario.
Simplesmente, passa a ser deduzida da manifestacdo de vontade que resulta na
participacdo, de quem a externou, em uma sociedade. A partir do momento em que a
simples contribuicdo com capital é compreendida no amplo conceito de
colaboracéo, afastam-se as lucubragGes a respeito do elemento psiquico de quem,
afinal, praticou determinado ato da vida civil. [...]. Se, independentemente de
contribuir com seu trabalho pessoal, o sécio integralizou o capital da sociedade,
contribuiu de alguma forma para a realizagdo do seu objeto, embora ndo se possa
dizer, na verséo original, que contribuiu ativamente para a realizagdo do objeto*.

Verifica-se, portanto, que, para libertar o conceito de investigacfes subjetivas acerca
da psiqué de cada s6cio no momento da formacéo e ao longo da operacao da pessoa juridica, a
affectio societatis passa se assentar na ideia de “colaboragdo em sentido amplo”. Desta feita, 0
sOcio que ndo adota qualquer postura ativa, que denote envolvimento relacional direto com os
outros membros nem com a realidade pratico-funcional da sociedade, mas tdo somente efetua
a integralizacdo da parte que lhe compete na formacédo do capital social da entidade ja é tido
como um colaborador para efeitos de afericdo da presenca de affectio societatis.

Transportando esse novo significado maleavel e objetivo do elemento para o contexto
dos condominios edilicios, tem-se que um titular de unidade auténoma, em raz&o do simples
ato de pagar suas contribuicbes mensais e cotas adicionais ja seria um colaborador do prédio,
ainda que ndo se relacionasse com qualquer um dos moradores e ndo comparecesse a uma
reunido condominial sequer. Dentro dessa concepcéo lato sensu, existe a affectio societatis
vinculando todos aqueles que contribuem, em qualquer medida, para a realizacdo do objeto da
entidade, desde os que assumem participagédo ativa nas questdes condominiais (atuando nos
cargos de sindicos e integrantes do conselho deliberativo) até os que unicamente realizam
aportes financeiros sempre que solicitados (inclusive para fundos de reserva e manutencgéo).

Outra conduta dos proprietarios de unidades condominiais edilicias que se conforma a

abrangéncia lato sensu da affectio societatis consiste na assinatura do contrato de aquisicao da

472 | EITE JUNIOR, Carlos Antdnio Goulart. Affectio societatis: na sociedade civil e na sociedade simples. Rio
de Janeiro: Forense, 2006, p.98.

473 1bidem, p.99.

474 LEITE JUNIOR, Carlos Antonio Goulart, op.cit., p.111.
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unidade autbnoma, posto ser realizado por quem ja possui ou deveria ter plena ciéncia de que,
em decorréncia do negdcio juridico, passara a integrar uma coletividade de condéminos. Nao
se pode negar que a situacdo descrita representa ato de manifestacdo de vontade inequivoca,
com efeitos de adesdo automatica, a exemplo do que ocorre no tocante ao dever de se sujeitar
as regras da convencgdo de condominio (tambeém efeito da aquisi¢do do imovel no predio). Ao
fechar a transacdo, o adquirente diz, com todas as letras, que deseja se reunir com 0s demais
proprietarios para, pelo menos enquanto mantiver o dominio sobre sua unidade, realizar, junto
dessas pessoas, independentemente de quem sejam, atividades de gestdo relativas a interesses
coletivos inerentes ao compartilhamento de espagos em certo empreendimento imobiliario.

Esbogado esse paralelismo entre as conjunturas de uma sociedade e da comunidade de
titulares de unidades autbnomas no mesmo predio, conclui-se que a manutencao do elemento
affectio societatis s6 pode ocorrer se o seu significado for revitalizado a luz de um direito
contemporaneo que o compreenda como sindbnimo de colaboragdo em sentido amplo para a
realizacdo do objeto social. E, sob tal perspectiva flexivel, ressuscitado o conceito, é inegavel
sua compatibilidade com a ideia de uma pessoa juridica adjeta destinada a administracdo dos
interesses coletivos pertinentes aos integrantes de um condominio edilicio.

Por fim, remeta-se & manifestacdo de Clévis Bevilaqua, na qual o jurista distingue as
sociedades das comunhdes de bens, afirmando que as primeiras tém affectio societatis e séo,
por natureza, definitivas, ao passo que as Ultimas ndo dispdem do elemento vinculante e tém
carater transitorio®”. Conforme demonstrado na subsegdo 1.5.2 deste estudo, esse contraste
entre perenidade e efemeridade é um dos fundamentos que justificam o ndo enquadramento da
coletividade de conddminos edilicios na categoria dos entes despersonalizados, ao lado de
figuras temporéarias como espdlio, massa falida, herancas jacente e vacante. A comunidade de
titulares das unidades prediais tende a perpetuidade, ao contrario dos outros arranjos recém
enumerados, 0 que a aproxima de uma sociedade e a afasta da ideia de comunh&o de bens.
Faz-se aqui referéncia a duas excec¢des, quais sejam: (i) o condominio de fracGes ideais,
estabelecido no art. 32, §1°-A, da Lei n° 4.591/64, por edicdo da Lei n® 14.382/2022; e (ii) 0
condominio da construcdo no regime do patriménio de afetacdo, previsto no art. 31-F, §1°, da
Lei n®4.591/64, visto que ambos carregam consigo a marca da duragdo temporaria.

Demarcada essa flagrante diferenciacéo, revisita-se a fala de Bevilaqua, para dela se
extrair duas conclusoes: (i) ou, dada sua filiagdo ao modelo de sociedade no mais lato sentido,

a entidade formada pela coletividade de titulares de unidades em condominios edilicios tem

415 BEVILAQUA, Clévis. Cadigo dos Estados Unidos do Brasil comentado. v.2. Rio de Janeiro: Ed. Rio, 1939-
1958, p.484.
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affectio societatis e, por isso, em 0posi¢do ao que se verifica nas outras composigdes, pode lhe
ser atribuida personalidade juridica material; (ii) ou, embora ndo represente uma comunhdo de
bens, assim como elas, também ndo possui affectio societatis, 0 que revela ser o elemento
dispensavel a formacéo de pessoas juridicas de direito privado no ordenamento brasileiro. E a
exata sintese da flexibilizacdo conceitual contemporanea apresentada nesta subse¢do, porém

analisada nas entrelinhas da posi¢do de um autor pertencente a um tempo mais distante.
4.3.  Afinidades com a categoria das pessoas juridicas

Em atencdo ao prometido na Subsecdo 2.2.2 deste trabalho, serdo aqui revisitados os
pressupostos formativos das pessoas juridicas a fim de demonstrar que tais elementos estdo
presentes no agrupamento coletivo composto pelos titulares de unidades em condominios
edilicios. Dessa forma, ter-se-4& uma evidéncia técnica de que inexiste razdo para se refutar a
personalidade juridica una e propria da referida comunidade de pessoas. Afinal de contas,

segundo informam Danielle Caroline Silva e Mariana de Souza Saraiva:

O condominio edilicio possui todos os atributos da pessoa juridica. Existe a
manifestacdo de vontade de associar-se, que acontece no momento da assinatura do
contrato de compra e venda da unidade, pois ciente que fara parte do condominio. E
constituido por tempo indeterminado, possuindo duragdo maior que a vida dos
préprios moradores, possui objetivos proprios, administracdo propria e patrimonio
distinto das demais pessoas que o compdem. Além disso, pratica atos como pessoa
juridica, pois contrata empregados, compra mdveis, bens de todos os tipos, o que
inclui imdveis, para a ampliacdo do condominio e tem escrituracdo propria®™®.

Como ponto de partida, far-se-a investigacdo, ponto a ponto, dos seis quesitos fixados
por Francisco Amaral, organizados em duas ordens, denominadas material e formal*’’. Dentro
do primeiro grupo, o autor destaca, ab initio, a existéncia de uma pluralidade de pessoas. N&o
é preciso muito esforco para identificar que tal elemento estd presente, de forma concreta, na
“comunidade de coproprietarios em condominios especiais em edificagdes, organismo distinto
e inconfundivel com os coproprietarios que a compdem, titular de direitos e obrigacdes na
esfera civil, a qual se deve admitir a personificacdo juridica, também distinta de seus
membros™*’®, Na sequéncia, Amaral sinaliza para o fator conjunto de bens, presente na
formacdo da comunidade de titulares de unidades condominiais edilicias com a autonomia e o

conteddo material descritos por Frederico Henrique Viegas de Lima, nos seguintes termos:

Da mesma forma, o patrimdnio da comunidade ndo se confunde com o patriménio
individual de cada um dos coproprietarios em condominios especiais em

476 SILVA, Danielle Caroline; SARAIVA, Mariana de Souza. Da condicéo juridica dos entes ndo personificados.
V Encontro Internacional do CONPEDI — Direito Civil Contemporaneo I, Uruguai, 2016, p.148. Disponivel em:
https://1library.org/document/q05ww5gy-condicao-juridica-entes-danielle-caroline-silva-mariana-saraiva.html.
477 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdug&o. 72 ed. rev., atual., aum. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.335.
478 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificaces. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.24.
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edificacBes. Deve haver nitida separacdo patrimonial, com a existéncia de uma
massa patrimonial pertencente a comunidade, resultante da cobranca das taxas
condominiais, do fundo de reserva ou de renovagdo, bem como o acervo de bens
moveis e imdveis que sdo adquiridos em seu nome*™,

Malgrado os numerarios frequentemente arrecadados pelo condominio edilicio dos
titulares de unidades, mediante contribuicdes mensais e cotas extras, tenham saida imediata
para pagamento de tarifas, despesas, pregos, custos de servicos e contratagdes realizadas no
interesse da comunidade predial, ndo se pode ignorar que 0s recursos financeiros
permanecem, ainda que por fracdo de segundo, alocados na conta bancaria (e, portanto, dentro
do patrimonio) do ente condominial.

Para ilustrar tal constatacdo, cumpre esbocar um raciocinio juridico calcado em li¢cGes
pacificadas pela doutrina nacional. Nesse sentido, dentro do ambito da teoria geral dos bens,
recorre-se a duas nocdes basilares apontadas por Caio Mario da Silva Pereira, quais sejam: (i)
“bem fungivel por exceléncia é o dinheiro” #%; e (ii) “a fungibilidade é propria dos mdveis,
porque normalmente sdo eles suscetiveis de se caracterizarem pela quantidade, pelo peso ou
pela medida™®. Logo, insofismavel afirmar que dinheiro é bem mdvel, inclusive em virtude
de sua propria natureza que permite remocdao por forca alheia, sem alteracdo da substancia ou
da destinacdo econémico-social, conforme definicdo do art. 82 do CC/02.

Isto posto, haja vista que o pagamento de contribuigdes mensais e cotas ao condominio
edilicio ocorre por entrega material de somas em dinheiro & administradora ou ao sindico, que
armazena 0s numerarios em contas bancarias no nome e CNPJ do ente condominial, verifica-
se o fendmeno da tradi¢ao real, “forma geral e necessaria da alienagdo voluntéria das coisas
[moveis] com a intengdo de lhes transferir a propriedade”*®2. Desta feita, uma vez que os
conddminos paguem suas respectivas cotas-partes relativas as despesas de interesse comum
da coletividade existente na edificacdo, as divisas passam a pertencer ao ente condominial, em
decorréncia de aquisicdo pela via da tradicéo.

Com relacdo ao fato de que as importancias arrecadadas junto a comunidade predial
sdo predestinadas e quase que instantaneamente consumidas para quitacdo de despesas, nédo se
vislumbra tal volatilidade dos recursos como 6bice ao reconhecimento de que o condominio
tenha um acervo préprio e autbnomo de bens. Os argumentos que sustentam essa conclusédo
séo dois. Primeiro, devido ao fato de que o movimento de saida do dinheiro representa uma

nova operacgéo de tradicdo e ndo apaga a tradicdo anterior perfectibilizada quando da entrada

479 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificaces. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.181.

480 PEREIRA, Caio Maério da Silva. InstituicGes de Direito Civil — Vol. I: introdugéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.354.

481 |bidem.

482 GOMES, Orlando. Direitos reais. 21% ed. rev. e atual por L. E. Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.197.
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das divisas no caixa condominial. Em segundo lugar, conquanto ndo seja préatica corriqueira, é
possivel que se tenha, em determinados momentos, sobras de contribui¢fes ap6s o pagamento
das despesas mensais pelo condominio edilicio. Nessa hipotese, o remanescente, ja transferido
por tradicdo, poderia ficar acumulado em contas bancarias subsidiarias (dos fundos de reserva
e emergéncia), configurando acervo material sob titularidade do condominio edilicio. Tanto
em um, quanto no outro cendrio, identifica-se a formag&o de um conjunto de bens que passa a
pertencer ao patrimonio do condominio edilicio, malgrado o dominio condominial sobre os
recursos seja muito efémero no exemplo inicial.

Adicionalmente, mesmo que se coloque uma lupa sobre a situacdo dos conddminos
inadimplentes, tem-se que 0 montante das contribuicdes e cotas por cada um deles devido e
ndo pago constitui débito dos referidos titulares de unidades frente ao condominio edilicio. Ao
se olhar o cenario descrito, sem qualquer alteracdo elementar e sob a perspectiva oposta, € 0
condominio edilicio titular de um direito de crédito com carater patrimonial em face de cada
conddmino devedor, situacdo juridica subjetiva classificada pelo legislador como bem movel
ex vi legis, na dicgdo do inciso I11 do art. 83 do CC/024%, Nesta senda, a soma ndo apenas dos
valores concretamente representados em moeda corrente, mas também dos créditos a receber
pelo condominio edilicio das unidades inadimplentes, configura o conjunto de bens préprio e
auténomo de propriedade da comunidade de titulares da edificacdo, o que mostra atendimento
ao segundo componente de ordem material cunhado por Francisco Amaral.

No desfecho dos pressupostos materiais, tem-se a finalidade especifica que, no caso da
entidade formada pela reunido dos coproprietarios de um condominio edilicio, repousa na
criagcdo de uma organizagdo com o objetivo de administrar recursos financeiros arrecadados
junto aos proprios integrantes do grupo e celebrar negdcios juridicos diversos visando manter
e/ou ampliar as funcionalidades, comodidades, usos e habitabilidade dos espagos comuns,
inclusive com repercussdes positivas para cada uma das areas privativas. No intuito de dar

mais concretude ao fim descrito, reproduz-se licdo de Frederico Henrique Viegas de Lima:

A atuagdo que se espera de uma comunidade de coproprietarios em condominios
especiais em edificagdes é conforme as suas proprias finalidades. Mas conforme a
sua necessidade para seu desenvolvimento e manutencdo — atividades perenes —,
bem como em prol dos coproprietarios que a comp&em.

Dessa forma [mesmo sendo a Unica], podemos entender e justificar a atuacdo da
comunidade de coproprietarios em condominios especiais em edificagdes, como
pessoa juridica [personne morale, juristische person, persona giuridica] que
efetivamente é, realizando suas atividades autonomamente e em prol da
comunidade, sempre em seu nome e sob sua responsabilidade civil.
Desenvolvimento pleno e completo que se irradia: na compra e venda de bens

483 PEREIRA, Caio Maério da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introdugo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.353.
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moveis e imoveis; em contratagcdes nas mais diversas modalidades e finalidades; na
representacdo dos interesses da comunidade pelas formas extrajudicial e judicial,
com independéncia, mesmo porque as personalidades juridicas e fisicas sdo
inconfundiveis*®,

Outrossim, referida finalidade especifica também pode ser identificada sob o formato

de atos ordinarios a uma atuacio cotidiana*®®

que devem prestigiar a realizacdo concreta e
efetiva dos valores do livre exercicio das atividades econdmicas, da propriedade e sua funcéo
social, todos refletidos nos principios da ordem econdmica do art. 170 da CF/88%%. Trata-se
do conteddo axiologico da gestdo condominial edilicia, que deve servir de norte a legitimar a
constituicdo de pessoa juridica de coproprietarios adjeta ao direito real sobre a edificacéo.

Avangando aos pressupostos de ordem formal listados por Francisco Amaral, tem-se o
ato constitutivo que ndo deve ser confundido com o documento de instituigdo previsto no art.
1.331 do CC/02, em que constam, nos termos da lei, a discriminacdo e individuacdo de
unidades, estremacdes, fixacdo de fracGes ideais e finalidades de destinacdo dos apartamentos,
salas, lojas etc. O instrumento de constituicdo que atende ao requisito para personalizacéo da
comunidade de conddminos deve conter disposi¢Oes proprias acerca de elementos formadores
e regras de funcionamento da pessoa juridica voltada a gestdo dos interesses comuns atinentes
a coletividade de integrantes da entidade.

Nesse diapasdo, os principais Projetos de Lei favoraveis ao projeto de personificacdo
fazem mencdo a uma ata especifica que reflita a decisdo de constituir a pessoa juridica de
gestdo condominial edilicia, em que pese existam divergéncias quanto a base do quérum para
aprovacdo da medida (dois tercos dos titulares de unidades no PLP 213/2009*' e das fragbes
ideais no recente PLS 3.461/2019*%). Menos cuidadosa foi a proposi¢do do PL 4.816/2009,
que vincula o surgimento do ente pessoalizado ao simples registro dos atos constitutivos,
embora, por meio de remissdes aos arts. 54 do CC/02 e 121 da Lei n° 6.015/73, sinalize a
necessidade de existir um estatuto ou contrato aos moldes do que ocorre nas associacdes*®.

Anote-se a esse respeito dois pontos. O primeiro deles reside em legitima preocupacgéo
manifestada em parecer da Comisséo de Desenvolvimento Urbano da Camara dos Deputados,

484 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificaces. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.25-26.
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que conclui pela rejeicdo ao PL 4.816/2009, sobre como seriam considerados, na dindmica de
funcionamento da entidade personificada, os direitos dos conddminos que integram o grupo
de um terco que ndo autorizou a criacdo da pessoa juridica. Alem do risco assumido quando
da aquisicdo da unidade tal qual ocorre na adesao automatica a convencdo condominial, outra
solucdo para o problema seria o estabelecimento do quérum de aprovacao pela unanimidade
dos condéminos (a exemplo do que o legislador ja definiu nos arts. 1.343 do CC/02 e 10, §2°,
da Lei n° 4.591/64). No mais, mostra-se salutar essa discriminac@o de ata propria nos textos
dos projetos legislativos. Ao se separar, de um lado, o instrumento de criacdo da entidade
personalizada e, de outro, os documentos instituidores do direito real de condominio sobre o
edificio, demarca-se o lugar da pessoa juridica como componente complementar e adjeto ao
fendmeno imobiliario e se evita o bis in idem terminoldgico condenado na Secdo 3.2 acima.
Outro aspecto formalista das pessoas juridicas de direito privado repousa na existéncia
de um estatuto com contetdo minimo determinado, de acordo com o rol enunciativo previsto
no art. 46 do CC/02. Em termos de contetdo, esse papel pode ser cumprido, sem embargos,
pelas convencdes de condominio (de existéncia obrigatéria segundo Caio Mario da Silva
Pereira*®) que, em alguns casos, s3o ainda incrementadas pela edicdo de regimento interno.
Quica, caberia tdo somente adicionar as normas de relacionamento interno entre condéminos
gue normalmente comp&em o teor de convengdes (baseadas no rol exemplificativo de direitos
e obrigacGes dos arts. 1.335 e 1.336 do CC/02), regras aplicaveis: (i) as relaces firmadas pela
comunidade de titulares de unidades, na qualidade de centro autbnomo e unitario de interesses
juridicos, perante terceiros; e (ii) nas situacdes que envolvam o conddmino em um vértice e a
entidade coletiva una no lado oposto. Nada obstante, reforca-se os beneficios de se optar pela
via da producgdo de um documento individualizado para regular o funcionamento da pessoa
juridica adjeta ao condominio edilicio, pelas mesmas razdes suscitadas no paragrafo anterior.
Por derradeiro, Francisco Amaral cita o registro no 6rgdo competente como 0 sexto
pressuposto a existéncia das pessoas juridicas de direito privado. Na concepcdo de Frederico
Henrique Viegas de Lima, o condominio edilicio atenderia a tal requisito em virtude de um
efeito duplice que a ser reconhecido ao registro dos atos previstos nos arts. 1.331 e 1.332 do

CC/02 junto aos Oficios Imobiliarios, opinido que se destaca da explanagao in verbis:

Os efeitos do registro da convencdo de condominio no Registro Imobiliario, por
evidente, sdo constitutivos: constitui-se a comunidade de coproprietarios em
condominios especiais em edificacBes e seu regulamento torna-se oponivel inter
partes e perante terceiros.

4%0 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e incorporagfes. 112 ed. rev., atual, e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p.78.
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Entendemos, portanto, que a personificacdo juridica é alcangada com um duplo
registro imobiliario: da instituigdo de condominio e da convencédo de condominio.
Dessa forma, afastam-se outras modalidades de registros publicos, no Brasil o
registro de titulos e documentos, como ato indispensavel para o surgimento de
personificacdo juridica da comunidade de coproprietarios em condominios especiais
em edificacdes. Basta o registro imobiliario, ndo havendo a necessidade de qualquer
outro*?,

A seu turno, os Projetos de Lei de concessao de personalidade juridica ao agrupamento
de condéminos examinados nesta Se¢édo 4.3 (PLS 3.461/2019, PLP 213/2019, PL 4.816/2009)
s80 unissonos em prescrever a necessidade de submissao dos atos constitutivos da entidade de
coproprietarios em condominios edilicios que se pretende personificar ao Cartorio do Registro
Civil das Pessoas Juridicas (RCPJ).

Nesse ponto em particular, pede-se vénia ao autor supracitado para manifestar total
concordancia com a posicdo adotada nas proposicdes legislativas. Preliminarmente, porque,
ao se concentrar os momentos de origem da pessoa juridica de condéminos e do direito real
de condominio edilicio no mesmo 6&rgdo registral, haverd mais uma dificuldade ao
afastamento do risco de bis in idem terminolégico ventilado na Se¢édo 3.2, cuja superacdo é de
carater imprescindivel ao éxito do projeto personificante sustentado nesta sede. Ademais,
permitir que o Registro Imobiliario se torne I6cus de criacdo de pessoas juridicas representaria
uma subversdo a distribuicdo de competéncias materiais do sistema registral brasileiro, que é
estabelecida nos arts. 114 e 167 da Lei n° 6.015/73. Logo, a reparticdo que deve receber e
arquivar atos constitutivos de uma eventual pessoa juridica condominial edilicia admitida no
ordenamento juridico patrio é, sem duvidas, o RCPJ.

Outrossim, urge salientar que, a partir dos mesmos elementos revelados ao longo desta
Secdo 4.3, é possivel concluir que a comunidade de coproprietarios em condominios edilicios
também atende a lista mais enxuta de pressupostos formativos das pessoas juridicas de direito
privado informada por Caio Mario da Silva Pereira**? e Guilherme Calmon Nogueira da
Gama*®®. Como os requisitos trazidos pelos autores ja foram devidamente apresentados na
subsecdo 2.2.2, avancar-se-4 ao paralelismo direto entre tais critérios e 0s aspectos da
realidade fatica dos agrupamentos condominiais edilicios que lhes sdo correspondentes.

A comecar pela vontade humana criadora, resultante da reunido de elementos volitivos
individuais colhidos junto a cada membro do grupo. Essas manifestacdes de vontade relativas
a cada proprietario sdo detectadas tanto na assinatura do contrato de promessa ou definitiva

compra da unidade, quanto na efetiva participagdo ou auséncias injustificadas aos conclaves

491 LLIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificages. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.186-187.

492 PEREIRA, Caio Maério da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introdugo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.248.

493 GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. Direito civil: parte geral. Sdo Paulo: Atlas, 2006, p.75.
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que deliberem sobre aprovagéo da convencdo condominial e/ou a constituicdo de uma pessoa
juridica destinada a cuidar da gestdo e manutencdo do condominio edilicio. N&o parece
razoavel, a luz da dindmica das relagdes juridicas contemporaneas, admitir que um adquirente
de apartamento ou sala dentro de condominio edilicio ndo tenha vontade manifesta — ainda
que ela represente mais uma aceitagcdo ou conformacéo do que um desejo ludico — de se tornar
integrante da comunidade formada por diversos outros titulares das demais unidades
pertencentes a certo prédio. Tal efeito afigura-se inerente a propria natureza arquitetonica dos
edificios, onde as propriedades, embora particulares, sdo fisicamente coligadas e inseparaveis.

No que tange a observancia das condigdes legais de formag&o, esta demonstrado nesta
Secdo 4.3 que a comunidade de coproprietarios em condominios edilicios estd bem alinhada
aos quesitos postos pela doutrina pétria, todos extraidos, em alguma medida, das disposicdes
do Cadigo Civil relativas as pessoas juridicas de direito privado. Sob esse prisma, visualiza-se
legalidade ao projeto personificador, cuja afirmacdo, em que pese a plausibilidade de adogéo
de lege lata, no atual estado da arte, depende de reforma de lege ferenda®®.

Finalmente, ndo se enxerga qualquer resisténcia quanto ao preenchimento do elemento
liceidade de seus propdsitos. Para tanto, é suficiente que a entidade personificada adjeta ao
condominio edilicio venha ao mundo direcionada a realizacdo da finalidade especifica que
fora apontada nesta Secdo 4.3, qual seja 0 desempenho de atividades econémicas e negécios
juridicos destinados a aumentar e/ou preservar a funcionalidade, a comodidade, 0s usos e a
habitabilidade da edificacdo como um todo.

Em reforco a todo o exposto na presente Secdo, a afinidade da coletividade de sujeitos
proprietarios nos condominios edilicios com a categoria das pessoas juridicas goza de assento
no entendimento estabelecido pelas duas Turmas de Direito Publico do STJ. No entanto, dito
reconhecimento se aplica exclusivamente para fins tributarios e cumprimento de obrigacfes
previdenciarias. Apoiado em outros precedentes*®®, o Ministro Humberto Martins declarou
que os condominios edilicios sdo considerados empresas tdo somente no ambito fiscal, com
fulcro em previsdo do art. 3°, 84°, Ill, da IN 971/2009 da Receita Federal, razéo pela qual
deferiu a adesdo da entidade ao parcelamento do Programa de Recuperacéo Fiscal (REFIS)*%,

Nas Turmas dedicadas ao Direito Privado, a compreensdo prevalecente ainda € a de
negacdo a personalidade juridica dos condominios edilicios. Contudo, a viséo publicista ndo

pode deixar de ser vista como uma “luz no final do tinel” para eventual mudanca de posi¢ado

4% SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil contemporaneo. 32 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2020, p.1104.
495 STJ, REsp 411.832/RS, Orgéo Julgador: Primeira Turma, rel.: Min. Francisco Falcéo, j. 18.10.2005 e REsp
1.064.455/SP, Orgéo Julgador: Segunda Turma, rel.: Min. Castro Meira, j. 19.08.2008.

4% STJ, REsp 1.256.412/AL, Orgao Julgador: Segunda Turma, rel.: Min. Humberto Martins, j. 07.02.2012.
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entre os especialistas privatisticos. De fato, ndo se concorda aqui com a forma adotada pelos
acordaos favoraveis para se atribuir pessoalidade fiscal aos condominios edilicios, posto que
envolve dotar um ato normativo secundario (instrucdo editada pela Receita Federal) de forca
legiferante e parece aumentar algo que o dispositivo invocado (art. 3°, §4°, 11, da IN 971/09)
almejou tratar como mera equiparagdo. Todavia, a substéncia e a ratio decidendi em prol da
personificacdo dos condominios edilicios merece pleno aproveitamento, com devidos ajustes
de fundamentacdo a luz das normas do direito privado. Afinal, consoante valiosa licdo de
Pietro Perlingieri, os dois campos (publico e privado) ndo devem viver em dicotomia, mas em
constantes e harmonicas interagdes, ja que sdo parte de um ordenamento unitario®®’,

A guisa de conclusio acerca da inconteste afinidade que os elementos presentes na
realidade fatica da comunidade de proprietarios de unidades autbnomas em condominios
edilicios guarda com os pressupostos formativos das pessoas juridicas de direito privado, cita-

se a seguinte reflexdo registrada na obra de Luis Cabral de Moncada:

H4&, com efeito, certos entes morais — chamemo-lhes assim — e certos aglomerados
de relagBes juridicas que fazem lembrar bastante as pessoas colectivas, em muitos
aspectos, e contudo ndo sdo pessoas colectivas. Falta-lhes para isso alguma coisa.
Ou lhes falta algum dos elementos indispensaveis para que o sejam ou, mesmo nao
Ihes faltando elemento algum, todavia a lei ndo quer que o sejam, pois lhes nega
expressamente essa qualidade*®.

No tocante a auséncia de algum elemento indispensavel, restou evidenciado, a partir
da analise estrutural empreendida nesta Secdo 4.3, inexistir qualquer impedimento a que se
atribua a coletividade de titulares em condominios edilicios o status de ente personalizado.
Inclusive, sob prismas tributério e previdenciario, o STJ ja encampa a tese da pessoalizacéo.

Tampouco a lei patria nega expressamente o status de pessoa juridica ao conjunto de
donos de unidades autbnomas, havendo tdo somente uma omissdo do legislador na definicao
do tema. Segundo leciona Frederico Henrique Viegas de Lima, a personificacdo juridica da
comunidade de coproprietarios em condominios especiais em edificacdes ndo é vedada pelo
direito brasileiro, constituindo verdadeira lacuna aberta no sistema normativo nacional®®.
Com relagéo ao seu preenchimento, ele deve ocorrer pelo reconhecimento da coletividade em
comento como pessoa juridica de direito privado, visto que tal ideia € insinuada em outras
normas do ordenamento, com destaque para 0 83° do art. 63 da Lei n° 4.591/64, inexistindo

siléncio qualificado do legislador na matéria>®.

497 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Tradugdo: Maria Cristina de Cicco. Rio
de Janeiro: Renovar, 2008, p.147-148.

4% MONCADA, Luis Cabral de. LicGes de Direito Civil, vol. I, Coimbra: Atlantida, 1959, p.344.

499 LLIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagBes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.124 e 130.

500 |bidem, p.137-138.
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Isto posto, salta aos olhos que o projeto de atribuicdo de personalidade ao corpo
formado pela coletividade de titulares de unidades em condominios edilicios dispde de todos
0s elementos constitutivos exigidos para a sua caracterizacdo como pessoa juridica de direito
privado no ordenamento patrio. Ademais, conquanto a lei ndo proiba explicitamente o arranjo
e 0 sistema normativo se mostre receptivo a hipoGtese, muita resisténcia ainda persiste quanto
ao seu acolhimento efetivo. Por essa razédo, talvez o caminho da positivagdo, com adi¢édo de
nova hipétese, de lege ferenda, ao rol do art. 44 do CC/02, seja 0 mais recomendavel para que
se encampe, na realidade juridica pratica brasileira, a organizacdo de condéminos de uma

mesma edificacdo sob a forma de entidade personificada, consoante proposto na Secdo 5.3.
4.4.  Aspectos hermenéuticos

Informa Carlos Maximiliano que “a hermenéutica juridica tem por objeto o estudo e a
sistematizacdo dos processos aplicaveis para determinar o sentido e o alcance das expressdes
do Direito®®%. A partir da aludida definicdo, duas consideracdes merecem o devido registro.
Primeiramente, o fato de que o conceito se refere a normas juridicas lato sensu, e ndo apenas
as leis e regras propriamente ditas, pelo que se devem interpretar tanto estas Gltimas como
também os principios, valores, costumes e outros comandos de carater normativo.

Em adicdo, cabe notar que, malgrado as formulas hermenéuticas primem por certa
rigidez, isso ndo engessa o significado do direito. A esse respeito, José de Oliveira Ascenséo
assinala o aspecto evolutivo da interpretatio, ressaltando que “o resultado da interpretagdo
varia, ndo porque a interpretacdo varie como fonte criadora, mas porque varia 0 objeto
desta”®%?, Na mesma senda, Clovis Bevilaqua dispde que “o que interessa é determinar o
fundamento e a finalidade da lei, o porqué e o para qué. E acontece que este segundo
momento, ndo raro, se modifica sem determinar alteragdo no dispositivo da lei, que com as
mesmas palavras passa a ter contetido diferente do primitivo”°%,

Sob o palio das orientacdes basilares acima, dedica-se a presente Secdo a demonstrar
que o projeto de personificacdo unificante da comunidade de coproprietarios em condominios
edilicios encontra guarida também no adequado manejo de técnicas hermenéuticas assentadas
no ordenamento brasileiro. Para atender ao referido propdsito, serdo analisados dois cenarios.

Um que tem por alvo consideragdes sobre a interpretacdo de texto legal em sentido estrito,

501 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacéo do direito. 162 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1996, p.1.

502 ASCENSAO, José de Oliveira. O direito: introdugio e teoria geral: uma perspectiva luso-brasileira. Rio de
Janeiro: Renovar, 1994, p.320.

503 |bidem (nota de rodapé ne 3).
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qual seja o do art. 63, 83° da Lei n° 4.591/64 (que estabelece preferéncia de adjudicagéo de
bens imdveis ao condominio). J& o outro repousara no alinhamento da tese sustentada nesta

sede com valores e principios extraidos da tabua axiolégica consagrada na CF/88.

4.4.1. Generalizacdo da excecdo contida na Lei de Condominios e Incorporacoes

O ponto de partida ao estudo desta subsecdo repousa no entendimento consolidado e
replicado em precedentes do Conselho Superior de Magistratura do TISP°%. De acordo com a
referida Corte, a regra geral consiste na negacao de personalidade juridica ao centro unitario
de interesses formado pela comunidade de proprietarios em condominios edilicios, admitidas,
porém, duas hipoteses excepcionais, de alcance restrito, decorrentes do art. 63, 83°, da Lei n°
4.591/64. E o que se observa no reiterado voto-base proferido pelo desembargador Ruy

Camilo, do qual se colaciona o trecho in verbis:

[...] este Conselho Superior da Magistratura ja firmou entendimento de que o
condominio, diversamente do sustentado pelo recorrente, ndo_tem personalidade
juridica. Como consequéncia, ndo se tem admitido possa 0 condominio adquirir
propriedade imovel. Trata-se, no tema, de regra geral, a qual, porém, comporta
duas excecdes de interpretagdo estrita. A primeira delas esta prevista no art. 63, § 3°
da Lei n. 4.591/1964, em que se afigura possivel a aquisicdo de imdvel pelo
condominio diante da inadimpléncia do adquirente no pagamento do preco da
construcdo. A segunda corresponde & hipdtese de aquisi¢do, em hasta publica, de
unidade autdbnoma pelo condominio, como forma de satisfazer o crédito decorrente
do ndo pagamento, pelo condémino, das despesas condominiais, por for¢a da
aplicacdo analégica do disposto no referido art. 63, 8 3° da Lei n. 4.591/1964. Nada
obstante a situacdo enfrentada ndo se encaixe nas excecBes mencionadas,
convém suavizar ainda mais o rigor legal. [...]. Em resumo: desautorizada, pela
ordem juridica, a irrestrita e incondicional atribuicdo de personalidade juridica ao
condominio, contraindicada, também, em fungdo da tutela do patrimdnio dos
conddminos minoritarios, é de rigor, em contrapartida, dialogando com a realidade
fatica, combustivel da vitalidade do direito, forca viva em perene atualizagdo,
temperar a proibicdo legal®®. (Grifos nossos).

Em que pese o presente trabalho acene favoravelmente ao alargamento da ideia de se
reconhecer uma personalidade juridica de direito privado a coletividade de sujeitos titulares
de unidades autdnomas em condominios edilicios, cumpre, com a devida vénia, dissentir da
forma como o Conselho Superior de Magistratura do TJSP, no processo de construcdo do seu
entendimento, langcou mao das técnicas de aplicacdo e hermenéutica do direito para ampliar o
alcance de uma norma classificada como de excegéo.

A julgar pelo teor do art. 63, §83°, da Lei n® 4.591/64, é possivel fundar a premissa de

gue se trataria de uma norma excepcional sob duas perspectivas extraidas da obra de Carlos

504 Vide processos 0112593-22.2007.8.26.0100 (rel.: Maria Isabel Romero Rodrigues Henriques, j. 21.01.2011),
1116258-77.2017.8.26.0100, (rel.: Ténia Mara Ahualli, j. 23.02.2018) e 1012799-20.2021.8.26.0003 (rel.:
Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad, j. 05.11.2021), todos da 12 Vara de Registros Publicos de S&o Paulo.

505 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Apelagdo 880-6/7, Orgéo Julgador: Conselho Superior de Magistratura,
rel: Ruy Camilo, j. 07.10.2008.



168

Maximiliano: (i) a se considerar o cenério da doutrina prevalecente, no qual a regra geral dita
que a comunidade de proprietarios de condominios edilicios representa ente despersonificado,
sem aptidao para titularizar direitos e deveres, o dispositivo em destaque introduz ressalva; e
(i) haja vista que a norma versa sobre um direito de preempcao do condominio edilicio para
arrematar os bens em leildo final, verifica-se um privilégio assegurado a entidade, o que
também conferiria ao preceito legal carater de excecdo®%. Igual enquadramento se obtém na
visdo de José de Oliveira Ascensdo, pois, a se fixar a compreensdo majoritaria classica de que
o condominio edilicio é desprovido de personalidade juridica/subjetividade e, por isso, inapto
a adquirir bens e direitos como sujeito autbnomo no direito brasileiro, o art. 63, 83°, da Lei n°
4.591/64 ndo traduz apenas contradi¢do a uma regra, mas sim a um principio geral informador
de um setor do sistema juridico nacional (in casu, o direito civil)®"’.

Definida a caracterizagdo do art. 63, 83°, da Lei n® 4.591/64, a0 menos por ora, COMo
norma excepcional, emerge a aplica¢do do principio segundo o qual “a lei que abre excegédo a
regras gerais, ou restringe direitos, s6 abrange os casos que especifica” (ditame que gozava de
positivacdo no art. 6° do revogado CC/16)°%. De acordo com José de Oliveira Ascensao,
apesar de o dispositivo legal ter restado suprimido, a maxima segue em voga, de modo que,
seja no Brasil ou em Portugal, “temos o campo aberto para excluir da aplicagao analdgica as
regras que contrariam principios fundamentais, informadores da ordem juridica ou de um
ramo do direito particular”®®. No mesmo diapaséo, Carlos Maximiliano:

Eis os mais prestigiosos brocardos relativos ao assunto:

Quod vero contra rationem juris receptum est, non est producendum ad
consequentias (Paulo, no Digesto, liv. 1°, tit. 3°, frag. 14) — “o que, em verdade, ¢é
admitido contra as regras gerais de Direito, ndo se estende a espécies congéneres”.
In his quoe contra rationem juris constituta sunt, non possumus sequi regulam juris
(Juliano, em o Digesto, liv. 1°, tit. 3°, frag. 15) — “no tocante ao que é estabelecido
contra as normas comuns de Direito, aplicar ndo podemos regra geral”. Quoe
propter necessitatem recepta sunt, non debent in argumentum trahi (Paulo, no
Digesto, liv. 50, tit. 17, frag. 162) — “o que é admitido sob o império da necessidade,
ndo deve estender-se aos casos semelhantes”. Os trés apotegmas faziam saber que as
regras adotadas contra a razdo de Direito, sob o império de necessidade inelutavel,
ndo se deviam generalizar: ndo firmavam precedente, ndo se aplicavam a hip4teses
analogas, ndo se estendiam além dos casos expressos, ndo se dilatavam de modo que
abrangessem as consequiéncias ldgicas dos mesmos®.

Ante os esclarecimentos expostos, € forcoso concluir que normas excepcionais nao

admitem analogia, devendo ser interpretadas e aplicadas restritivamente mediante uso do que

506 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacdo do direito. Rio de Janeiro: Forense, 1996, p.230-232.

507 ASCENSAO, José de Oliveira. O direito: introducio e teoria geral: uma perspectiva luso-brasileira. Rio de
Janeiro: Renovar, 1994, p.361.

508 | bidem, p.362.

509 ASCENSAO, José de Oliveira, loc.cit.

510 MAXIMILIANO, Carlos, op.cit., p.226.
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Carlos Maximiliano denomina exegese rigorosa®. Na mesma direcdo, manifesta-se José de
Oliveira Ascensdo, para quem “a excecdo € pois necessariamente de ambito mais restrito que
a regra, e contraria a valoragio insita nesta, para prosseguir finalidades particulares”®?, de
modo que “a peculiaridade da sua ratio nio permitia a extensdo a outros casos’2,

Dito isto, indaga-se como poderia o e. Conselho Superior da Magistratura paulista,
amparado na ideia de que o art. 63, 83° da Lei n° 4.591/64 constitui dispositivo de excegéo,
criar nova hipétese de aquisicao de propriedade de bem imdvel pelo condominio edilicio (com
consequente reconhecimento de personalidade juridica ao ente coletivo) mediante aplicacédo
analdgica? Escancara-se nesse ponto um equivoco: seja de premissa, seja de técnica. Opina-se
pela primeira hipotese, conforme sera demonstrado ao final do desenvolvimento desta critica.

Malgrado se vislumbre certa afinidade circunstancial entre as execu¢des movidas pelo
condominio edilicio contra o inadimplente de parcelas do preco de construcéo e o condémino
devedor de contribuigéo, haja vista que ambos 0s casos visam a recomposi¢ao de desfalque no
fluxo de caixa condominial, tal aproximacao ndo parece suficiente para justificar a adequacgéo
do uso de analogia entre os dois contextos. Todavia, o colegiado do TJSP tem se distanciado
também do critério da proximidade fatica, pois, nos precedentes apontados nas notas de
rodapé 421 a 423 e em outros mais, sustenta a ampliacdo da incidéncia da ratio do art. 63,
83°, da Lei n° 4.591/64 a situacOes de doacdo e compra/venda de vagas de garagem ou
terrenos contiguos pelo condominio edilicio. Essas conjunturas ndo se alinham com o caso de
arrematacdo para quitacdo de débito, nem em termos estruturais tampouco finalisticos,
inexistindo a férmula “casos analogos subordinados a leis andlogas™®. Inclusive, 0 proprio
6rgdo judicante paulista reconhece expressamente, no voto-base que abre a presente Subsecéo
4.4.1, que a situacédo enfrentada ndo se encaixa nas exce¢des mencionadas.

Desta feita, chega-se a um impasse na analise ora esbocada. De um lado, a realidade
do trafego negocial e das relagdes sociais experimentadas hodiernamente pelos condominios
edilicios endossa a ideia do Conselho Superior de Magistratura do TJSP de que “convém
suavizar ainda mais o rigor legal”. Entretanto, preceitos basilares da hermenéutica e aplicacao
das normas juridicas obstam que se adote as técnicas da interpretacdo extensiva e da analogia
para atingir o fim colimado, ja que a regra do art. 63, 83°, da Lei n°® 4.591/64 seria de natureza

excepcional. Para retirar o direito brasileiro desse estado de aparente aporia, vislumbra-se s0

511 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacéo do direito. Rio de Janeiro: Forense, 1996, p.205.

512 ASCENSAO, José de Oliveira. O direito: introducio e teoria geral: uma perspectiva luso-brasileira. Rio de
Janeiro: Renovar, 1994., p.359.

513 |bidem, p.361.
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uma saida: reconhecer que, embora descreva um caso especifico, o art. 63, 83° da Lei n°
4.591/64, na verdade, traduz uma regra geral do ordenamento, e ndo uma excegéo.

Para atender a esse objetivo, urge primeiro desconstruir a desacertada premissa de que
o dispositivo legal em comento traduz norma excepcional. Nesse diapasdo, vale trazer a lume
as duas espécies de regras de excecao identificadas por José de Oliveira Ascensao: (i) a regra
formalmente excepcional, que autoriza a utilizagdo do argumento a contrario; e (ii) a regra
substancialmente excepcional — ius singulare —, que implica a proibicdo da analogia®®®.

Alocando o permissivo do art. 63, 83° da Lei de Condominios e Incorpora¢des no
campo da excecdo formal, nota-se que, segundo 0 autor portugués, ao comando se aplicaria a
técnica da interpretacdo enunciativa por meio de argumento a contrario, i.e., poder-se-ia
inferir que, dada a ressalva autorizativa feita pelo legislador, a regra geral seria a negacdo de
personalidade juridica e de titularidade de bens e direitos aos condominios edilicios em toda
situacdo que ndo fosse de atraso de trés parcelas do preco da construcdo (admitindo-se, no
maximo e com esforcos, a extensdo ao caso dos condéminos inadimplentes). Todavia, essa
conclusdo ex reverso representa justamente o oposto do que defende o 6rgdo de magistrados
do TJSP. Verifica-se, nessa conjuntura, um resultado na contramao do que almeja o Judiciario
paulista, pois se estaria fechando a porta para que os condominios edilicios adquirissem vagas
de garagem ou terrenos lindeiros, através de compra/venda, doacdo, usucapido ou testamento,
mesmo que tais operacfes proporcionassem beneficios aos condéminos, por exemplo.

Nada obstante, igualmente invidvel seria enquadrar a autorizacdo do art. 63, 83°, da
Lei n° 4.591/64 no ambito das normas substancialmente excepcionais. 1sso porque, para tal
espécie, ndo se permite analogias e outros recursos de aplicacdo expansiva, 0 que também
frustra 0 modus operandi adotado pelo Conselho Superior da Magistratura do TJSP. E, néo se
deve permitir que qualquer Corte judicial busque a realizacdo de fins louvaveis (alargamento
das hipdteses em que os condominios edilicios possam adquirir diretamente imoveis) através
do uso de todos e quaisquer meios, mesmo em repudio as diretrizes fundamentais acerca da
interpretacdo e aplicacdo das normas juridicas no ordenamento patrio. Decerto, ndo foram 0s
magistrados paulistas impulsionados por um espirito anti-kantiano®® no momento de insculpir
0 posicionamento de seu Conselho Superior, pelo que uma recomendagéo para correcdo de

rota se mostra pertinente e adequada nesta sede.

515 ASCENSAO, José de Oliveira. O direito: introducio e teoria geral: uma perspectiva luso-brasileira. Rio de
Janeiro: Renovar, 1994, p.447.

SI6A partir de sua concepgéo de ética e imperativo categérico, Immanuel Kant condenava a maxima de que “os
fins justificam os meios”, cuja autoria é equivocadamente atribuida por muitos a Nicolau Maquiavel (KANT,
Immanuel. Textos Selecionados. Tradugdes de Tania Maria Bernkopf, Paulo Quintela, Rubens Rodrigues Torres
Filho. 22 ed. Sdo Paulo: Abril Cultural, 1984, p.134).



171

Em face da andlise estrutural ora empreendida, conclui-se que, por ndo se conciliar a
nenhuma das duas espécies de excecdo, o art. 63, 83° da Lei n® 4.591/64 ndo pertence ao
género das normas excepcionais. Assim, por critério residual, inexiste outro enquadramento
ao dispositivo sendo o de regra geral, o que reforca a contundente e acertada opinido de Maria
Helena Diniz: realmente, o art. 63, 83°, da Lei n® 4.591/64 estava admitindo, implicitamente, a
personalidade do condominio, uma vez que sé as pessoas fisicas ou juridicas é que podem
praticar atos de aquisi¢ao®’.

Ademais, o fato de haver o colegiado magistral paulista utilizado o recurso da analogia
para aumentar o nimero de casos de aquisi¢do de imoveis pelos entes condominiais edilicios
revela que o direito brasileiro, ao contrario do que apregoa a doutrina majoritéria, esta, em
termos gerais, mais voltado ao reconhecimento do projeto de personificacdo da comunidade
de conddminos em prédios do que a sua negacao. Isso porque, segundo Carlos Maximiliano, o
processo analdgico ndo cria direito novo, descobre o ja existente, de modo que o magistrado
que usa analogia desenvolve preceitos latentes que se acham no sistema juridico em vigor®!8,

Sem embargos, faz-se mister advertir que o fato de o comando do art. 63, §3°, da Lei
n° 4.591/64, na sua literalidade, exprimir a descricdo de um caso especifico ndo resulta no seu
necessario enquadramento como norma de excecdo. Nada impede que uma regra geral esteja
contida, de maneira implicita, na ratio fundamental de um dispositivo que reporte hipétese

pontual individualizada. E o que ensina, mais uma vez, Carlos Maximiliano, in verbis:

Nas palavras ndo esta a lei e, sim, o arcabougo que envolve o espirito, o principio
nuclear, todo o contetdo da norma. O legislador declara apenas um caso especial,
porém a idéia basica deve ser aplicada na integra, em todas as hipoteses que na
mesma cabem. Para alcancar este objetivo, dilata-se o sentido ordinario dos termos
adotados pelo legislador; também se induz de disposicdes particulares um principio
amplo®®,

Uma vez dissipada a “cortina de fumaga” criada pela equivocada designacao do art.
63, 83°, da Lei de Condominios e Incorpora¢@es como norma excepcional, identifica-se a sua
natureza de disposicdo geral e, a partir dai, resta estabelecido campo adequado para utilizacéo
da técnica da interpretacdo extensiva, apta a produzir a ampliacdo de efeitos da autorizagdo do
legislador tal como pretendido pelo Conselho Superior da Magistratura do TJSP. Entretanto, é
importante afastar a enganosa impressao de que, ao se interpretar lato sensu um comando
normativo, estar-se-ia legislando por meio do trabalho do hermeneuta. Isso € ilusdo, pois “a

interpretacdo extensiva ndo faz avancar as raias do preceito; ao contrario, como a aparéncia

517 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.339.

518 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicagdo do direito. 162 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1996, p.214.
519 |bidem, p.199.
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verbal leva ao recuo, a exegese impele os limites de regra até ao seu verdadeiro posto”®%. Ou
seja, a legitima esséncia das normas juridicas estd na vastidao de sua abrangéncia e dos seus
significados, e ndo nas restri¢cdes do sentido denotativo dos vocabulos usados pelo legislador.

Finalmente, insta observar que a definicdo da arrematacdo prevista no art. 63, 83°, da
Lei n® 4.591/64 como regra de excecdo ndo representa um equivoco absoluto e imutavel. O
problema é que essa compreensdo j& ndo se coaduna mais com os graus de pluralismo e de
complexidade que passaram a recair sobre as relagdes juridicas vivenciadas pela comunidade
de proprietarios na realidade contemporanea dos condominios edilicios.

Como retrato dessa evolucdo, basta relembrar alguns dos aspectos destacados na Secao
1.2 do presente estudo. Inicialmente, nas décadas de 1930 a 1950 (a “Era dos Decretos™), os
diplomas limitavam expressamente 0s nimeros de pavimentos, pecas e andares que os prédios
poderiam apresentar. Depois, com a edicdo da Lei n® 4.591/64, tais restricdes cairam por terra.
Todavia, somente a partir de 1984, os condominios edilicios passaram a ter obrigacdo de se
inscrever na Receita Federal, haja vista que a expanséo das incorporagdes trouxe crescimento
estrutural, fazendo com que muitos empreendimentos auferissem rendimentos de capital e
contratassem empregados (fatos geradores de IRRF)®?!. Em 2016, com a profusio de
supercondominios e empreendimentos mistos, a Fazenda Federal estendeu a obrigatoriedade
de cadastro fiscal individual a cada um dos subcondominios dentro do mesmo complexo®??.

Fica evidente que os atuais condominios edilicios ndo guardam mais a simplicidade
dos anos 60, que justificava a aquisi¢do de propriedade de bens em nome préprio da entidade
como uma exce¢do. Hoje, a gama de contratacBes que precisam ser realizadas, dentro do
trafego negocial ordinario, no interesse coletivo do grupamento de condéminos, resultante do
incremento dos servicos e comodidades exigidos para as areas comuns das edificacdes, tornou
a viabilidade operacional dos condominios edilicios dependente da titularidade de bens e
direitos. Toda essa dinamica, desenvolvida dentro de um processo histérico, transformou o

que antes era excepcional em regra geral, exatamente como preleciona Pietro Perlingieri:

Qualificar uma norma regular ou excepcional ndo é um juizo absoluto. Observando
0 sistema normativo em uma perspectiva historica, vé-se que algumas normas, um
tempo valoradas como excepcionais (portanto, ndo aplicaveis por analogia),
atualmente, interpretando todo o sistema a luz dos valores emergentes, devem ser
consideradas regulares, expressdes de um principio geral (portanto, aplicaveis por

520 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacéo do direito. 162 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1996, p.200.
521 HIGUCHI, Hiromi. Imposto de Renda das Empresas: interpretacdo e pratica. Atualizado até 15.02.2017,
p.180. Disponivel em: https://cresp.org.br/portal/publicacoes/livros/imposto-de-renda-das-empresas.pdf.

522 ASSOCIAQAO DE DIRIGENTES DE EMPRESAS DO MERCADO IMOBILIARIO — ADEMI-RJ. CNPJ
para subcondominios - IN RFB n°® 1.684, de 29.12.2016. Acesso em: 15 dez. 2022. Disponivel em:
https://www.ademi.org.br/article.php3?id_article=69180.
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analogia). [...]. A distincdo das normas em regulares e excepcionais € histérica,
sempre se revigorando, e em continua evolugdo na dindmica do ordenamento®%,

Tecidas todas as consideracdes necessarias ao presente topico, conclui-se, com base na
posicdo construida pela jurisprudéncia do Conselho Superior da Magistratura do TJSP que, de
tanto expandir a permissividade do art. 63, 83° da Lei n® 4.591/64, mediante interpretacdes
extensivas e analogias, resta configurado um fendmeno de “generalizacdo da exce¢ao”. Logo,
na conjuntura hodierna, a aquisicao de imdveis pelos condominios edilicios deixou de refletir,
como outrora, norma excepcional, tornando-se, por sua ratio, regra geral. Tal concluséo tem
amparo, inclusive, em precedente da propria Corte Paulista, no qual restou consignado que “a
intensidade da vida juridica dos condominios determina uma inversdao acentuada, para efeito
de se considerar como "regra”, e ndo como "excec¢do" tais disposicdes legais que admitem a
personalizagio (art. 63)°%,

E, se a diretriz principal assegura que os condominios edilicios tém aptiddo para
titularizar bens imdveis, além de se reconhecé-la igualmente aplicavel aos moveis, é preciso,
para fundar a assertiva, admitir, também na qualidade de preceito geral, que a comunidade de
proprietarios das unidades autbnomas constitui uma pessoa juridica de direito privado, com
subjetividade atribuida pelo ordenamento. Vé-se, assim, que a alegagdo de excepcionalidade
do art. 63, 83°, da Lei n°® 4.591/64 como barreira & personalizacdo das entidades condominiais
edilicias ndo so representa uma falacia, como, quando devidamente reconstruida a luz das
técnicas de hermenéutica do sistema juridico patrio, € convertida em argumento a favor do
projeto defendido neste trabalho.

Anota-se ressalva apenas a duas figuras da Lei n° 4.591/64, quais sejam o condominio
da construcéo (art. 31-F, §1°) e a modalidade especial recém-introduzida pela Lei do Serp em
2022 (art. 32, 81°-A), cuja transitoriedade as torna incompativeis ao projeto de personificacéo
e as acomoda no segmento dos entes despersonalizados da ordem juridica. Nesses casos, teria
aplicacéo a legalidade estrita segundo Carlos Eduardo Elias de Oliveira em li¢&o reproduzida
na Subsecio 1.5.3 deste trabalho®2°, de modo que, exclusivamente para essas duas espécies
condominiais, 0s comandos do art. 63, 83° e do art. 31-F, 817, da Lei n°® 4.591/64 ainda
representam normas de exce¢do. Dito isto, somente para os referidos arranjos, a obtencdo de

propriedade sobre bens imoveis tem aplicacdo pontual, nas hipoteses estritamente autorizadas

523 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Tradugdo: Maria Cristina de Cicco. Rio
de Janeiro: Renovar, 2008, p.270.

524 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Davida n® 508.000.01.040948-3, Orgdo Julgador: 12 Vara de Registros
Publicos de Séo Paulo, Juiz Venicio Antonio de Paula Salles, j. 10.07.2001.

525 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Entes despersonalizados: controvérsias juridicas e lacunas legislativas.
Brasilia: Nucleo de Estudos e Pesquisas/fCONLEG/Senado, mai. 2020, p.2.
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e delimitadas pela lei, 0 que torna o reconhecimento de sua personalidade juridica fenémeno

excepcional e ndo uma regra geral.

4.4.2. Funcdo social da propriedade e autonomia privada nas relacdes reais

A justificacdo do projeto de personificacdo objeto do presente estudo encontra ainda

razdes de cunho hermenéutico sob a perspectiva teleoldgica, posto que “o hermeneuta sempre

tera em vista o fim da lei, o resultado que a mesma precisa atingir em sua atuagio pratica”>%,

Em relacdo ao procedimento metodoldgico adequado a construcdo de solugdes que efetivem o

elemento finalistico do direito na realidade social concreta, leciona Carlos Maximiliano:

O fim ndo revela, por si sb, os meios que os autores das expressGes de Direito
puseram em agdo para o realizar; serve, entretanto, para fazer melhor compreendé-
los e desenvolvé-los em suas mindcias. Por conseguinte, ndo basta determinar
finalidade préatica da norma, a fim de reconstituir o seu verdadeiro contetido; cumpre
verificar se o legislador, em outras disposi¢es, ja revelou preferéncia por um meio,
ao invés de outro, para atingir o objetivo colimado; se isto ndo aconteceu, deve-se
dar a primazia ao meio mais adequado para atingir aquele fim de modo pleno,
completo, integral®?’.

Embora ndo seja a Unica etapa a se realizar para descobrir 0 meio mais apropriado de
efetivacdo das normas juridicas (expressdo aqui empregada lato sensu), primeiramente, insta
detectar a finalidade que subjaz a estrutura do direito real de condominio edilicio. Tal como se
observa para qualquer instituto dentro de uma logica civil-constitucional, os fins da figura em
exame devem ser extraidos dos valores previstos na CF/88, mais especificamente da tabua de
ditames axiologicos que informam o direito de propriedade, posto que o condominio edilicio
representa uma expressdo deste ultimo. Trata-se da interpretacdo das normas juridicas pela

primazia da funcédo sobre a estrutura, conforme explica Carlos Nelson Konder, in verbis:

A prioridade do perfil funcional dos institutos sobre o perfil estrutural, assim como a
sua consequente funcionalizagdo, é premissa metodoldgica adotada por diversas
escolas, inclusive pelo chamado “direito civil-constitucional”. A peculiaridade dessa
metodologia, todavia, esta no entendimento de que a funcdo do instituto, envolvendo
os valores que justificam a sua tutela por parte do ordenamento, se encontra
necessariamente nos preceitos constitucionais, em virtude de sua superioridade
hier&rquica no ordenamento. A supremacia do texto constitucional impde que todas
as normas inferiores lhe devam obediéncia, ndo apenas em termos formais, mas
também no contetdo que enunciam, de forma que todo instituto de direito civil
somente se justifica como instrumento para a realizacio das normas
constitucionais®?,

Advirta-se que ndo se trata de uma excluséo do perfil estrutural das rela¢6es juridicas

(“como sd0”’), mas sim da orientagdo de sua compreensdo a partir da determinacédo da ideia de

526 MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacdo do direito. Rio de Janeiro: Forense, 1996, p.151-152.

527 |bidem, p.152.

52 KONDER, Carlos Nelson. Para além da “principializacdo” da funcéo social do contrato. Revista Brasileira de
Direito Civil — RBDCivil. Belo Horizonte, vol.13, jul./set.2017, p.42.
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fungio (“para que serve”) de um dado instituto®?®. Tal funcionalidade é ditada pelos valores
constitucionais, que sdo identificados tanto nas clausulas gerais, quanto nos principios. As
primeiras sao sempre positivadas na lei e podem se referir direta ou indiretamente a valores da
Carta Magna. Ja os ultimos nédo carecem de previsdo escrita do legislador e mantém referéncia
em conexdo direta com os elementos axioldgicos da Constituicdo Federal®.

Nesse passo, tendo em vista 0 enquadramento dos condominios edilicios como uma
das manifestacGes do direito de propriedade e o envio das questdes pertinentes a figura predial
aos mesmos valores que norteiam a adequada compreensdo e operacdo da nocdo juridica de
dominio, conclui-se que se lhe aplicam os preceitos da funcdo social proprietaria, bem como
os da boa-fé objetiva e da autonomia privada. O primeiro deles representa, a um s6 tempo,
principio e também clausula geral, haja vista sua explicita consagracao no inciso XXIII do art.
5° da CF/88 (inclusive com status de direito e garantia fundamental). Ja os outros dois serdo
trabalhados exclusivamente como principios condizentes com as situacdes juridicas reais, em
que pese a boa-fé objetiva configure uma clausula geral no &mbito do direito contratual.

Apontadas as fontes valorativas das quais deverdo ser extraidos os fins almejados na
concretizacdo dos condominios edilicios dentro do seio das relagdes sociais, cumpre, ao longo
da exposicao que se segue, demonstrar que a atribuicdo de personalidade juridica ao grupo de
titulares de unidades autbnomas constitui 0 meio mais adequado ao pleno atingimento de tais
finalidades colimadas na clausula geral e nos principios ora citados. Antes de avancar, urge
esclarecer que, no tocante as aquisi¢fes de bens e direitos, a celebracdo de contratos e a
pratica em geral dos atos pertinentes ao trafego negocial pela coletividade de condéminos em
edificacdo, ndo se visualiza manifestacdo do legislador que indique inclinagdo a qualquer
meio especifico. Essa lacuna abre espaco a construcdo que se passa a esbocar nesta Subsecéo.

De acordo com Gilberto Bercovici, “a fun¢do social ¢ mais do que uma limitagao.
Trata-se de uma concepcdo que se consubstancia no fundamento, razdo e justificacdo da
propriedade”, que passou a integrar o conceito do aludido instituto®!. Jogando luzes sobre o
teor material do principio, Gustavo Tepedino, com base na Constituicdo Federal, declara que

ele vincula o exercicio do direito de propriedade as suas finalidades econdmicas e sociais®®.

529 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Tradugéo: Maria Cristina de Cicco. Rio
de Janeiro: Renovar, 2008, p.642.

50 MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: critérios para a sua aplicagdo. 22 ed. S&o Paulo:
Saraiva Educacéo, 2018, p.109.

531 BERCOVICI, Gilberto. A constituicdo de 1988 e a funcio social da propriedade. Revista de Direito Privado,
vol. 7. S&o Paulo, jul./set. 2001, p.77.

532 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cédigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica - v. l11. 22 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2014, p.508.
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Ja Ricardo Aronne assevera que “tanto o direito de propriedade como sua fungdo social
somente ganham concreticidade na topica incidéncia, axiologicamente hierarquizante™>33,

Sob esse enfoque, urge compreender que os fins socioecondmicos de uma propriedade
em regime de condominio edilicio possuem peculiaridades na comparagdo com as finalidades
pertinentes a um dominio individual. Da mesma forma que a tutela cabivel a titularidade dos
bens imdveis ndo é exatamente idéntica, em tudo, ao que se exige para 0s moveis, 0 mesmo se
aplicando as coisas materiais e imateriais. Nesse diapasdo, a luz da concepcdo de propriedade
exclusiva sobre imdvel singularmente considerado, verifica-se como inequivoco que todos 0s
interesses relativos ao bem remetem somente a seu(s) dono(s), pessoas fisicas ou juridicas
dotadas de subjetividade prépria reconhecida em lei para titularizar situacGes de direito.

Por outro lado, verifica-se que a estrutura juridica dos condominios edilicios ndo se
apresenta de igual maneira, sendo, por definicdo do art. 1.331, caput, do CC/02, a conjugacéo
de propriedade exclusiva com partes que sdo de dominio comum dos condéminos. O exposto
no paragrafo antecedente vale, na sua integridade, dentro do espaco da unidade autbnoma que
cada titular ostenta no prédio. Todavia, nas areas comuns, em que pese sejam compostas de
fracdes ideais pertencentes a donos individualizados, a realidade fatica impde um inafastavel
uso compartilhado ou coletivo da propriedade. Na referida parte da edificacdo, é impossivel
operar em carater individualista, de modo que todas as questdes dela decorrentes originam
interesses coletivos, jamais privatisticos. Em tais espacos comunitarios, acentua-se mais a
“obrigacionalizagdo da propriedade a vincular seu titular no ambito do exercicio de seus
poderes no bem da vida, direcionando-os para o bem-estar social”%3,

Repise-se que esse trago é uma exclusividade dos condominios edilicios, uma vez que,
nas copropriedades gerais ou voluntarias, é licito a qualquer dos consortes exigir a divisdo da
coisa comum (art. 1.320 do CC/02) e, mesmo sendo ela indivisa, o legislador autoriza que
seja adjudicada a um s6 dos conddminos ou vendida com reparticdo do valor arrecadado (art.
1.322 do CC/02). Ja na espécie edilicia, & impossivel, inclusive sob o prisma arquitetdnico,
separar a unidade do prédio, pelo que a utilizacdo conjunta das areas comuns constitui aspecto
inafastavel da situagdo juridica proprietaria em regime condominial edilicio.

Isto posto, a funcionalizagdo do condominio edilicio devera ser erigida com base em
uma estrutura do instituto que engloba a realizacédo do direito real de propriedade por meio de

uma faculdade de usar a coisa tanto em carater individual, quanto coletivo. Ora, como ja dito

533 ARONNE, Ricardo. Propriedade e Dominio: reexame sistematico das nogGes nucleares de direitos reais. Rio
de Janeiro: Renovar, 1999, p.210.
534 |bidem.
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alhures, o uso compartilhado de areas comuns se materializa em atividades que o condominio
exerce perante terceiros na qualidade de centro de interesses unitério distinto e autbnomo em
relacdo aos interesses que cada titular mantém no tocante as suas unidades. As pessoas se
encontram, no seio da comunidade condominial, para produzir interesses originais de natureza
coletiva, e ndo com vistas a conjurar um mero somatorio aritmético de pretensdes individuais.

Nesta senda, a admissibilidade a que se institua uma pessoa juridica de direito privado
com subjetividade prépria tendo por membros a coletividade de condéminos edilicios revela-
se medida adequada e eficaz para delimitar os interesses comuns relacionados a administracao
de bens e servicos de uso compartilhado existentes no prédio, conferindo-lhes tratamento em
separado com relacdo aos aspectos que sdo privados de cada proprietario no tocante as suas
unidades individualizadas. Ademais, a condicdo de ente personalizado conferira ao grupo uma
estrutura juridica mais sofisticada e condizente com as necessidades que tém lhe sido
impostas pelo dinamismo social contemporaneo, no qual os condominios edilicios sdo quase
“pequenas cidades” angariadoras de ativos, cuja manuten¢do requer a celebracdo de negocios
e relacBes juridicas cada vez mais complexas tanto para sua operacao, quanto para captacdo
de recursos. A realidade socioecondmica atual dos condominios edilicios ndo cabe mais na
simplista estrutura dos entes despersonalizados. Caso seja mantido nessa categoria, deixara de
exercer toda a funcionalidade que Ihe demanda o tempo presente>®°.

Desta feita, resta evidenciado que o reconhecimento de pessoa juridica composta pelos
donos de unidades tem o conddo de produzir resultados, no uso coletivo de areas comuns do
edificio, que se coadunam com os fins socioeconémicos estabelecidos, na tdbua axiolégica da
CF/88, para o exercicio do direito de propriedade (in casu, a administracdo financeira sadia do
prédio, proporcionando beneficios aos titulares). Tem-se meio adequado a plena realizacdo
dos fins do instituto, dada sua conformidade com a funcéo social da propriedade, clausula
geral aplicavel aos condominios edilicios por serem modalidade do direito real de dominio.

No que tange aos principios da boa-fé objetiva e da autonomia privada, ab initio, urge
afastar uma falécia: a de que se aplicam exclusivamente as relacGes obrigacionais e ndo tém
assento nos direitos reais devido a taxatividade inerente a estes Ultimos. Nesse sentido, leciona
José de Oliveira Ascensdo que a tipologia taxativa ndo impede que se admitam modificagdes
dos direitos reais, dotados de todo um contetdo acessério vastamente moldavel pelas partes,

mediante a substituicdo de disposicdes supletivas®®.

*3% Cf. MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das coisas. 3* ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2009, p. 240.
53 ASCENSAO, José de Oliveira. A tipicidade dos direitos reais. Lisboa: Minerva, 1968, p.332.
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Avancando pouco mais na analise, Eduardo Nunes de Souza elege o perfil dindmico
do exercicio como o espago aberto dos direitos reais a autonomia privada®®’. Tal observacéo
mostra acerto, pois dito perfil das situacdes subjetivas € constituido pelos comportamentos
dos sujeitos que as integram®3®, E, é justamente na avaliagdo das condutas empreendidas pelos
agentes que se faz possivel apurar tanto o valor da liberdade insito a autonomia privada,
quanto o da mais completa retiddo inerente a boa-fé objetiva. Para se chegar a esse 16cus, no
entanto, é fundamental proceder a um exame funcional da estrutura dos direitos reais, pois €
somente na funcao justificadora de sua tutela pelo ordenamento que se conseguira encontrar 0
espaco de normatividade & incidéncia dos principios de autonomia privada e boa-fé objetiva.
Nesse diapasdo, faz-se nova reproducéo das consideragdes de Eduardo Nunes de Souza:

A aplicagdo desse principio, normalmente restrita ao direito obrigacional, nestes
casos demonstra como o controle valorativo do exercicio dos direitos reais ndo se
esgota na disciplina prevista pelo tipo legal, exigindo uma analise funcional do
merecimento de tutela desse exercicio como espago de autonomia privada que
representa — caracteristica comum, alias, a todo o direito civil patrimonial®®,

Pari passu, Pietro Perlingieri defende a superagdo da infértil dicotomia entre direitos
creditorios/obrigacionais e relagGes juridicas reais, que deve dar lugar a disciplina unitaria das
situacOes subjetivas patrimoniais, na qual os preceitos gerais transitam entre as duas esferas,

compreendidas como um s6 espaco relacional. E o que se extrai da passagem in verbis:

Das situagdes subjetivas patrimoniais é possivel apresentar uma elaboragdo unitéria
mesmo que ndo-sistematica, considerando que ainda deve ser construida uma
disciplina comum da relagdo patrimonial. Esta ndo pode ser identificada com aquela
das obrigagdes nem como aquela dos direitos reais. Nenhuma das duas disciplinas
constitui, de forma exclusiva, o direito comum das relacdes e das situacbes
patrimoniais que possa ser concebido como sintese da disciplina de todas as relaces
patrimoniais. Neste contexto, o art. 833 do Cod. Civ. é norma que ndo se exaure em
tema de propriedade ou no ambito das relacBes reais, mas refere-se a todas as
situagles subjetivas patrimoniais; assim, as clausulas gerais de lealdade e de
diligéncia (art. 1.175 e 1.176 Cod. Civ) ndo se referem exclusivamente as situacdes
creditdrias e a nocdo de adimplemento, mas tém relevancia geral. [...]. A esse fim é
atil o aprofundamento da natureza dos interesses que até hoje justificam as
diversidades e as classificacdes, as quais devem ser consideradas orientadoras e
probleméticas, e que dificilmente podem se distinguir por precisas linhas de
demarcacéo e confim54,

Dito tudo isto, indicada a “porta de entrada” para adocdo dos principios da autonomia
privada e da boa-fé objetiva nas situagBes de direitos reais, cumpre anotar que o projeto de

personalizacdo da entidade coletiva dos titulares de unidades de um predio representa uma via

587 SOUZA, Eduardo Nunes de. Notas sobre o papel da autonomia privada no exercicio de situacdes juridicas de
natureza real. Revista do Programa de Pds-Graduacdo em Direito da UFC, v.35.2, jul./dez.2015, p.149 (nota
34). Disponivel em: http://www.periodicos.ufc.br/nomos/article/view/2528.

538 PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. Tradugdo de Maria Cristina De Cicco. 32 ed. rev. e ampl. Rio
de Janeiro: Renovar, 2002, p.106.

539 SOUZA, Eduardo Nunes de, loc.cit.

540 PERLINGIERI, Pietro, op.cit., p.201-202.
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de materializacdo efetiva de ambos os preceitos gerais no ambito dos condominios edilicios,
sem prejuizos a estrutura real do instituto.

Consoante sustentado na Secédo 3.1, a pessoa juridica de direito privado integrada pela
comunidade de condéminos, na posicdo estrutural adjeta que se lhe deve reservar, ndo causa
distorcdo aos elementos fundantes do direito real em comento, nem desconfigura sua natureza
a ponto de torna-lo algo diverso (“transformar coisa em pessoa”). Na verdade, ela preenche e
se acomoda no conteddo acessorio da situacdo juridica real, mais precisamente no espaco
flexivel de normatividade, onde se reconhece aos sujeitos liberdade para acordar as formas
que irdo adotar no exercicio do direito sobre a res. Dentro dessa janela normativa maleavel,
nada mais razodvel do que admitir que os titulares de unidades, sem aviltar a esséncia rigida
nuclear da estrutura do direito real de condominio edilicio, se organizem sob a forma de uma
entidade dotada de personalidade juridica para praticar livremente os atos da vida civil, na
qualidade de um centro unitario e autbnomo de interesses daquela coletividade.

Em acréscimo, com relacdo especificamente ao principio da boa-fé objetiva, Eduardo
Nunes de Souza observa que seu cabimento emana do surgimento de deveres de cooperacao,
sendo estes presentes em situac@es juridicas subjetivas nas quais exista contato social forte e
frequente entre sujeitos especificos, independentemente de rotulagdo como direito real ou
obrigacional. O autor exemplifica algumas relacdes reais nas quais 0 fendmeno se verifica,

conforme ilustra o excerto a seguir:

Com efeito, ndo se deve afastar a priori o surgimento de deveres de cooperagdo em
situagdes reais, sobretudo aquelas decorrentes de relagbes de vizinhangca, de
condominio ou de direitos reais sobre coisa alheia, hip6teses em que costuma haver
um contato intenso entre as partes envolvidas. Pode-se cogitar, por exemplo, de
especificos deveres de sigilo nas relagdes entre vizinhos, para além do simples dever
legal de abstencdo de interferéncias indevidas, deveres de cooperacdo e
colaboracéo entre conddminos na administracdo da coisa em comum ou deveres
de cuidado e protecéo da coisa alheia pelo detentor de direito real limitado para além
daqueles previstos pelo tipo legal ou pelo negdcio de constituicdo do direito. As
possibilidades sdo incontaveis, bastando para tanto considerar que a boa-fé encontra
suas raizes na nogdo de contato social — onde existir esse contato, e quanto mais
proximo e duradouro for ele, ai incidirdo os deveres derivados da boa-fé objetiva,
incluidas muitas relacBes de natureza real nas quais o contato constante entre
sujeitos especificos mostra-se indissociavel de seu proprio exercicio®.

A despeito das mencdes feitas a outras situacdes, o protagonismo da manifestagéo esta
justamente na complexa figura dos condominios edilicios, cujo exercicio funcional ndo pode
prescindir, sob qualquer circunstancia, do contato continuo entre sujeitos especificos, quais

sejam 0s conddminos e proprietarios de unidades. Logo, emerge, do amago da comunidade

541 SOUZA, Eduardo Nunes de. Notas sobre o papel da autonomia privada no exercicio de situacdes juridicas de
natureza real. Revista do Programa de Pds-Graduacao em Direito UFC, v.35.2, 2015, p.160-161. Disponivel
em: http://www.periodicos.ufc.br/nomos/article/view/2528
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condominial, obrigacGes de colabora¢do na administracdo da coisa comum, o que traduz um
dever de cooperacdo anexo e, portanto, parte integrante do principio da boa-fé objetiva.

Nessa direcdo, constituir uma pessoa juridica adjeta dedicada a gestdo dos interesses
comuns do condominio edilicio representa um ato colaborativo da coletividade de donos de
unidades autdnomas frente aos terceiros com que a entidade contrata, dos quais adquire bens e
servicos Uteis a sua comunidade. Apresenta também a fei¢do protetiva ao separar os interesses
coletivos do agrupamento e os individuais de cada um de seus membros, 0 que constitui
seguranca juridica para quem se relaciona com a entidade e ndo com seus componentes. Além
disso, a adesdo ao ente personalizado reforca a participacdo contributiva do individuo dentro
das questBes coletivas que afetam o conjunto de sujeitos vinculados a edificacdo. Sob 0s
prismas expostos, a personificacdo traduz medida albergada nos deveres de cooperacdo e
protecdo inerentes a aplicacdo do principio da boa-fé objetiva aos condominios edilicios.

Em outras palavras, ndo se afigura kafkiano conceber a formagcdo de uma pessoa
juridica de organizacdo condominial edilicia como dever lateral que, dentro da funcédo
integrativa da boa-fé objetiva, busca propiciar a realizacdo positiva do fim a que se voltam os
condominios edilicios®*?: tutelar, de maneira econdmica e socialmente adequada, tanto os
bens que compdem a edificacdo, quanto a qualidade de vida dos individuos que compartilham
interesses e uso de espacgos nas suas dependéncias. Ndo ha deturpacdo de ideias aqui, mas sim
adaptacdo de principios notadamente contratuais e obrigacionais a estrutura de um direito real,
cujo cabimento tem apoio no fato de serem todas situacdes subjetivas de ordem patrimonial.

Ante todo o exposto, resta demonstrado que a promulgacdo de lei que alterasse o art.
44 do CC/02 para fazer nele incluir novo inciso, contemplando a comunidade de titulares de
unidades em condominios edilicios como nova espécie de pessoa juridica de direito privado
no ordenamento juridico brasileiro, estaria em total conformidade com os principios da funcédo
social da propriedade, da autonomia privada e da boa-fé objetiva. Ou seja, também em termos
axioldgicos, ndo se encontra 6bice razoavel a personificacdo do agrupamento de condéminos,

posto que ele se coaduna aos valores fixados pela Constituicdo Federal para as propriedades.

4.5.  Vantagens praticas da personificacao

Segundo Pietro Perlingieri, toda relacdo juridica possui um porqué de sua existéncia,

uma funcdo pratico-social a que responde, seu aspecto causativo®®. Isto posto, para que a

%42 EARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: contratos. 72 ed. rev. e atual.
Salvador: Juspodivm, 2017, p.181.

%43 PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. Tradugdo de Maria Cristina De Cicco. 32 ed. rev. e ampl. Rio
de Janeiro: Renovar, 2002, p.116-117.
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analise funcional do projeto de personalizagdo da comunidade de titulares de unidades nos
condominios edilicios esteja completa, ora se realiza a complementacdo de sua justificacdo
valorativo-normativa esbocada na Secdo 4.4 com a indicacdo de algumas vantagens praticas
proporcionadas pelo seu acolhimento na ordem juridica brasileira.

Desde j&, adverte-se que o elenco de resultados benéficos € meramente enunciativo,
haja vista a irrefredvel marcha de crescimento da complexidade das relagdes juridicas no
mundo contemporaneo. A fim de dar inicio aos trabalhos desta Secdo, realiza-se a transcri¢éo
de passagem da obra de Flavio Tartuce, na qual o autor pontua trés “ganhos” que a instituigao

de pessoa juridica autbnoma e adjeta pode proporcionar aos condominios em edificagdes:

Como primeira vantagem, as reunifes de condominio sdo profissionalizadas e
facilitadas, delas participando apenas conddéminos eleitos, com direito a voto, a
exemplo do que ocorre com as associagdes. [...]. O sistema democratico é mantido,
uma vez que os conddminos dirigentes sdo eleitos pelos pares.

A segunda vantagem é que os condominios edilicios pessoas juridicas podem
prestar servicos diversificados diretamente aos seus condéminos, como atividades de
recreacao e esportivas e servicos de transporte. Conforme destacou Frederico Viegas
em sua palestra, na realidade atual, condominios de grandes cidades constituem
associagOes para tais fins, 0 que passa a ser desnecessario com a tese que se propde.
[...]

A terceira e Ultima vantagem é a ampla possibilidade de os condominios pessoas
juridicas celebrarem contratos para aquisicdo de iméveis, por adjudicacdo. Essa é a
grande discussdo juridica que esta por tras do debate a respeito da natureza juridica
do condominio edilicio, havendo julgados que afastam essa possibilidade justamente
pela falta de personalidade juridica: [...]%*.

No que tange ao primeiro fator destacado na passagem supra, Frederico Henrique
Viegas de Lima esclarece, com acerto, que 0 movimento de personificacdo representaria uma
forma de, estruturalmente, fazer com que os condominios edilicios adquiram uma verdadeira
gestdo societaria>®. Embora o instituto, na sua atual configuracéo, apresente certos elementos
tipicos de entes personalizados (consoante visto na Secdo 4.3), inexiste coesdo sistematizada
entre eles, o que remete a classica designagdo de uma “quase pessoa juridica”, cunhada por
Washington de Barros Monteiro®®. Ora, em face da complexidade hodierna das relagGes
sociais e juridicas, ndo ha mais como admitir que o condominio edilicio permaneca nesse
“meio do caminho” em relagdo ao reconhecimento de sua subjetividade propria.

Por sua vez, insta comentar que a superacdo do modelo de constituicdo de associacdes
de moradores para viabilizar prestagcdes de servigos, com sua substituicdo pela pessoa juridica
una e especifica de gestdo da comunidade condominial edilicia, revela-se estratégia adequada

para evitar duas situac@es: (i) o enriquecimento sem causa de condéminos ndo associados que

54 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas — v. 4. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.520.

545 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagBes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.49.

%6 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas, v.3. 372 ed. atual.
por Carlos Alberto Dabus Maluf. S&o Paulo: Saraiva, 2003, p.224.
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usufruam de comodidades custeadas pela entidade de que nédo fazem parte; e (ii) confuséo de
ordem patrimonial mediante aplicacdo de recursos financeiros pagos pelos ndo associados a
titulo de contribui¢cGes condominiais mensais para suportar despesas relativas a atividades que
sejam contratadas por meio da associacao de que nao sdo integrantes.

Haja vista que, tal como a adesdo automatica aos termos da convengdo condominial, 0
livre e esponténeo ato de adquirir ou aceitar receber a propriedade de uma unidade autbnoma
também representaria o instantaneo ingresso do titular na pessoa juridica formada por toda a
comunidade de coproprietarios reunidos no mesmo condominio edilicio, desapareceriam 0s
problemas relativos a separagdo entre interesses de associados e ndo associados. Todo dono
de unidade (ou, através do uso de mecanismos de cessdo e outorga de poderes, locatario,
comodatario, possuidor) serd membro da entidade administradora dos interesses comuns do
edificio, cuja manutencdo e atuacdo serdo financiadas com 0s recursos arrecadados nas
contribui¢es condominiais mensais. A pessoa juridica adjeta que aqui se propGe sera parte da
estrutura do condominio edilicio, sem prejuizo a sua espinha dorsal matriz de direito real.

Com relacdo a terceira vantagem enaltecida por Flavio Tartuce, salta aos olhos o
imbroglio principal do tema debatido nesta sede. Afinal, sendo a comunidade dos integrantes
do condominio edilicio desprovida de uma personalidade juridica coletiva propria, qualquer
aquisicdo de imovel processada no interesse comum condominial s6 poderia ser registrada nos
nomes individuais dos condéminos. Forma-se assim a kafkiana situacdo de um litisconsorcio
multitudinario de proprietarios, do qual toda a sorte de entraves e problemas podem surgir,

conforme explana Frederico Henrique Viegas de Lima, in verbis:

De uma parte, ao pretender o condominio adquirir ou alienar parte de seu
patriménio, pelo sistema atualmente existente, necessita a intervencdo direta dos
conddéminos que o compdem, dado que esses negdcios juridicos necessariamente
devem ser efetivados em nome dos condéminos, verdadeiros titulares registrais, em
copropriedade, da edificacdo. [...], surgem determinados problemas que, apesar de
ndo serem intransponiveis, até porque essa formulacdo é cotidianamente utilizada,
tornam extremamente dificil a conjugacdo da vontade dos condéminos que integram
a edificacdo ou o conjunto de edificacfes. Basta imaginar em uma escritura publica,
de aquisicdo ou de alienagdo, o indispensavel comparecimento de todos os
conddminos — ou pelo menos de uma significativa parcela deles — atuando em nome
préprio, adquirindo ou alienando em seu prdprio nome>*.

O mesmo autor joga luzes também em um outro imbrdglio designado pela expressao
controle de segregagdo imobiliaria. Sua face registraria repousa nas dificuldades técnicas que
se impdem a praxis operacional dos Cartdrios Imobiliarios, pois, a depender da quantidade de
unidades em determinado condominio edilicio, estardo encarregados de efetuar centenas de

lancamentos aquisitivos no nome de diferentes pessoas (a totalidade de condéminos do prédio

47 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.50.
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adquirente que aprovaram a operacdo em assembleia). Isso sem falar na especificacdo da
fracéo ideal do novo imovel adquirido que correspondera a cada um dos adquirentes®®. Ja o
outro lado da questdo repousa na fiscalizacdo do uso de areas do imovel adjudicado por
conddminos nao titulares de fracdo do referido bem, ilustrada na manifestacdo de Frederico

Henrique Viegas de Lima a seguir reproduzida:

Sendo considerado um ente despersonificado, a aquisicdo ndo pode ser efetuada em
seu prdprio nome, pois assim ndo pode figurar no registro imobiliario. A solucdo
perante tal realidade é a aquisicdo do imével em copropriedade comum entre os
coproprietarios em condominios especiais em edificacoes. [...]. De um lado, a
aquisicdo imobiliaria deve contar com a concordancia da integralidade dos
coproprietarios. Caso contrario, ndao é recomendavel a aquisicdo e anexacdo ao
condominio especial em edificacdes ja existente, porque é extremamente dificultoso
impedir a utilizagdo da &rea anexada pelo coproprietario que ndo desejou adquiri-la,
0 que resulta em uma incongruéncia que deve ser afastada: a possibilidade de um
coproprietario ser contrario a aquisi¢do e ndo pagar por ela, mas, em outro momento,
ser beneficiado pela utilizagio da coisa*.

Outra repercussdo interessante comentada pelo citado doutrinador é a inviabilizagdo de
alienacdes ou locacBes de areas comuns da edificacdo pela coletividade de condéminos a
terceiros ou a outro membro da comunidade, uma vez que a propriedade dos referidos espacos
é ligada indissociavelmente ao dominio privado que cada titular ostenta sobre sua unidade>*.

Conquanto o alto valor econdmico-financeiro atribuido pelo mercado aos iméveis®™! e
0 sistema aquisitivo de sua propriedade (que depende da inscri¢do do titulo no félio registral)
facam a personificacdo do agrupamento social existente nos condominios edilicios ser mais
relevante na esfera imobiliaria, ndo se pode prescindir da sua andlise também quanto a

obtencdo das coisas méveis. Novamente, recorre-se a Frederico Henrique Viegas de Lima:

Ante a aquisicdo de coisas mdveis correntes, tais como materiais de consumo para a
conservacao dos condominios especiais em edificagdes, a sua personificacdo cobra
menor importancia. No entanto, ao adquirir outras modalidades de coisas mdveis,
tais como maquinas ou até mesmo veiculos, surge a importancia da personificagao.
Muitas vezes estamos diante de relagdes juridicas de valores financeiros de vulto, ou
mesmo quando a transferéncia da propriedade ndo se opera, mediante a simples
tradicdo do bem, impondo seu registro em 6rgdos governamentais®®2,

Em que pese a maioria dos bens moveis tenha sua propriedade transferida por meio da
tradicdo (com entrega material efetiva ou ficta da coisa ao adquirente), hd casos pontuais nos
quais o dominio mobiliario serd transmitido mediante anotagdo nos registros mantidos por
orgdo ou entidade publica especifica. Identificada a necessidade de procedimento registrario,

os empecilhos técnicos retornam. A fim de ilustrar o exposto, traz-se a baila dois exemplos.

548 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagBes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.51.

549 |bidem, p.177.

550 LIMA, Frederico Henrique Viegas de, op.cit., p.50.

551 Essa supervalorizacdo frente aos bens méveis encontra critica em GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da.
Direitos Reais. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p.296.

52 LIMA, Frederico Henrique Viegas de, op.cit., p.176.
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O primeiro deles € a compra de um carro, com recursos financeiros do condominio
edilicio apos aprovacdo do negdcio em assembleia geral, destinado a servir para deslocamento
de sindico e de funcionarios por este autorizados exclusivamente no exercicio de atividades
pertinentes ao funcionamento cotidiano do prédio e seus servi¢os. Agora, imagine que, de um
total de 70 unidades, os donos de 60 delas compareceram a reunido e anuiram a aquisi¢do do
bem. A guisa do atual enquadramento do condominio edilicio como ente despersonalizado, o
documento de transferéncia do veiculo que, dada sua fungéo, certamente ndo seria modelo dos
mais caros do mercado, deve ser registrado, pela reparticdo de transito, nos nomes de 60
pessoas distintas (quicd algumas juridicas). Além de representar quadro caotico para futuras
transagdes envolvendo o carro, ainda mais esquizofrénico seria 0 processo para apuragédo de
infracBes de transito e aplicacdo de penalidades.

Em segundo lugar, é possivel pensar também na hipotese de propriedade industrial,
cuja efetivagdo de dominio e direito de uso exclusivo dependem de registro no INPI®®3, nos
termos do art. 129 da Lei n°® 9.279/96. Basta cogitar de um condominio edilicio que tenha
contratado ou desenvolvido, por acdo de algum condémino ou funcionario por ele remunerado
para tanto, um logotipo especifico, que Ihe confere distingdo e identidade em todas as relagdes
juridico-sociais de que participa. Tal desenho, de per si, pode ser considerado uma espécie de
marca da comunidade predial que, em conjunto com o nome adotado pela coletividade para
designa-la nas suas atividades junto ao publico, comporia ainda um tipo marcario misto
(resultado da conjuncéo de elementos figurativo e nominal)®*“. Detectada a marca a registrar,
como apresentar esse requerimento ao INPI se inexiste uma entidade condominial edilicia
com personalidade juridica para assumir a posicao de titular do bem mdvel imaterial?

Mais uma vez, visualiza-se 0 sério entrave de se anotar a propriedade nos nomes de
uma enormidade de sujeitos diferentes donos de unidades autdbnomas no prédio. No caso
pontual da logomarca, a solu¢do se mostra ainda mais incongruente, posto que a propriedade
industrial em comento fora concebida para uso pela comunidade condominial enquanto um
centro unitario de interesses e representacdo junto a terceiros. Nao ha sentido funcional e
licito algum na utilizacéo individual do sinal nominal ou do desenho por qualquer condémino
em suas relagdes privadas. Transacionar isoladamente com terceiros se passando por entidade
condominial esta fora de debate, pois manifestamente contrario ao ordenamento juridico.

Em acrescimo, vale rechacar a realizacdo de registros tanto imobilidrios quanto da

propriedade de bens mdveis no nome do sindico. Afora os problemas listados na Subse¢do

558 RAMOS, André Luis Santa Cruz. Direito Empresarial. 72 ed. rev. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.192.
554 |bidem, p.259.
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1.5.2 e que aqui se repetiriam, ter-se-ia um fendmeno de “privatizacdo da coisa coletiva”.
Lancar qualquer bem adquirido no interesse da comunidade condominial, com recursos
financeiros decorrentes das contribuicGes por ela recolhidas, mediante prévia deliberacao e
aprovacao por seus membros, em nome de uma pessoa fisica, representa entregar ao dominio
de um particular res que deve pertencer, de fato e de direito, a coletividade viva existente no
condominio edilicio. Ndo se trata de uma solugdo prética para a questdo, mas de subversao da
realidade social, que o projeto de personificacao juridica visa dissipar em definitivo.

Outrossim, cumpre apontar a patrimonialidade propria e autbnoma da pessoa juridica
adjeta aos condominios edilicios, fundada no comando do art. 49-A do CC/02, como outra
vantagem pratica da tese que se defende nesta dissertacdo. Dentro do referido aspecto, saltam
aos olhos beneficios relativos a instituigdo de uma estrutura de “blindagem patrimonial”
protetiva aos acervos individuais dos condéminos, cuja importancia é ressaltada por Frederico
Henrique Viegas de Lima em consideragdes feitas no ambito da responsabilidade civil,
consoante se depura dos excertos abaixo:

Por um lado, é inquestionavel, desde um primeiro momento, que estamos diante
da responsabilidade civil da comunidade de coproprietarios em condominio em
edificagdes. E, em um sequndo plano, a responsabilidade dos condéminos que 0
integram. Entretanto, entre essas duas responsabilidades, perfeitamente separaveis
juridicamente, ndo podemos esquecer_da_existéncia_de responsabilidade dos
dirigentes do condominio. Pessoas que podem e devem ser chamadas a responder
pelos atos que praticarem — [...] — antes que se possa pensar em responsabiliza¢do
daqueles conddéminos que, apesar de integrarem a comunidade, na maioria das vezes
ndo motivaram a atua¢do da comunidade de coproprietarios em condominio em
edificacBes em juizo e até foram contrarios a essa atuagdo ou negdcio juridico que,
por incumprimento ou cumprimento defeituoso, levaram ao inicio de uma discussao
judicial®®. (Grifos nossos).

[...] a_falta de uma patrimonialidade desta leva a responsabilizacio direta dos
coproprietarios. Mas essa sistematica é completamente afastada do ordenamento
juridico, por admitir uma responsabilidade por aqueles que ndo Ihe deram
causa. Como exemplo, tome-se uma parcela de coproprietarios contrarios a uma
aquisicdo mobiliaria que, em razdo da impontualidade no pagamento, por parte da
comunidade, e sendo esta acionada judicialmente, podem ver seu patrimdnio
responder por ela. De igual forma, na responsabilidade delitual, o dano causado por
um terceiro ao patrimdnio individual de um dos coproprietarios enseja a sua
reparacdo. [...]. Chega-se & absurda tese, como existente na jurisprudéncia pacificada
no Brasil, de que mesmo o coproprietario que sofreu o dano responderd, de acordo
com sua quota-parte, pelo pagamento da propria indenizagdo. Tais possibilidades
ndo existem quando se reconhece a personificagcdo juridica da comunidade de
coproprietarios em condominios especiais em edificagdes. Sendo esta uma pessoa,
com capacidade civil prépria, independente da capacidade civil dos membros
gue a compdem, seu patriménio — por evidente que separado e autbnomo —
respondera pela indenizacdo®®. (Grifamos).

A luz das ponderagBes explanadas nas passagens acima, chama atencdo que o projeto

de personalizacdo da comunidade de titulares de unidades em condominios edilicios tem o

55 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.48-49.
5% |bidem, p.178-179.
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condéo de viabilizar o estabelecimento do nexo de causalidade entre as condutas perpetradas
pela coletividade, em atuagcdo como centro subjetivo unitario de interesses comuns, e eventual
dano causado a outrem. Sobre a essencialidade do tema, lembra-se a licdo de Sergio Cavalieri
Filho: “pode-se afirmar que o nexo de causalidade é elemento indispensavel em qualquer
espécie de responsabilidade civil. Pode haver responsabilidade sem culpa, [...], mas ndo pode
haver responsabilidade sem nexo causal”®’.

Nesse giro, remete-se ao contexto de um condominio edilicio, em cujas dependéncias
um entregador, no exercicio de seu trabalho, se acidenta ao cair no vdo que, repentinamente,
se abriu entre a porta e o piso do elevador. Em razdo do ocorrido, o profissional é submetido a
procedimento de amputacdo de uma das suas pernas. No tocante ao dever de indenizar surgido
do caso hipotético, considerando existéncia de falha técnica no elevador onde tudo aconteceu,
parece razoavel e possivel visualizar somente duas possibilidades de nexo causal: da empresa
encarregada pela manutencdo do aparelho por falha no seu servigo ou do ente condominial
que, na figura do seu sindico e conselheiros, assumiu risco inerente ao funcionamento de uma
maéaquina e/ou negligenciou a fiscalizacdo de sua condi¢do técnica. Em suma, ndo se encontra
qualquer linha capaz de unir o comportamento individual de uma quantidade especifica de
conddminos ao dano suportado pela vitima. O Unico fator que enlagaria a soma das esferas
juridicas particulares dos condéminos ao resultado final do contexto fatico seria a auséncia de
personalidade juridica da entidade condominial edilicia. Nada mais. Ora, tal configuracdo ndo
pode ser preservada sob pena de se atribuir responsabilidade a quem néo deu causa concreta
aos prejuizos que se pretende reparar.

Desta feita, a instituicdo de uma pessoa juridica autbnoma, integrada pela coletividade
de titulares de unidades em condominio edilicio, dotada de patriménio prdprio para responder
materialmente pelos prejuizos causados por a¢fes e omissdes de interesse comum da entidade
(e.g. funcionamento de elevadores), cria uma espécie de “escudo protetor” aos patrimonios
pessoais dos conddéminos. Remove-se assim o condominio edilicio do insuficiente papel de
mero representante processual da soma de interesses individuais dos condéminos, uma vez
que, reconhecida sua personalidade de direito material, “recairdo as eventuais obrigacdes e
efeitos decorrentes de agdes judiciais que possam ser movidas contra a comunidade, pondo a
salvo, dessa forma, o patrimdnio exclusivo de cada um dos coproprietarios”>°,

Igualmente interessante na ultima manifestagdo aqui transcrita de Frederico Henrique

Viegas de Lima foi sua alusdo a uma camada intermediéria de responsabilizacéo civil, situada

557 CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de responsabilidade civil. 102 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2012, p.49.
%8 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacdes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.181.
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entre a comunidade de coproprietarios unificada e o somatério dos recursos privados dos
conddminos, formada pelos patriménios dos administradores da edificacdo. Afinal, estdo mais
préximos do resultado danoso, em termos de liame causal, aqueles que atuam de modo ativo e
direto na gestdo ordinaria do condominio edilicio do que proprietarios que apenas frequentam
o0 prédio (outros nem isso) sem participar, em nenhuma medida, de decisdes relacionadas as
operacOes da edificacdo. Tal como na praxis das sociedades, a responsabilidade por violagdo
aos seus deveres de gerir com lealdade e diligéncia é subjetiva, sendo admitida exoneracao de
culpa pelo registro de divergéncia ou ressalva expressa em ata de reunido. Formalizada sua
prévia discordancia, o administrador dissidente ndo mais se considera praticante da conduta
que iria produzir o resultado lesivo mais adiante®®.

Por um ou outro caminho, os patrimoénios da entidade personalizada e os pessoais dos
seus dirigentes eleitos trariam, para o &mbito dos condominios edilicios, a figura do beneficio
de ordem, mecanismo tipico de pessoas juridicas, com base legal no art. 1.024 do CC/02 (“os
bens particulares dos sdcios ndo podem ser executados por dividas da sociedade, sendo depois
de executados os bens sociais”). Vale anotar que as breves digressdes sobre responsabilidade
civil ilustram um dos espacos de aplicacdo do também denominado beneficio de excusséo,
que alcangam ainda débitos decorrentes de situacdes de inadimplemento obrigacional e/ou
contratual incorridas pelo corpo unitario da comunidade de condéminos em edificacoes.

Por derradeiro, a admissibilidade da constituicdo de entidade personificada adjeta aos
condominios edilicios confere seguranca juridica e estabilidade social a questfes envolvendo
a coletividade de condéminos, pois atrai a incidéncia dos prazos prescricionais e decadenciais
aplicaveis as pessoas juridicas. Nesse diapasdo, considerando a atual realidade do grupo como
ente despersonalizado, cumpre sinalizar para a controversa decadéncia do direito potestativo
de requerer anulacdo de deliberaces firmadas nas assembleias condominiais, quando eivadas
de vicios do consentimento.

De acordo com Arnaldo Rizzardo®® e José Fernando Lutz Coelho®®!, a decadéncia
deve se reger pelo prazo de 4 (quatro) anos previsto no art. 178, I e Il, do CC/02. A seu turno,

em precedentes dos Tribunais de Justica do Estado de Sdo Paulo®? e do Distrito Federal e

9 CAMPINHO, Sérgio. O direito de empresa a luz do cddigo civil. 132 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2014, p.248.

%0 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagdo imobiliaria. 5 ed. rev., atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2017, p.270.

561 COELHO, José Fernando Lutz. Condominio edilicio — teoria e pratica. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2006, p.364.

562 SAO PAULO, Tribunal de Justica. Apelacdo n° 1000006-41.2017.8.26.0536, Orgéo Julgador: 272 Camara de
Direito Privado, rel.: Alfredo Attié, j. 25.11.2019.
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Territorios®?, sdo colhidas manifestacdes pela adogdo do prazo bienal do art. 179 do CC/02.
Com a maxima vénia, afiguram-se inadequadas ambas as proposi¢des, visto que seu alicerce
se funda em dispositivos legais relativos a negocios juridicos, expressao que designa instituto
tecnicamente distinto das deliberacdes. Sob a otica vocabular, deliberacdo indica uma decisdo
ou resolucéo tomada por entidades coletivas®®, que pode ou ndo ensejar a celebracdo de um
negdcio juridico. Todavia, a eventual invalidade ou vicio de uma deliberagdo acontece no ato
de seu registro em ata, e ndo apenas quando da concretizacdo de ato negocial acordado pelo
conclave. Até porque a reunido pode aprovar a adogdo de uma providéncia, porém ndo levar a
efeito a prética de qualquer negdcio juridico para sua implementac&o.

Muito mais condizente, sob o prisma da técnica juridica, que a legislacdo brasileira
passe a abracar a constituicdo de pessoa juridica especial pela comunidade de proprietarios
reunidos nos condominios edilicios, de modo a fazer recair sobre 0 caso em exame 0 prazo
decadencial de 3 (trés) anos contido no art. 48, paragrafo Gnico, do CC/02. Trata-se de regra
explicitamente voltada a anulagdo de decisdes eivadas de erro, dolo, simulacdo ou fraude e
que, em carater mais abrangente, inclui também as que violem a lei ou o estatuto da entidade.
Tamanha especificidade retiraria a questdo da zona cinzenta onde atualmente se situa, i.e., ao
sabor de entendimentos que deslocam o prazo para um e outro dispositivo diferente, 0 que ndo

transmite seguranca aos juristas sobre matéria tdo corriqueira aos condominios edilicios.

563 DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS, Tribunal de Justica. Acorddo n° 872199, Orgédo Julgador: 62
Turma Civel, rel.: Vera Andrighi, j. 27.05.2015.

564 SILVA, De Placido e. Vocabulario juridico. Atualizadores: Nagib Slaibi Filho e Priscila Pereira Vasques
Gomes. 312 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p.663.
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3) MODELOS DE PERSONALIZACAO: PROPOSTAS AO DIREITO PATRIO

A partir dos argumentos favoraveis exibidos ao longo do Capitulo anterior, é possivel
detectar, a0 menos em certa extenséo, as funcdes desempenhadas, de fato, pela personalidade
juridica da comunidade de proprietéarios de unidades em condominios edilicios. Entretanto, a
analise do tema ndo pode se restringir somente a compreender “para que serve” o projeto, de
modo que € imprescindivel também definir estrutura juridica que viabilize sua adequada
implementacdo na realidade social. No tocante a essa simbidtica ligacdo entre funcdes e
estruturas dos fatos juridicos, cumpre reproduzir passagem de Pietro Perlingieri in verbis:

Uma mesma funcéo [...] realiza-se, portanto, através de vérias estruturas. A escolha
da estrutura, como se falou, ndo é deixada ao arbitrio da parte ou das partes; a
variabilidade da estrutura negocial pode depender da funcdo do negdcio
(fungdo, aqui, entendida no sentido de “sintese dos efeitos essenciais”: cfr. infra,
neste §), em relacdo a gqual por vezes uma determinada estrutura torna-se
incompativel; mas, o mais das vezes, depende da concreta relagdo [...] que se
pretende constituir, modificar ou extinguir®®. (Grifos nossos).

Nesta senda, cumprida a etapa persuasiva da defesa do projeto de personificacdo, cujo
foco repousa no exame finalistico da ideia & luz da efetiva realizagdo, dentre outros valores,
da funcdo social da propriedade condominial edilicia, é preciso avancar ao nivel propositivo.
Isto posto, urge redirecionar os holofotes para 0 campo da estrutura, avaliando a forma mais
apropriada, sob as mais variadas perspectivas (sociais, econémicas, normativas etc.), de fazer
com que a teoria encampada nesta dissertagdo saia do papel. Sempre com esteio na premissa
de que a estrutura é determinada segundo a func&o do fato juridico®®.

Nesse cenario, é necessario, de antemdo, rechacar o arquétipo comentado por Carlos
Maximiliano que, em seu magistério, acenou pela possibilidade de condéminos interessados
se agruparem mediante constituicdo de uma cooperativa®’. Sem maiores digressdes, reitera-se
que, sob o prisma funcional, a entidade personalizada de proprietarios em condominio edilicio
ndo se destina a prover distribuicdo direta de resultados financeiros para enriquecimento dos
seus membros. J& o paragrafo Unico do art. 982 do CC/02 define que “independentemente de
seu objeto, considera-se simples a sociedade cooperativa”. Trata-se, portanto, de uma espécie
do género sociedade, cuja funcdo precipua consiste em auferir ganhos econdmicos, justamente

0 oposto do fim que norteia a personalidade do agrupamento condominial edilicio. Desta feita,

%5 PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. Traducdo de Maria Cristina De Cicco. 32 ed. rev. e ampl. Rio
de Janeiro: Renovar, 2002, p.95.

566 1dem. O direito civil na legalidade constitucional. Traducdo: Maria Cristina de Cicco. Rio de Janeiro:
Renovar, 2008, p.643.

%67 MAXIMILIANO, Carlos. Condominio: terras, apartamentos e andares perante o direito. 42 ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos, 1956, p.107.
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resta atestada a inviabilidade da estrutura cooperativa para formalizar a pessoa juridica que se
pretende criar para a comunidade de titulares de unidades nos condominios edilicios.

Ao contrario do arquétipo acima, serdo investigados, no decorrer do presente Capitulo,
modelos estruturais que se coadunam a finalidade geral de ndo economicidade da coletividade
de proprietérios integrantes dos condominios em edificacdes, quais sejam: (i) as teorias da
personalidade andmala e da pessoa de terceira categoria, reunidas sob a designagdo “formulas
sui generis”; (ii) o arranjo de associa¢do, nos termos do art. 44, I, do CC/02; e (iii) a
inauguracdo de um novo tipo especifico e singular de pessoa juridica de direito privado, em
que pese reconhecida sua esséncia associativa.

Como a funcionalidade de um instituto juridico ndo se limita a um so critério, ver-se-a
que outras funcdes correlacionadas a realidade concreta dos condominios edilicios definirdo a
incompatibilidade dos dois primeiros modelos e a adequacédo do terceiro. Enquanto as nogdes
sui generis se perdem em meio a formulagGes sem perenidade ou que escapam as fronteiras da
base sélida minima do ordenamento normativo brasileiro, a carapaca geral das associagdes se
quebranta diante da sua impossibilidade de abracar a preservacdo do direito de vizinhanca, a
rotatividade e transmissibilidade dos bens imobiliarios e o carater coletivo mais privado dos
interesses que engendram a realidade dos condominios edilicios.

Para efeito didatico, ordenou-se a analise do modelo que mais se distancia para aquele
que mais se aproxima da plena e coerente efetivacdo do projeto personalizador a luz do direito
civil-constitucional em voga no Brasil. Todavia, registra-se que a predilecdo pelo ultimo dos
arquétipos ndo o faz uma estrutura totalmente pronta e ideal, de modo que serdo consignadas
certas ressalvas também a elogiosa proposta de criagdo de uma organizacao especial sem fins

lucrativos de gestdo dos interesses condominiais edilicios.
5.1  Fdérmulas sui generis: personalidade anémala e pessoa de terceira categoria

Sob o ponto de vista de Rodrigo Xavier Leonardo, o século XXI trouxe um novo
contratempo para o instituto das pessoas juridicas, cujo modelo de organizacdo tem perdido
espaco para a criacdo de novas estruturas que, sem personalidade, procuram cumprir as
mesmas funcdes de ordem prética. E o que se constata do excerto abaixo, colhido de artigo do

citado autor sobre a classica obra de Jodo Lamartine Corréa de Oliveira:

Por outros meios, foram abertas portas para o desenvolvimento de atividades por
entidades que ndo se submetem aos critérios para a atribuicdo da personalidade
juridica, diluindo a centralidade da personificagdo no ordenamento juridico. Néo
mais existe correspondéncia entre a nocdo de sujeito de direito e o bindmio pessoa
humana e pessoa juridica. H& inimeros sujeitos de direito que titularizam situacdes
juridicas ativas e passivas que ndo sdo pessoas. A pessoa juridica, portanto, perdeu a
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sua centralidade e convive com diversos outros suportes para se alcancar o efeito da
autonomia das esferas juridicas e da separagéo patrimonial®®.

Nessa conjuntura, surgem as mais diversificadas formulagdes voltadas a proporcionar
autonomia juridica, segregacgdo patrimonial e titularidade de direitos e deveres a coletividades
sociais ndo albergadas pelo arquétipo fechado das pessoas juridicas, cabendo mencionar, e.g.,
a figura dos patriménios de afetacdo. Sem prejuizo de reconhecer mérito a esses mecanismos,
ndo se pode deixar de assinalar que representam solugdes precarias ou incompletas, posto que
ndo gozam da mesma amplitude de prerrogativas que somente uma personalidade juridica
formalmente instituida é capaz de prover. E, justamente nesse contexto de abertura a geracao
de meios novos e inaugurais, ganharam terreno o que aqui se designa formulas sui generis.

Na defini¢do cunhada por De Placido e Silva, sui generis é locucdo latina que traduz a
ideia de algo que pertence particularmente, originalmente a coisa, ao fato ou a pessoa a que se
refere®®. A guisa do conceito, € comum que solucdes dessa natureza se reflitam em formulas
descoladas do sistema de direito preestabelecido, inaugurando realidades juridicas impares e
totalmente inéditas ao ordenamento. O distanciamento do “direito posto” representa o maior
perigo desse tipo de expediente, pois ndo raro conduz a criagdo de modelos ora contra legem,
ora vazios. Nesse giro, afirma Hércules Aghiarian que entender determinado instituto como
realidade juridica sui generis sempre equivale a dizer nada®"°.

Ante o infinito campo aberto de possibilidades que as formulas sui generis sao capazes
de oferecer, o presente estudo destaca duas delas que mais chamam atencéo: (i) a concepcao
de personalidade andmala, insculpida por Silvio de Salvo Venosa; e (ii) a inauguragdo de uma
terceira categoria de pessoa na ordem juridica patria, ideia manifestada pelo atual Ministro do
STJ Marco Aurélio Bellizze. No que tange ao primeiro dos arquétipos, insta trazer a lume as

seguintes explicacOes registradas por Silvio de Salvo Venosa em diferentes sedes:

No condominio tradicional, parece ndo existir divida de que nédo se trata de uma
pessoa juridica. [...]. No entanto, ndo apenas no condominio horizontal, como
também, com menor intensidade, no espodlio, massa falida e heranga jacente,
observamos que sua personificacdo andmala extravasa o simples limite
processual regulado pela lei. De fato, o condominio compra e vende; pode
emprestar, locar etc. [...]. Ora, esses atos sdo tipicos de direito material. Existe
aproximacao muito grande dessas entidades com a pessoa juridica, estando a
merecer _atual tratamento legislativo. Ndo se pode negar ao condominio, ao
espélio ou a massa falida o direito de, por exemplo, adquirir imovel para facilitar e
dinamizar suas atividades. Nada esta a impedir que o condominio de edificio de

568 | EONARDO, Rodrigo Xavier. O percurso e os percalgos da teoria da pessoa juridica na Universidade
Federal do Parand: da desconsideracdo da pessoa juridica a pessoa juridica desconsiderada, a partir de J.
Lamartine Corréa de Oliveira. In: KROETZ, Maria Candida (org). Direito civil: inventario teérico de um século.
Curitiba: Kairés, 2012, p.95-96.

569 SILVA, De Placido e. Vocabulario juridico. Atualizadores: Nagib Slaibi Filho e Priscila Pereira Vasques
Gomes. 312 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p.2032.

570 AGHIARIAN, Hércules. Curso de Direito Imobiliario. 9% ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2010, p.216.
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apartamentos, por exemplo, adquira e mantenha, em seu préprio nome, propriedade
de unidade autdnoma sua, ou até mesmo estranha ao edificio, utilizando-a para suas
necessidades, ou locando-a para abater as despesas gerais de toda a coletividade.
Nessa atividade, em tudo esse condominio pratica atos préprios de quem detém
personalidade juridica. [...]. Ndo bastasse isso, lembre-se de que essas pessoas
mantém contas bancérias, contribuem regularmente para o Fisco etc®'%. (Grifos).

Se, a0 espolio e a massa falida, entidades com personificagdo transitoria se permitem
atividades similares, com maior razdo ao condominio que tem o contetido amplo da
permanéncia inerente aos direitos reais. No entanto, enfatize-se, ndo_concluimos
pela existéncia _de personalidade juridica no condominio, afirmagdo sem
fundamento legal, mas por essa conceituacdo de personificacdo andmala
conferida pela prdpria lei condominial e pelo Cddigo de Processo Civil, bem
como decorrente de fato social®2. (Grifamos).

Inicialmente, cumpre apontar para o acerto do autor em distinguir a situacdo juridica
do condominio geral ou voluntario da que se observa na modalidade edilicia, de modo que a
incompatibilidade de atribuicdo de personalidade juridica ao primeiro ndo imp6e a adocao de
igual posicionamento em relacdo ao ultimo. S&o duas realidades totalmente diferentes para o
direito, consoante demonstrado na Subsecédo 1.5.2 deste trabalho.

Ademais, nas passagens ora transcritas, Silvio de Salvo Venosa ressalta a insuficiéncia
da personalidade processual estabelecida no CPC sob o fundamento de que a comunidade de
conddéminos pratica, na qualidade de centro unitario de interesses, atos de direito material.
Para ilustrar o argumento, cita exemplos ja explanados na Secdo 3.3 supra, enfatizando que se
admita, aos condominios edilicios, a aquisicdo de unidades dentro do prdprio prédio ou fora
dele, quer para uso pela coletividade condominial, quer para locagéo a terceiros com reversao
dos rendimentos em descontos sobre as despesas gerais reteadas pelos condéminos.

Mas Silvio de Salvo Venosa nao defende o reconhecimento de personalidade juridica
nos moldes tradicionalmente concebidos aos titulares de unidades em condominio edilicio,
fazendo alusdo a um tipo peculiar de subjetividade a que designa por “andémala”, decorrente
do art. 63, 83°, da Lei n® 4.591/64 (“lei condominial”), dos arts. 825, 876 a 878, 904, do CPC
(adjudicacdo de bens nos processos de execucao) e de exigéncias impostas pela dinamica da
vida social. Inclusive, o autor qualifica o condominio edilicio e outros entes despessoalizados
como figuras proximas as pessoas juridicas, mas credoras de tratamento legislativo distinto.
Logo, embora advogue pela atribuigdo de personalidade juridica, Silvio de Salvo Venosa ndo
se mostra alinhado & ideia de instituicdo de uma pessoa juridica especificamente direcionada a
administracdo dos interesses comuns da comunidade de conddéminos.

Além do elevado grau de abstracéo tipico dos modelos sui generis, cumpre anotar que

a proposta de Silvio de Salvo Venosa exibe vocacdo para ensejar a producdo de legislacdes

571 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: parte geral. 172 ed. S&o Paulo: Atlas, 2017, p.166.
572 |dem, Direito Civil: direitos reais. 13% ed. Sdo Paulo: Atlas, 2013, p.352.
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casuisticas. E o que se extrai da seguinte consideracio feita pelo autor em fonte diversa: “no
tocante ao condominio em edificios, perdeu o novo Cédigo Civil a oportunidade de definir
com exatiddo o alcance de sua personalidade™ 3. O lamento remete a uma n&o estipulacio de
linhas de fronteira para demarcar situacbes em que deveria ser reconhecida personalidade
juridica ao grupamento condominial edilicio, o que induz a uma ideia de legislar hipoteses de
incidéncia com alto risco de recair em um procedimento de regulacdo por meio de casuismos.
Segundo se extrai do esquema de Silvio de Salvo Venosa, caberia ao legislador, ante
cada caso concreto, produzir uma norma que confira personalidade ao condominio edilicio
para que atue, em determinada hipotese pontual, na posicéo de titular ou sujeito de direitos e
obrigacdes. Nos contextos ndo positivados, continuaria a operar como ente despersonalizado,
nada podendo fazer o magistrado ou intérprete para pessoalizad-los em um contexto nao
subsumivel a letra do comando normativo. Trata-se de técnica legiferante da escola exegética

e condenada pela doutrina contemporanea®’*, conforme ilustra Judith Martins-Costa:

N&o teria mais sentido, nem fung¢do, o cddigo total, totalizador e totalitario, aquele
que, pela interligagdo sistematica de regras casuisticas, teve a pretensdo de cobrir a
plenitude dos atos possiveis e dos comportamentos devidos na esfera privada,
prevendo solucgBes as variadas questes da vida civil em um mesmo e Unico corpus
legislativo, harménico e perfeito em sua abstrata arquitetura®’.

Com relacdo ao segundo modelo sui generis a ser estudado nesta Secdo, esclareca-se
que, embora exista pronunciamento do Ministro Marco Aurélio Bellizze no ambito do STJ, a
causa julgada ndo exigia debrugcamento efetivo no tema da natureza juridica do condominio
edilicio. Tanto que, mesmo sustentando visdo divergente da consignada pelo Ministro Relator
Paulo de Tarso Sanseverino, ambos e todos os demais integrantes do colegiado, em unissono,
negaram provimento ao recurso especial®’®. No entanto, o voto reforca posicdo favoravel a
personificacdo da comunidade de condéminos edilicios antes manifestada por Marco Aurélio
Bellizze na relatoria de acérddo do Conselho Superior de Magistratura do TJRJ, cuja ementa €

trazida a colacgdo in verbis, sublinhadas as principais ponderagdes:

DUVIDA. REGISTRO IMOBILIARIO. CONDOMINIO. LElI N° 4.591/64.
Auséncia de 6bice legal a que o condominio edilicio figure como adquirente ou
cedente, em negdcios juridicos envolvendo bens imdveis e no registro imobiliério.
Negdcios juridicos nos quais figurava condominio edilicio como cedente e
cessionario de direitos aquisitivos. Negativa da pratica dos atos pelo Oficial
Registrador por falta de capacidade juridica do condominio para adquirir e ceder

573 VENOSA, Silvio de Salvo, Entidades com personificacdo andmala. Acesso em: 08 ago. 2022. Disponivel em:
https://egov.ufsc.br/portal/sites/default/files/anex0s/8013-8012-1-PB.htm.

574 Para ilustrar, TEPEDINO, Gustavo. Ativismo Judicial e Constru¢do do Direito Civil: entre dogmatica e
préaxis. Revista Novos Estudos Juridicos, v.24, n.1, 2019, p.23. Acesso em: 23 dez. 2022. Disponivel em:
www.univali.br/periodicos.

5% MARTINS-COSTA, Judith. A boa-fé no direito privado: sistema e topica no processo obrigacional. Sdo
Paulo: RT, 1999, p. 282.

576 STJ, REsp 1.486.478/PR, 3?2 Turma, rel.: Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 05.04.2016.
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direitos a compra de imdveis. Lei n° 4.591/64. Personalidade e capacidade de
direito. Condicio de “pessoa” que se afere pelo minimo de subjetividade
conferida pelo ordenamento juridico. Relag@es juridicas travadas cotidianamente
pelo condominio que demonstram incontestavelmente sua condigdo de “pessoa”.
Relacdes e interrelacbes que vdo muito além das relacdes internas entre seus
participantes, exteriorizando-se para além das fronteiras da comunidade de
coproprietarios. Aquisicdo por _meio_de dacdo em pagamento de unidade de
condémino inadimplente. Paragrafo 3° do Artigo 63 da Lei n°® 4.591/64. Norma
de insercéo do condominio no veértice da titularidade do direito de propriedade,
gue lhe confere a condicdo de “pessoa”, posto que o faz titular de um direito.
[...]. Personificacdo do condominio que decorre do préprio fato social, da Lei
Condominial e do préprio Cédigo de Processo Civil. [...]. Alargamento do espectro
de seres que gozam do status de “pessoa” do condominio em razéo da intensidade
de suas relagdes na vida juridica, mas “pessoa” de um terceiro género, gue néo o
das naturais ou das juridicas. Quebra do Principio da Tipicidade. Inteligéncia do
artigo 5° da Lei de Introdugdo do Codigo Civil. Enunciados das Jornadas de Direito
Civil da CJF. [...]. Interpretacdo do artigo 1.331 do Codigo Civil. Funcionalidade a
propriedade condominial. llegitimidade da exigéncia formalizada pelo Oficial.
Improcedéncia da Davida. PROVIMENTO DOS RECURSOS®"’. (Grifos nossos).

A titulo de contextualizagdo, versava o caso sobre recusa do Oficial do 9° Registro de
Imoveis da Cidade do Rio de Janeiro em efetuar os registros de duas escrituras no folio real,
que tinham por objeto a cessao de direitos a compra de imovel situado a Av. Nelson Cardoso,
n® 1.149, Lojas A, B, C, 101 a 107. Em uma delas, o Condominio Centro Comercial Bar&o de
Taquara figurava na posicéo de cessionario e, na outra, como cedente. O registrador baseou
sua negativa na compreensdo de que o condominio ndo detém personalidade juridica sendo,
por isso, inviavel que tal ente adquira e ceda direitos sobre bens imdveis.

Em seu voto, Marco Aurélio Bellizze confere supedaneo aos argumentos favoraveis
enaltecidos no Capitulo 4 e distribuidos por outros pontos da presente dissertagdo. Com o fito
de organizar as pertinentes ideias levantadas a época pelo entdo desembargador, segue sintese,
ponto a ponto: (i) ser “pessoa” equivale a atribuicdo ao menos de um minimo de subjetividade
juridica pelo ordenamento, pelo que onde existir titularidade de direitos havera personalidade
e capacidade para exercita-los; (ii) ndo tem razdo a doutrina da limitacdo finalistica (Subsecao
4.1.1), vez que as relagdes juridicas mantidas pelo condominio edilicio “exteriorizam-se para
além das fronteiras da comunidade de coproprietarios™; (iii) a coletividade de conddéminos
mantém existéncia independente em relacdo a cada um dos seus integrantes; (iv) o grupo
condominial ostenta affectio societatis (Se¢éo 4.2), o que explica a caracteristica de duradoura
permanéncia que o distingue de figuras como a massa falida e o espolio (Subsecdo 1.5.2); e
(v) o reconhecimento da personalidade confere funcionalidade a propriedade condominial, o
que traduz o alinhamento do projeto personificante a efetivacdo do principio da funcéo social
e, por conseguinte, Ihe confere respaldo na tabua axioldgica da CF/88 (Subsecéo 4.4.2).

577 RIO DE JANEIRO, Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n° 0304803-96.2010.8.19.0001, Orgéo Julgador:
Conselho Superior da Magistratura, rel.: Des. Marco Aurélio Bellizze, j. 25.08.2011.
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Além disso, a manifestacdo de Marco Aurélio Bellizze acrescenta trés novidades a tese
da defesa da pessoalizacdo da comunidade de titulares de unidades em condominios edilicios,
quais sejam: (i) a superacdo de paradoxo do ordenamento brasileiro, que confere capacidade
judiciaria ao condominio para deflagrar acdo de cobranca ou execucao judicial relativa a cotas
em atraso, mas alija a entidade postulante de adjudicar a unidade, frustrando a obtencdo do
resultado préatico do processo®’®; (ii) a necessidade de uma analise finalistica do art. 176, 11, n°
4, da Lei n°® 6.015/73 para que se amplie as op¢Oes de proprietarios de um bem imovel para
além das pessoas fisicas ou juridicas, em linha com o atendimento aos fins sociais e as
exigéncias do bem comum prescritos pelo art. 5° da LINDB; e (iii) seu reconhecimento como
“pessoa de um terceiro género”, que ndo o das naturais ou das juridicas.

Registrada maxima vénia, em que pese todo o acerto da argumentacdo expendida por
Marco Aurélio Bellizze, ndo se pode concordar com os Gltimos dois elementos de inovacao,
que podem ser sintetizados na seguinte proposta: alargar o sistema de pessoas do ordenamento
juridico brasileiro com a criacdo de uma terceira categoria inédita reservada exclusivamente a
comunidade de condéminos. A critica a tal modelo sui generis repousa em quatro argumentos.
O primordial consiste na absoluta, plena e irrestrita concordancia com a concepcdo de sistema
bindrio de pessoas consolidado pelo direito civil péatrio, sintetizado com clareza solar por
Washington de Barros Monteiro, consoante se observa na passagem abaixo:

Duas, por conseguinte, as espécies de pessoas reconhecidas pela ordem juridica: a
pessoa natural, também chamada pessoa fisica (0 homem, ou melhor, o ente
humano, o ser humano), e a pessoa juridica, igualmente denominada pessoa moral
ou pessoa coletiva (agrupamentos humanos visando a fins de interesse comum)®”,

Diante de flagrantes afinidades estruturais e funcionais que aproximam a organizacao
de coproprietérios de unidades em condominios edilicios do instituto das pessoas juridicas, 0
seu enquadramento na referida categoria parece constituir o caminho mais palatavel para que
se promova o0 tdo necessario reconhecimento de sua personalidade de direito. Nada, no estudo
da ordem juridica brasileira, recomenda que se subverta a classificacdo dual, objeto de defesa
inclusive no Capitulo 2 da presente dissertacao.

Sem embargos, por mero amor ao debate, ainda que se cogitasse admitir essa inovatio
iuris, dois graves problemas se verificariam. O primeiro deles repousaria no fato de se realizar
abrupta alteracdo de concepcdo tedrica fundamental do direito para acomodar unicamente a

figura do condominio edilicio, visto que nenhuma das outras formagdes enquadradas no ramo

578 Sjtuacdo teratoldgica identificada também em TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas — v. 4. 112
ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.521.

5% MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil, v.1: parte geral. 402 ed. rev. e atual. por Ana
Cristina de Barros Monteiro Franca Pinto. Sdo Paulo: Saraiva, 2005, p.62.
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dos entes despersonalizados demanda uma personificacdo permanente. Ter-se-ia um “esforgo
além da conta”, pois existe uma solugdo bem mais razoavel a disposicao do jurista, qual seja o
encaixe ou adaptacdo da coletividade no segmento das pessoas juridicas de direito privado.

Ademais, levar a cabo uma transformacdo tdo radical nas bases fundantes da teoria
geral do direito patrio geraria um segundo obstaculo a questdo enfrentada neste estudo. 1sso
porque, ao desafio de obter aceitacdo da ideia de conferir personalidade juridica a coletividade
de titulares de unidades em condominio edilicio, somar-se-ia uma necessidade de convencer
em peso a comunidade juridica a abracar a instituicdo de uma terceira classe de pessoas, ao
lado das naturais e das juridicas. Inclusive, uma forte resisténcia ao posterius (inauguragdo de
um sistema trienal) poderia resultar na contaminacéo e inviabilizacdo do prius (filiacdo a tese
da personalidade juridica do agrupamento condominial). Em outras palavras, se admitir a
subjetividade ao centro de interesses formado pela reunido dos condéminos em edificacGes
implica na criagdo de uma terceira categoria de pessoa na ordem juridica, entdo a premissa
ndo deve ser acatada. N&o se deseja, de maneira alguma, dar azo a esse tipo de silogismo.

Por fim, o quarto fator que depde contra a ideia da pessoa de terceira categoria reside
no fato de a comunidade de titulares de unidades em condominio edilicios se organizar para
fins ndo econémicos, o que Ihes confere uma esséncia material de associagdo. Ora, tendo um
carater associativo e sendo as associacdes uma das espécies consagradas no art. 44 do Codex,
tal circunstancia, irrefutavelmente, engendra a entidade condominial edilicia, uma vez
personificada, no género das pessoas juridicas. Antecipa-se que tal identidade de espirito ndo
é suficiente para tornar o modelo associativo adequado as particularidades existentes no seio
da comunidade condominial, consoante sera demonstrado na sequéncia do presente trabalho.

Face ao exposto, conclui-se pela insubsisténcia das formulas sui generis como meios
adequados a implementacdo do projeto de personificacdo da comunidade de proprietarios de
unidades em condominios edilicios. De um lado, a personificacdo anémala de Silvio de Salvo
Venosa peca por tentar conceber uma personalidade sem pessoa juridica subjacente para
instituto tendente a perpetuidade. A proposta se mostra mais condizente a figuras de duragédo
transitoria como espolio, massa falida, herancgas vacante e jacente. Por sua vez, Marco Aurélio
Bellizze acena com uma profunda modificacdo na base do sistema de pessoas da ordem
juridica brasileira, sendo que néo se vislumbra qualquer razdo fundamentada para chancelar

tamanha transformacéo. Inclusive, em 2016, ao endossar 0 seu entendimento favoravel a
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personalidade juridica dos condominios edilicios no &mbito de atuagéo no STJ, o Ministro ndo
repetiu a expressio “pessoa de terceira categoria, distinta das naturais ou juridicas™®,

A despeito das acentuadas diferencas entre as construcdes tedricas desenvolvidas pelos
dois juristas abordados nesta Secdo, ambas refletem uma originalidade disruptiva e descolada
do atual sistema juridico, cuja viabilidade requer a demonstragdo de incoeréncias na base do
ordenamento. Entretanto, ficou evidenciado que o sistema de direito civil patrio, nos moldes
em vigor, fornece amparo a um projeto de personalizacdo condominial edilicia por meio de
adaptacdes e acomodacdo a estruturas ja disponiveis. Logo, a novidade inerente aos modelos
sui generis se mostra inadequada a resolucdo da temética debatida nesta dissertacdo, pois se

perde em abstracOes despiciendas ao atual estado da arte do direito civil brasileiro.
5.2  AssociacBes condominiais: opcao pelo critério da finalidade geral

Para Pietro Perlingieri, em se definindo a funcéo de um fato juridico — que consiste na
sintese dos seus efeitos “essenciais” —, & possivel também determinar a sua estrutura®!. Nesse
rumo, repisa-se que o papel primordial de uma entidade formada pela comunidade de titulares
de unidades de um condominio edilicio repousa na administracdo dos interesses comuns dos
membros da referida coletividade, que perpassam, dentre outros aspectos, pelo qualificado
funcionamento dos servicos cotidianamente disponibilizados no prédio (portaria, bar,
auxiliares de reparo etc.), otimizacdo de custos e manutencdo apropriada da concepcéo fisica
da edificacdo. Visualiza-se, aqui, um conjunto de atividades desprovidas de animus
lucrandi®®, pois eventuais resultados econdmicos auferidos ndo se destinam ao
enriguecimento individual dos condéminos, devendo ser armazenados em contas bancarias
abertas no CNPJ do condominio para constituicdo de reserva financeira e aplicagdo na
continuidade dos atos de gestdo da vida comunitaria no interior do complexo predial.

Trata-se de um efeito primordial do fato constituicdo de pessoa juridica adjeta aos
condominios edilicios, que emana da funcdo para a qual se projeta a concepcao da entidade.
Ora, desvendado o contetdo do aspecto funcional do fato, cumpre estabelecer a estrutura que
se Ihe mostra compativel. Assim, tendo em vista que o objeto do ente personalizado em tela

deve comportar o exercicio de atividades ordinarias pertinentes a interesse comum voltado

580 RIO DE JANEIRO, Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n° 0304803-96.2010.8.19.0001, Orgéo Julgador:
Conselho Superior da Magistratura, rel.: Des. Marco Aurélio Bellizze, j. 25.08.2011.

%81 PERLINGIERI, Pietro. O direito civil na legalidade constitucional. Tradugdo: Maria Cristina de Cicco. Rio
de Janeiro: Renovar, 2008, p.643.

582 Expressdo consultada em MARTINS, Fran. Curso de direito comercial. Atualizado por Carlos Henrique
Abrdo. 402 ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.75.
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para a regular operacédo da edificagdo, com reverséo de eventuais lucros no prosseguimento do
desempenho dessa funcdo e/ou para suportar custos de subsisténcia da prdpria organizacao,
tem-se substrato juridico para seu enquadramento na categoria das associacdes privadas, com
base normativa no art. 44, 1, do CC/02.

Esse critério, que aproxima as figuras em razdo de ambas serem voltadas a efetivago
de fins ndo econdmicos, tem por mérito principal a sua aptiddo em captar o nucleo essencial
da ratio que justifica a instituicdo de pessoa juridica condominial edilicia. Ela passa longe da
lucratividade, inexistindo ambicédo de transformar os condominios edilicios em novos agentes
de mercado. Todavia, na parte final da presente Secdo, restard demonstrado que o finalismo
geral € insuficiente, ante relevantes peculiaridades, para sustentar que o inciso | do art. 44 do
CC/02 seja o l6cus normativo ideal ao projeto personificador tema desta dissertacao.

Nada obstante, insta mencionar que o formato associativo encontra respaldo também
no art. 29, XII, da CF/88 que, ao versar sobre a organizacdo dos Municipios, estabelece o
preceito de cooperagdo de associacdes para o planejamento das cidades®®®. Esse objetivo tem
guarida na politica urbana prevista no art. 182 da Carta Magna, que possui, como uma de suas
diretrizes gerais, o planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacdo e das atividades econémicas do Municipio e do territério sob sua &rea de
influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos
negativos sobre o meio ambiente (art. 2°, 1V, da Lei n°® 10.257/2001 — Estatuto da Cidade).

Ora, tendo em vista a descricdo da diretiva assinalada, ndo é forgoso concluir que a
atuacdo cotidiana da comunidade de coproprietarios de unidades em condominios edilicios é
composta por uma série de préaticas relacionadas a gestdo e utilizacdo de espacos urbanos.
Desta feita, é figura que, inequivocamente, desempenha funcdo no &mbito do planejamento
das cidades brasileiras, quer sob a forma de prédios comerciais (galerias e shopping centers
dotados de lojas, salas, consultorios etc.), quer na condicdo de infraestrutura de moradia para
milhdes de brasileiros. Ademais, tomando-se em conta que a concretizagdo desse papel deve
se dar de maneira regulada®®*, em linha com posturas e normas municipais, resta estabelecido
um regime cooperativo entre 0s grupos privados condominiais e o Poder Publico competente
(ainda que essa colaboracao costume se revelar em tons implicitos, muitas vezes até como um

elemento inato do natural desenvolvimento da realidade condominial edilicia).

583 _LEONARDO, Rodrigo Xavier. O percurso e os percalgos da teoria da pessoa juridica na Universidade
Federal do Parand: da desconsideracdo da pessoa juridica a pessoa juridica desconsiderada, a partir de J.
Lamartine Corréa de Oliveira. In: KROETZ, Maria Candida (org). Direito civil: inventario tedrico de um século.
Curitiba: Kairds, 2012, p.104 (nota 33).

%84 RIBEIRO, Tarcyla Fidalgo. O Planejamento Urbano como Instrumento Garantidor do Direito a Cidade.
Revista de Direito da Cidade, vol.04, n.01, 2012, p.87.
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Isto posto, justifica-se, com esteio na subsuncéo direta do fato a literalidade estrita do
art. 29, XIlI, da Carta Magna®®®, que, a coletividade de conddminos, seja reconhecida, pela
ordem material civil, a qualidade de pessoa juridica na forma de associacdo privada. Afinal, o
modelo associativo se compraz na ideia de efetivar “interesses privados coletivos de utilidade
publica”, pelo que parece adequado para abragar também uma entidade voltada a promover,
em espacos privados especificos, a ordenacédo e planejamento das cidades do pais, alocando-a
ao lado de grupos destinados aos mais variados fins sociais, culturais e até ideologicos.

Na visdo de Hércules Aghiarian, os debates sobre a natureza juridica do condominio
edilicio sdo despiciendos, devendo se dar importancia as questdes do reconhecimento da sua
representacdo processual e da responsabilidade mediata dos conddminos quando inexistir ou
for economicamente ineficaz o patrimonio reservado pela edificacdo®®. No entanto, o autor
elege 0 modelo de associacdo privada como o mais apropriado a esséncia de organizacao da

comunidade de coproprietarios nos condominios edilicios, consoante se depreende in verbis:

Entendemos, entretanto, que a teoria associativa parece ser a mais consentanea e so
ndo prosperou porque & época de sua formulagdo ndo se questionavam, ao menos
entre n6s, com tanto entusiasmo e positividade, o reconhecimento dos mais amplos
direitos transindividuais, como os coletivos e difusos, em que se vai reconhecer a
personalizacdo extraordinaria, pela substituicdo, em alguns casos, admitindo-se
visualizar, inclusive, um universo concéntrico e corporificado de interesses®®’.

Ainda sob a égide do CC/16, o Ministro Athos Carneiro, integrante da 4 Turma do
STJ, afirmou que “os condominios habitacionais tém natureza associativa”>®, constatacdo que
ganhou reforgo na obra da José da Silva Pacheco®®. Ja Luiza Loureiro Cabral Coutinho, em
que pese reconheca a adequacgdo do modelo de associagéo privada, ressalta que ele representa
uma solucdo paliativa para o problema da falta de personalidade juridica dos condominios
edilicios, a ser idealmente substituida por uma estrutura mais alinhada as peculiaridades da

figura objeto deste estudo, conforme se observa na passagem abaixo:

Por outro lado, dar_ao condominio_tratamento similar a uma associacdo, em
termos praticos e como solucdo por ora paliativa, ndo _contraria o direito, e
muito menos os interesses dos condéminos, que, por meio da Assembléia Geral,
podem definir os limites de atuacdo daquele, [...]. Desse modo, reafirma-se a
relevancia em definir com seguranga a natureza juridica do instituto do condominio
edilicio, atento as suas peculiaridades que, conforme acima anotado, nédo
encontram similitude com nenhuma das pessoas juridicas de direito privado
indicadas no artigo 44 do Codigo Civil de 20025%,

%85 SOUZA NETO, Claudio Pereira de; SARMENTO, Daniel. Direito constitucional: teoria, histéria e métodos
de trabalho. 12 ed. Belo Horizonte: Férum, 2012, p.366.

586 AGHIARIAN, Hércules. Curso de Direito Imobiliario. 92 ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2010, p.222.

587 |bidem.

588 STJ, REsp 26.852/RJ, Orgéo Julgador: 42 Turma, rel.: Athos Carneiro, j. 15.12.1992.

%89 PACHECO, José da Silva. Questdes de Direito Imobiliario. Rio de Janeiro: Renovar, 1998, p.453.

590 COUTINHO, Luiza Loureiro Cabral. Problematicas acerca da (In)existéncia de Personalidade Juridica do
Condominio Edilicio. Artigo apresentado para obtencdo do titulo de P6s-Graduacdo na EMERJ. Rio de Janeiro,
2011, p.3 e 9. Disponivel em: https://www.emerj.tjrj.jus.br.
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Realmente, ndo se contesta que, na sua substancia material, a entidade formada pela
comunidade de condéminos edilicios tem natureza de associacao, pois salta aos olhos como
principal caracteristica de sua estruturacao a auséncia de fins econémicos (sem distribuicdo de
resultados financeiros diretamente aos seus integrantes). Contudo, assim como nem somente
do sentimento puro de amor sobrevive um relacionamento afetivo, a identidade de finalidade
geral ndo torna 0 modelo associativo capaz de atender a todas as necessidades exigidas pela
dindmica social do agrupamento de titulares de unidades em condominios edilicios. Isso
porque tal coletividade ostenta tracos peculiares incompativeis com preceitos basilares gerais
aplicaveis a todas as espécies do género associacao privada, independentemente da finalidade
para que sejam constituidas. E o que se passa a analisar, ponto a ponto.

Inicialmente, faz-se remissdo ao texto do paragrafo Unico do art. 53 do CC/02: “ndo
ha, entre os associados, direitos e obrigagdes reciprocos”. Segundo Gustavo Tepedino, como,
nas associacles, inexiste a intencdo de dividir resultados, s6 se estabelecem direitos e
obrigacOes entre cada um dos associados individualmente considerados e a propria entidade,
observado o disposto no estatuto®®?.

No entanto, reitera-se que o projeto personalizante advogado nesta sede se ampara na
concepcao de uma pessoa juridica adjeta, que complementa a operatividade do instituto do
condominio edilicio sem eliminar a existéncia de um complexo direito real de propriedades
exclusivas e comuns conjugadas dentro da mesma edificacdo. Presente, em qualquer das suas
modalidades, o direito real de dominio, inevitavelmente se aplicam os direitos de vizinhanca,
que, nas licdes de Gustavo Tepedino, consistem em normas estabelecedoras de deveres aos
proprietéarios e possuidores com vistas a evitar a pratica de atos causadores de incémodo aos
moradores de imdveis proximos®®2. Em complemento, Orlando Gomes classifica os direitos
de vizinhanca como tipo de obrigacdes que se caracterizam pela aderéncia a coisa, destacando
o fato de apresentarem um cunho de reciprocidade®®,

Logo, haja vista ser inegavel tanto a permanente incidéncia dos direitos de vizinhanca
sobre as relagdes mantidas entre os titulares de unidades autbnomas, quanto a sua natureza de
mutualismo, resta flagrante que a estrutura natural da comunidade de condéminos edilicios
ndo se encaixa com o disposto no paragrafo unico do art. 53 do Codex. No intuito de ilustrar a

aludida conclusao, registre-se que a constituicdo de uma pessoa juridica de direito privado

%1 TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cédigo Civil
interpretado conforme a Constituicdo da Republica - v. I. 22 ed., rev. Rio de Janeiro: Renovar, 2007, p.141.

592 : MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do Direito Civil:
direitos reais. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p.339.

%93 GOMES, Orlando. Direitos reais. 212 ed. rev. e atual por L. E. Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.205.
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para gerir interesses comuns da coletividade n&do afasta, em nenhuma medida, a observéancia,
por qualquer dos seus integrantes, dos limites de horério para escutar masica em volume alto
na area comum de lazer ou dentro de unidade privativa. O mesmo se verifica em situacdes de
higiene, respeito a privacidade, ocupacédo e uso da propria area particular, dos corredores e de
outras areas comuns. Sao obrigacbes de cada conddmino para com os demais, ex vi legis
(editadas no “interesse social de harmonizar interesses particulares”®%%) e que ndo podem ser
afastadas sob pena de se subverter a associacdo em instrumento para escapar a0 cumprimento
do disposto em lei.

Outrossim, dispoe o art. 56 do CC/02 que “a qualidade de associado ¢ intransmissivel,
se o estatuto ndo dispuser o contrario”. Com relagdo ao paragrafo unico, esclarece Anderson
Schreiber que a condicdo de associado ostenta carater pessoal, pois falecido o membro do
grupo, sua posicao ndo se transfere aos herdeiros, ainda que o de cujus seja titular de quota ou
fracdo ideal do patrimdnio da entidade®®. Extrai-se da norma em exame outro aspecto basilar
das associacdes, qual seja a natureza personalissima do vinculo pessoal associativo, consoante

ilustra a manifestacdo abaixo, cunhada pelo mesmo Anderson Schreiber:

O socio participa da sociedade por meio do seu capital; o associado participa da
associacdo cooperando para a consecucdo do fim comum por meio da sua atividade
pessoal. Dai a ligdo de que, nas associagdes, “a admissdo no quadro social ¢ fundada
em razdes intuitu personae”. Com efeito, 0 vinculo associativo assume um carater
personalissimo, gue deriva da propria esséncia da associa¢do. Funda-se o fenémeno
associativo ndo na capacidade econémica dos seus integrantes, mas no valor moral
da dedicagéo particular de cada associado, razéo de ser do convivio comum®%, (g.n.)

Como bem salientado no excerto acima, a contribui¢do do associado para a respectiva
entidade geralmente envolve o desempenho de determinada atividade pertinente a efetivacao
do interesse objeto da pessoa juridica, sendo possivel, porém prescindivel a colaboracdo in
peclnia. A seu turno, o condominio edilicio opera na légica inversa. A atuacdo legalmente
exigivel de todos os condéminos consiste no pagamento tempestivo da contribuicdo mensal e
de eventuais cotas extras aprovadas em assembleia. Ocasionalmente, é possivel que alguns
conddminos assumam uma participacdo mais ativa na gestdo, de per si (e.g. 0 morador que,
espontaneamente, fiscaliza os livros contabeis do condominio com frequéncia), ou mediante
exercicio das funcdes de sindico e/ou membro do conselho consultivo. Contudo, além dessa
postura dedicada ndo ser uma obrigacéo, ela tampouco exime o condémino do dever de pagar

as contribuigdes condominiais (a excecao dos sindicos isentos por norma em convencao).

5% GOMES, Orlando. Direitos reais. 212 ed. rev. e atual por L. E. Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.204.
5% SCHREIBER, Anderson. Regime Juridico das AssociagGes e Exercicio do Direito de Voto in . Direito
civil e constituicio. Sdo Paulo: Atlas, 2013, p.358.

5% |bidem.
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Na mesma direcdo, observa Anderson Schreiber que “o ingresso em uma associagao
desperta nos consortes do associado a legitima expectativa de sua pessoal participa¢do no seio
da entidade que passa a integrar, [...], sobretudo no tocante aquelas decisfes conjuntas que se
revelem cruciais para a vida associativa”®®’. Por sua vez, quando uma pessoa fisica ou juridica
adquire a propriedade de uma unidade autdbnoma dentro de um condominio edilicio, ndo é
razoavel que se crie uma expectativa de que aquele novo titular exercera uma participacdo
proativa na administracdo dos interesses da comunidade condominial. A Unica confianca
legitima que se pode depositar sobre o fato do seu ingresso na coletividade predial € a de que
realize os pagamentos das contribuicbes mensais e cotas extras. Afinal, é legitimamente
objetivo esperar que um sujeito, ao adquirir determinado imovel, tenha condi¢des financeiras
e se prontifique a arcar com todas as despesas vinculadas ao bem?®%,

Diante do contraste promovido nos dois Gltimos paragrafos, conclui-se que o grupo de
titulares de unidades em condominio edilicio ndo se reveste de grau de pessoalidade suficiente
para tornar personalissima a condi¢do de membro da entidade, tal como nas associagdes civis.
Isso porque a razdo de ser integrante da entidade decorre do fato de o sujeito exercer o papel,
sendo de proprietario, ao menos de possuidor direto (locatario, comodatario, usuério etc.) de
unidade autbnoma e da respectiva fragdo ideal de terreno e area comum a ela vinculada.

Dito isto, caso um titular alienasse livremente a sua unidade para um terceiro, a mesma
transacdo implicaria ndo s a transferéncia do direito real de propriedade sobre o bem imdvel,
mas também a transmissdo automatica da cota-parte de participacdo do alienante na pessoa
juridica adjeta. Salvo eventual ressalva acordada pelas partes, aprioristicamente, seria ilégico
manter o antigo dono na titularidade de quotas da entidade condominial se ele ndo ostenta
mais 0 dominio sobre a unidade privada e suas respectivas fracdes ideais das areas comuns.

Sem embargos, uma hipotese interessante a se admitir consiste na possibilidade de o
proprietario da unidade ceder as suas cotas de participacdo na pessoa juridica adjeta de gestdo
do condominio edilicio em favor de inquilinos, comodatarios e outros possuidores do imdvel.
No caso dos locatarios, a proposicao parece acenar com uma solucdo atraente a inesgotavel
polémica acerca do direito de voto dessa classe de moradores nas assembleias condominiais
(art. 24, §4°, da Lei n° 4.591/64)%%°. Como membros do ente personalizado condominial, terdo

os inquilinos qualificacdo juridica adequada para exercer a prerrogativa decisoria. Entretanto,

597 SCHREIBER, Anderson. Regime Juridico das AssociagGes e Exercicio do Direito de Voto in . Direito
civil e constituicio. Sdo Paulo: Atlas, 2013, p.359.

5% Acerca da definicdo de legitima confianga, cf. Idem. A proibicdo de comportamento contraditério — tutela da
confianca e venire contra factum proprium. 32 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2012, p.141-142.

599 A respeito da controvérsia, faz-se mengdo a PACHECO, José da Silva. Questdes de Direito Imobiliario. Rio
de Janeiro: Renovar, 1998, p.477-482.
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0 dono da unidade tem a opg¢éo de apenas celebrar o contrato de locacgéo e, para ndo abrir mao
do controle sobre seu ativo, reservar consigo as cotas de participante da pessoa juridica. Caso
0 interesse do proprietario seja de permitir a livre manifestacdo do locatario somente em
relacdo a despesas ordinarias da edificacdo, podera, no instrumento de cessdo, expressamente
ressalvar ou condicionar a sua prévia autorizacdo os poderes para decidir acerca dos temas
que ensejam gastos extraordinarios ao condominio.

Inclusive, quando o status de condémino de um sujeito ndo decorrer da propriedade,
encerrado o vinculo que o conecta a unidade (e.g. contratos de locacdo ou de comodato), a sua
situacdo subjetiva de integrante do ente personalizado adjeto ao condominio edilicio restara
automaticamente extinta. Trata-se de verdadeira condicdo resolutiva imanente ao negocio, em
que a participacdo na entidade pessoalizada condominial se resolve de volta a favor do dono
da unidade locada ou entregue em comodato.

Destarte, suscitadas as devidas ponderacfes, nota-se que, no tocante a pessoa juridica
formada pela reunido dos coproprietarios de unidades autbnomas em condominios edilicios, a
regra deve ser a da transmissibilidade da qualidade de integrante da entidade, em movimento
de completa contraméao ao que o art. 56 do CC/02 preceitua para as associagdes Civis.

Por fim, a Gltima incompatibilidade entre a eventual estrutura dotada de personalidade
juridica composta por conddéminos edilicios e os elementos fundamentais de uma associacao
repousa na regra geral de liquidacéo de ativos do art. 61 do CC/02, cujo modus operandi se

compreende a partir do magistério de Francisco Amaral na passagem reproduzida in verbis:

Dissolvida a associacdo, o _remanescente do seu patriménio liguido serd
destinado a entidade de fins ndo econdmicos designada no estatuto. Omisso este,
deliberardo os associados deferi-lo a instituicdo municipal, estadual ou federal de
fins_idénticos ou semelhantes. Inexistindo tal instituicdo, o remanescente
patrimonial serd entreque a Fazenda do Estado, do Distrito Federal ou da Unido.
Antes da destinacdo desse remanescente, poderdo os associados receber em
restituicdo o valor, atualizado, das suas contribuicbes para o patrimdnio da
associagao®®. (grifos nossos).

Essa destinacéo tdo peculiar do acervo de bens da associagdo encontra explicagdes na
propria esséncia fundamental do instituto, pois: (i) a ndo entrega de ativos aos associados tem
0 conddo de preservar, mesmo no momento de encerramento da entidade, a caracteristica de
ndo proporcionar lucratividade aos integrantes; e (ii) contribui na continuidade das atividades
de interesse social desenvolvidas pela associacdo extinta, posto que permite o aproveitamento
de seus bens por outros entes privados de propdsito similar e, em ultimo caso, pelo Estado, ja

gue ambos possuem aptiddo para dar prosseguimento a missao da entidade liquidada.

600 AMARAL, Francisco. Direito civil: introdugdo. 72 ed. rev., atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p.329-330.
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Contudo, o procedimento de liquidac&o ora descrito ndo se coaduna com a estrutura de
uma coletividade de coproprietarios em condominio edilicio. O primeiro motivo para a dita
incongruéncia é simples: embora a atuacdo da comunidade de condéminos desempenhe papel
relevante para promover um interesse publico de planejamento e politica urbana, ela mantém
seu caréater privado, particular. Logo, extinta a situacdo condominial edilicia sobre um prédio,
nédo faz qualquer sentido que o seu acervo de bens remanescentes seja transferido para uma
comunidade de condéminos vinculada a outro empreendimento imobiliario. Inclusive porque
a medida importaria enriquecimento sem causa de uma entidade condominial, ja que a gestdo
dos interesses coletivos de uma edificagdo ndo se identifica com a de outro prédio diverso.

Ademais, outra forte raz&o para a incongruéncia repousa no fato de que qualquer ativo
armazenado no patriménio de uma entidade condominial edilicia tera origem na sub-rogacéo
de recursos financeiros acumulados mediante pagamento, pelos condéminos, de contribuicdes
mensais e outras taxas. Se, ao final de sua existéncia, um condominio edilicio contava com
certa soma em dinheiro no seu fundo de reserva, essa importancia € resultado de uma sobra
dos montantes pagos pelos condéminos durante o funcionamento do prédio. Da mesma fonte
provem eventual quantia que viabilizou a aquisicdo da propriedade de uma vending machine
instalada no saldo de festas do complexo residencial.

A vista dessas caracteristicas que marcam a atuagio das organiza¢Bes comunitarias
dos condominios edilicios e os fatos geradores do contetido de seu patriménio, a regra geral
ha de prever que a liquidacdo do acervo remanescente da pessoa juridica em comento ocorra
através de um procedimento de apuracdo de haveres, a exemplo do adotado nas sociedades,
com entrega dos ativos aos proprietarios das unidades autbnomas. Realizada a tradicdo dos
montantes para a entidade condominial edilicia, 0s recursos passam a pertencer a coletividade
de conddminos. Contudo, desconstituido o direito real de condominio edilicio, a comunidade
de sujeitos deixa de existir, pelo que a Unica maneira de se atribuir titularidade justa aos bens
excedentes seria mediante um retorno nos caminhos de sua transferéncia e/ou sub-rogagé&o.

Por outro lado, em virtude da incidéncia do principio da autonomia privada sobre toda
e qualquer relagéo de direito civil, nada impede uma entidade condominial edilicia de prever,
em clausula expressa do seu estatuto, a adocao de rito de liquidagéo idéntico ao modelo das
associacOes. Todavia, frise-se que essa resolucdo seria uma exce¢cdo convencionada pelas
partes, e ndo a regra geral em sede de pessoa juridica do condominio edilicio.

Com o intuito de lancar alguma luz sobre a hipdtese excepcional, imagina-se o
exemplo de trés prédios, projetados originalmente para compor um supercondominio, mas que

se tornaram edificios sob realidades e gestdes autbnomas. Na rua, chegam a ser conhecidos
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como “trigémeos”, j& que possuem arquitetura idéntica. As fachadas, varandas, configuracéo
das areas de lazer, portarias e a distribuicdo dos espagos s6 diferem na cor da pintura. Ora,
ndo seria absurdo cogitar que o documento formalizador da entidade personificada de um
desses condominios previsse que, na sua extingdo e liquidagéo, todo o acervo remanescente de
bens da comunidade condominial (o que exclui as propriedades de unidades e fragdes ideais
do terreno e das areas comuns registradas nos nomes individuais de cada condémino) seja
partilhado entre os outros dois “prédios gémeos™.

Ainda no tocante a liquidacdo de uma entidade condominial edilicia, cumpre trazer a
baila um aspecto bastante peculiar que corrobora a impossibilidade de se adotar, como regra,
0 mesmo modus operandi prescrito para as associa¢fes no art. 61 do CC/02. No momento de
encerrar as contas do condominio edilicio, é razoavel que a participacdo na partilha do acervo
final de bens da entidade extinta seja conferida aos atuais proprietarios das unidades, mesmo
que, ao longo de décadas, diversos outros moradores (antigos donos, inquilinos e demais tipos
de ocupantes) tenham suportado financeiramente despesas mensais do condominio. Por meio
de aplicacdo do principio da simetria, tal como o pagamento das contribui¢cGes condominiais €
uma obrigacdo que adere a propriedade do imdvel (por forca do aspecto da ambulatoriedade),
ter-se-ia, na liquidacdo, uma espécie de direito propter rem do Gltimo titular da unidade a
receber a cota-parte apurada no balanco de fechamento da pessoa juridica.

Finalizadas as consideracfes desta Secdo 5.2, constata-se que 0 modelo de associagéo
se revela adequado para detectar a esséncia substancial juridica da organizacdo formada pelos
titulares de unidades em condominios edilicios. Todavia, sua estrutura juridica basica ndo é
compativel a certas peculiaridades materiais da comunidade de condéminos. Em face dessa
incompletude, a normatizacdo do projeto personalizante demanda um novo tipo de pessoa
juridica de direito privado, com caracteristicas especificas, a ser inserido no art. 44 do CC/02,

garantida, por sua natureza associativa, a regulacdo subsidiaria prevista no §2° do dispositivo.
5.3  Organizacdo de Gestdo Condominial Edilicia: um novo tipo de pessoa juridica

Na visdo de Marco Aurélio Bezerra de Melo, a comunidade formada pelos titulares de
unidades autdbnomas em condominios edilicios perfaz “pessoa juridica sui generis sem que
seja propriamente uma sociedade, associagio ou fundagio, por exemplo”®®!. Conquanto o uso
da locucéo latina traduza interrupcdo no desenvolvimento do conceito, a observacdo do autor

fornece um marco inicial para se pensar a constru¢do de modelo estrutural mais apropriado as

601 MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito das coisas. 32 ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2009, p. 240.
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necessarias peculiaridades operacionais de uma entidade personalizada de proprietarios na
realidade condominial edilicia. Tem-se, assim, solugcdo que repousa na criagcdo de novo tipo
especifico de pessoa juridica de direito privado, cujas premissas serdo esposadas nesta Secao.

Inicialmente, vale observar que a estrutura de entidade personalizada caracteristica ja
encontra previsédo em variados diplomas normativos mundo afora. No direito da Colémbia, a
Lei n® 675/2001 estipula que a constituicdo do condominio edilicio d& origem a uma pessoa
juridica composta por proprietarios das unidades privativas, sem animo de lucro, cujo objeto
consiste em administrar correta e eficazmente os bens e servigos comuns, criada por meio de
inscricdo no 6rgdo municipal competente®®?, Na Argentina, desde a promulgacgdo da Lei n°
13.512/48, o art. 148 do Cddigo Civil e Comercial da Nacdo consagra, no rol das pessoas
juridicas de direito privado, a figura do consorcio de propriedade horizontal. De acordo com
Pablo R. Barreiro, tal entidade se ocupa apenas da administracdo das coisas comuns, cuja
propriedade permanece com os consortes®®. A qualidade de membro da pessoa juridica
alcanca os proprietarios das unidades funcionais e cessa automaticamente no momento em
que transfiram o dominio das mesmas a terceiros 8%,

Ja a inspiracdo mais remota e classica, reiteradamente invocada pela doutrina nacional
contramajoritaria®®, esta na Franga, onde a Lei n° 65.557/65 instituiu entidade personificada
de conddminos sob a denominacéo de sindicato, cujo objeto faz o grupamento lembrar uma
sociedade civil, com miss&o de conservar o edificio e administrar as partes comuns®°,

Das experiéncias estrangeiras brevemente citadas, merecem destaque alguns pontos de
contato fundamentais nas variadas concepcBes de pessoa juridica condominial edilicia, ja
repetidos, a exaustdo, em Secdes anteriores. Em todas elas: (i) a personalidade recai sobre os
sujeitos que compdem a comunidade de titulares de unidades autdbnomas na edificagdo; e (ii)
existe uma separacdo bem demarcada entre o ente formado pela coletividade das pessoas dos
conddminos e o direito real de propriedade na modalidade condominio edilicio.

A preocupacdo com esses dois elementos basilares € tamanha que, no intuito de afastar

riscos de subversdo da natureza de direito real do instituto mediante bis in idem terminoldgico

602SENADO FEDERAL. Projeto de Lei n° 3.461/2019. Parecer do Relator Sen Mecias de Jesus. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2299906.

603 BARREIRO, Pablo R. El consorcio de propietarios como persona juridica. Su capacidad para adquirir bienes.
Revista del Notariado n. 930. Organo del Colegio de Escribanos de la Ciudad de Buenos Aires, 2018, p.18.
Acesso: 7 nov. 2022. https://www.colegio-escribanos.org.ar/biblioteca/cgi-bin/ESCRI/ARTICULOS/71619.pdf
604 RASPALL, Miguel A., ;Concursalidad del consorcio de propiedad horizontal? Andlisis critico, en La Ley,
Buenos Aires, La Ley, 27/5/2016 (t. 2016-C, p. 1049, cita online AR/DOC/1536/2016).

605 para referéncia, cita-se FRANCO, J. Nascimento. Condominio. 22 ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1999, p.242-243 e LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificacfes. Sdo Paulo:
Saraiva, 2010, p.70-73.

606 CARBONNIER, Jean. Droit Civil — v.3 : Les Biens. 17 ed. Presses Universitaires France, Paris, 1956, p.317.




207

(Secdo 3.2), recomenda-se a adogdo de uma nomenclatura propria, distinta da expressdo
“condominio edilicio”, para designar, em apartado, a pessoa juridica integrada pelo conjunto
de donos de unidades reunidos, firmando a sua posicdo adjeta em relacdo a situacdo juridica
da res em si mesma considerada. Registra-se e ora se justifica 0 nome que intitula esta Secdo:
Organizagdo de Gestdo Condominial Edilicia, identificavel pela sigla “OGCE”.

Outrossim, dentro de um sistema de direito civil-constitucional, a inauguragéo de uma

fattispecie normativa®®’

precisa encontrar respaldo na tabua de valores irradiados pela CF/88.
Nesta senda, resgata-se novamente o art. 29, XII, da Carta Magna, que prevé a cooperacgéo de
associacles representativas junto aos Municipios em matéria de planejamento das cidades. A
norma tem assento axiologico e finalistico no principio da funcéo social da propriedade (art.
50, XXIII, da CF/88). Para se extrair uma maxima efetividade da regra constitucional, capaz
de materializar do modo mais amplo possivel o direito fundamental que Ihe fornece amparo, é
necessario adotar uma interpretacdo extensiva da expressdo “associagdo”, condizente com o
objetivo de realizar, na mais alta escala possivel, os valores que substanciam os ditames da
Carta Magna®®. Desta feita, deve o termo ser compreendido como referéncia a qualquer
espécie de pessoa juridica de direito privado, e ndo em fechada sinonimia a figura do inciso |
do art. 44 do CC/02 (associaces em sentido estrito). Observada essa adequacéo, identifica-se
o fundamento de ordem constitucional que legitima o projeto das OGCEs.

Sem prejuizo de todas as consideracdes gerais e preliminares trabalhadas até aqui, é
preciso esclarecer que a implementacdo do modelo de cria¢do de novo tipo de pessoa juridica
de direito privado especifico para a comunidade de coproprietarios nos condominios edilicios
pode ocorrer por meio de dois procedimentos de formalizacdo distintos, que serdo analisados
a seguir nas suas principais questoes.

O primeiro desses caminhos consiste na recepcdo da figura da OGCE de lege lata, i.e.,
sem necessidade de edicdo de nova lei especifica nem de alteracdo no texto do CC/02. A sua
premissa repousa na consideracdao de que o rol disposto no art. 44 do Codex possui carater
exemplificativo (numerus apertus), interpretacdo esta que encontra guarida no Enunciado n°
144 da III Jornada de Direito Civil do CJF: “A relacdo das pessoas juridicas de direito privado
constante do art. 44, incs. | a V, do Codigo Civil ndo é exaustiva”. Na mesma linha, opinam

Frederico Henrique Viegas de Lima e Flavio Tartuce, conforme passagens in verbis:

807 “No direito italiano corresponde a situagiio fatica abstrata prevista numa norma e a cuja verificacio concreta
se segue ao produto dos efeitos juridicos previstos nessa norma. Fattispecie abstrata, aquela situagdo prevista
como tipica na regra [...] € que é sempre igual a si mesma”. (PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil.
Tradugdo de Maria Cristina De Cicco. 32 ed. rev. e ampl. Rio de Janeiro: Renovar, 2002, p.313).

608 SOUZA NETO, Claudio Pereira de; SARMENTO, Daniel. Direito constitucional: teoria, histéria e métodos
de trabalho. 12 ed. Belo Horizonte: Férum, 2012, p.178 e 478.
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E conclusivo que, na atualidade, para o direito brasileiro existe a inversdo
principioldgica: o numerus apertus de pessoas juridicas de direito privado € a regra,
permitindo, seja pelo entendimento doutrindrio, seja pela simples realidade de uma
conceituacao liberal preexistente, a possibilidade de surgimento de novas categorias
de pessoas juridicas de direito privado®®,

Como amparo primaz dessa premissa, basta concluir que o rol das pessoas juridicas
de Direito Privado, constante do art. 44 do CC/2002, é exemplificativo (numerus
apertus), conforme ensina o proprio Viegas em sua tese. Nesse Ultimo sentido é o
Enunciado n.144 do CJF/STJ, da Ill Jornada de Direito Civil (2004), in verbis: “A
relacéo das pessoas juridicas de Direito Privado, constante do art. 44, incs. | a V, do
Cddigo Civil, ndo é exaustiva. Essa forma de pensar estd de acordo com a
sistematica filosofica do CC/2002, que adotou um sistema aberto e dinamico,
inspirado na Teoria Tridimensional do Direito de Miguel Reale®°,

Em reforco a essa ideia de abertura das hipoteses de incidéncia do instituto da pessoa
juridica, Rodrigo Xavier Leonardo compreende que a personalidade é concedida aos grupos
pela dindmica dos fatos sociais, cumprindo a lei papel meramente declaratério de chancelar
produto nascido e formado na realidade concreta. E o que se extrai do trecho in verbis:

A concepcdo ontologica-institucionalista reconheceria um substrato social, um
suporte Gntico a pessoa juridica, que justificaria o seu reconhecimento como um ser,
ainda que diverso do ser humano. [...]. Este substrato ontoldgico surgiria a partir de
um processo de institucionalizagdo, mediante um elevado nivel de organizacdo e
expressdo autdbnoma da entidade personificada em relacdo aos seres humanos que
Ihe deram sustentacdo. Dai, em linhas gerais, a concepcdo ontoldgica-
institucionalista defendida pelo autor. Nesses quadrantes tedricos, a Lei ndo criaria a
pessoa juridica. O ordenamento juridico, conforme um viés mais rente ou menos
rente as liberdades democraticas, reconheceria tais formacfes sociais. Por
intermédio dessa compreensdo tedrica, seria possivel superar a primeira crise, vez
que as entidades que, na realidade social, ostentassem um substrato ontoldgico
institucional, deveriam ser consideradas pessoas juridicas®!.

Malgrado ndo se conteste a plausibilidade juridica da personalizacdo de lege lata, urge
apontar que tal procedimento ndo parece oferecer a melhor solucdo para a matéria debatida
nesta dissertacdo. Isso porgue a base do referido modus operandi tem um viés essencialmente
hermenéutico, que ndo consegue fornecer o elevado grau de seguranca juridica e estabilidade
social que demanda uma matéria mantida por tanto tempo sob controvérsias e indefinicdes.
Inclusive, a extensdo do trabalho que aqui se apresenta é mais uma prova cabal da dificuldade
em se determinar uma resposta firme para o tema no direito civil brasileiro.

Cabe salientar que a critica ora expendida ndo se dedica a rejeitar a tese de que a lista
do art. 44 do CC/02 tenha perfil numerus apertus, cuja plausibilidade juridica disponibiliza
uma via para solucionar casos em curso nos quais a validade de negocios celebrados no nome

e no CNPJ dos condominios edilicios encontra ébice na negativa de reconhecimento de

809 LIMA, Frederico Henrique Viegas de. Condominio em edificagBes. Sdo Paulo: Saraiva, 2010, p.157.

610 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas — v. 4. 112 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.518.

611 _LEONARDO, Rodrigo Xavier. O percurso e os percalgos da teoria da pessoa juridica na Universidade
Federal do Parand: da desconsideracdo da pessoa juridica a pessoa juridica desconsiderada, a partir de J.
Lamartine Corréa de Oliveira. In: KROETZ, Maria Candida (org). Direito civil: inventario teérico de um século.
Curitiba: Kairés, 2012, p.80.



209

personalidade ao corpo unitério de interesses formado pela comunidade de proprietérios de
unidades. Contudo, a medida tem forca paliativa, devendo ceder lugar a definicdo expressa
pelo legislador.

A concluséo refletida no Enunciado n° 144 da 111 Jornada de Direito Civil do CJF, em
que pese o0 notorio saber juridico dos seus idealizadores, representa somente um entendimento
doutrinario acerca do assunto, desprovido de valor normativo. Os enunciados das Jornadas do
CJF sdo instrumentos de validade interpretativa, que ndo vinculam a atuacdo dos operadores
do direito (nem dos hermeneutas, que tém liberdade para se filiar a outras posicdes sobre o
mesmo tema). N&do ha impedimento, portanto, a que qualquer jurista discorde do caréater
exemplificativo do art. 44 do Codex e, com base nessa divergéncia, manifeste oposicao a ideia
de uma comunidade de proprietarios em condominio edilicio se organizar sob a forma de
pessoa juridica privada. Nesse giro, todo o esforco de argumentacdo ilustrado no Capitulo 4
desta dissertacdo, por exemplo, poderia desmoronar, de uma s6 vez, tal qual um “castelo de
cartas ao leve toque do vento”.

Ademais, impossivel ndo seria sustentar uma leitura do perfil numerus apertus do rol
do art. 44 do CC/02 que permitisse abertura somente a subespécies dentro das cinco classes de
pessoas juridicas contempladas nos incisos da norma em comento. Desse modo, a abertura do
elenco abragaria, €.g., a dezena de variagOes associativas catalogadas por Maria Helena Diniz
(associacdes pias, beneficentes ou filantropicas, de assisténcia social, estudantis, desportivas,
culturais ou sodalicias etc)®'?. O mesmo valeria para as sociedades, divididas em simples e
empresarias (com as subespécies limitada, an6nima, em comandita etc.), bem como para as
fundacgdes (privadas instituidas por particulares ou pelo Estado para diversos fins de interesse
publico — artes, educacdo, assistencialismo etc.), partidos politicos com diferentes ideologias e
organizacg0es religiosas para toda sorte de crenca espiritual. Com o intuito de robustecer essa
linha de raciocinio, poder-se-ia afirmar que a irrestrita abertura do elenco de pessoas juridicas
de direito privado tornaria vazias de sentido as categorias dos entes despersonalizados
(espdlio, massa falida, heranca) e das sociedades ndo personificadas (sociedade em comum e
SCP — arts. 986 a 996 do CC/02). Seria delicado o ordenamento admitir entes personificados
atipicos e manter referidos arranjos fora do alcance extensivo do art. 44 do Codex.

Sem prejuizo das reservas expostas, quica a principal fragilidade detectada no modelo

de personalizacao de lege lata repousa na sua contrariedade ao sistema de registro imobiliario

612 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, volume 1: teoria geral do direito civil. 292 ed. Sdo
Paulo: Saraiva, 2012, p.280-289.
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brasileiro, que, dentre varios preceitos, finca profundas raizes no principio da legalidade, cujo
teor inclui a nocdo de taxatividade, conforme leciona Christiano Cassettari in verbis:

Assim, o principio da legalidade determina que somente terdo ingresso no registro
de imoveis os direitos reais assim definidos em lei, determinando ainda que estes
titulos passiveis de ingresso no félio real devem ser juridicamente validos e atender
aos requisitos legais da registrabilidade. Observa-se, entdo, que o principio da
legalidade se desdobra em dois aspectos. O primeiro deles diz respeito a
taxatividade dos direitos inscritiveis no_registro _de imdéveis. Segundo este
aspecto, o legislador nao deixou a critério da parte decidir quais direitos gostaria de
levar a registro; muito pelo contrario, a lei deixou bem claro quais so estes direitos,
de modo que ndo se poderd ingressar na serventia imobiliaria direito ndo
previsto expressamente na lei, [...]%. (Grifos nossos).

Ora, se a qualidade de pessoa juridica da coletividade condominial edilicia e, portanto,
também a sua posicdo de titular de direitos mantiver fundamentacdo de lege lata, sem reflexo
em texto legal positivo, eventual situacdo subjetiva real que venha a Ihe competir ndo estara
expressamente prevista na lei. Logo, a vista da taxatividade insita ao principio da legalidade
que se aplica no &mbito do sistema de registro imobiliario nacional, continuardo respaldadas
as negativas dos Oficiais dos Registros de Imdveis do pais em efetivar o registro de titulos
(escrituras, contratos particulares, cartas de arrematacdo/adjudicacdo) no nome e no CNPJ da
entidade condominial edilicia, pois, de lege lata, o reconhecimento de sua personalidade
seguird sem previsao literal no CC/02, na Lei n° 6.015/73 ou em qualquer outro diploma da
legislagdo. O problema — que, consoante dito na Segéo 3.3 alhures, constitui a causa central da
questdo enfrentada neste trabalho — permanecera insoltvel caso o projeto de personificacdo da
coletividade de condéminos ndo conste de disposicdo legal explicita.

Nesse diapasdo, passa-se a abordagem da criagdo de OGCESs no ordenamento juridico
patrio pelo procedimento de lege ferenda, mediante inclusdo de um novo inciso especifico no
art. 44 do CC/02. Trata-se de solucdo apropriada para dissipar todos 0s riscos de inseguranca
juridica acima discorridos, que o reconhecimento de lege lata ndo tem o conddo de eliminar,
cujo nucleo fundante repousa na ideia de que “somente a for¢a da lei em sentido estrito pode
conceder ou remover a personalidade juridica de uma formacao social”. A esse respeito, insta
reproduzir trecho do magistério de Alexandre Ferreira de Assumpcao Alves, desenvolvido no

ambiente do CC/16, de pertinéncia técnica atemporal:

O ordenamento seleciona e valora quais entidades devam receber direitos subjetivos
e participar de relagdes juridicas. Desse modo, o conceito de pessoa juridica é
numerus clausus e ndo numerus apertus, ndo podendo o exegeta amplia-lo, a partir
de uma interpretacdo analdgica ou teleoldgica. Somente a norma juridica pode,
discricionariamente, conferir e retirar a personalidade®*.

613 CASSETTARI, Chistiano (org.). Registro de Iméveis I: parte geral. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p.85-86.
614 ALVES, Alexandre Ferreira de Assumpgdo. O Elemento Subjetivo da Relagdo Juridica: Pessoa Fisica, Pessoa
Juridica e Entes ndo-Personificados. RTDC, vol. 5, jan./mar.2001, p.42.
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Repise-se que a predilecdo pelo método de lege ferenda ndo implica uma defesa ao
carater numerus clausus do art. 44 do CC/02, em detrimento & posicao firmada no Enunciado
n° 144 do CJF. A escolha pela via da intervencéo legislativa tem por objetivo dar ao tema da
personalidade juridica da comunidade de proprietarios em condominios edilicios uma
resolucéo favoravel, definitiva, dotada de forga normativa vinculante, a despeito de qual seja a
natureza fixada para o rol das pessoas juridicas de direito privado contido no Codex.

Além disso, cumpre observar que, a revelia da previsdo geral contida no art. 44, 1, do
CC/02, o legislador contemplou duas espécies de associacdes com incisos em apartado no rol
das pessoas juridicas de direito privado. No tocante as organizaces religiosas, Paulo Sanches
Campos defendia, mesmo antes da individuacdo promovida pela Lei n® 10.825/03, que cabia
ao ordenamento legal estabelecer regulagdes distintas para as organizac6es religiosas e outros
tipos de associa¢des “para que ndo se misturem no mesmo caldo produtos de tdo diferentes
matizes e que ndo se compatibilizam”!®, Na sequéncia, afirma que “a liberdade de religido
ndo se restringe, apenas, ao exercicio da fé, mas, também a liberdade de organizacdo religiosa,
sem a qual a liberdade preconizada na Constituicio estaria manca®'®”, cuja realizacio depende
da adoc¢do de uma estrutura para administrar recursos e bens materiais destinados a atividade
sacra®l’. Em relacéo aos partidos politicos, Caio Mario da Silva Pereira frisa a sua “destinacio
especial de assegurar, no interesse do regime democratico, a autenticidade do regime
representativo e a defesa dos direitos fundamentais definidos na Constitui¢io Federal®!8,

A luz das consideracdes expendidas, chama atencdo um fator comum que justifica e
legitima a acomodacdo desses dois tipos peculiares de associac@es em incisos proprios do art.
44 do CC/02: ambos sdo instrumentos voltados a efetivacdo direta de direitos fundamentais
previstos na Carta Magna. De um lado, as organizacgdes religiosas encampam, a um sé tempo,
o fundamento da dignidade da pessoa humana (art. 1°, I11, da CF/88) e o direito a liberdade de
consciéncia e crenca com livre exercicio dos cultos religiosos (art. 5°, VI, da CF/88). A seu
turno, os partidos politicos sdo meios indispensaveis a materializagcdo do pluralismo politico
(art. 1°, V, da CF/88) e do direito a livre convicgdo politica (art. 5°, VIII, da CF/88). Na
mesma direcdo, ao viabilizar o exercicio otimizado de atividades voltadas & administracdo de
interesses comuns da coletividade de proprietarios na realidade do condominio edilicio, a

OGCE promove melhor aproveitamento do direito real de propriedade, dando concretude a

615 CAMPOS, Paulo Sanches. As associagdes no novo Codigo Civil e a liberdade de religido. Revista dos
Tribunais, ano 93, vol.819, jan.2004, p.78.

616 |hidem.

617 CAMPOS, Paulo Sanches, loc.cit.

618 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de Direito Civil — Vol. I: introducéo ao direito civil e teoria geral
do direito civil. 242 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011, p.265.
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funcéo social consagrada no art. 5°, XXIII, da CF/88 e respaldada nos valores sociais da livre
iniciativa (art. 1°, 1V, da CF/88).

Ante esse paralelismo de fundamentacdo direta nos valores e direitos fundamentais da
ordem constitucional vigente, ndo se pode deixar de concluir que as situacdes axioldgicas em
cotejo devem ser tratadas com igual técnica de normatizagdo pelo legislador. Logo, verifica-se
que a pessoa juridica de direito privado adjeta aos condominios edilicios faz jus a um inciso
particular na relacdo do art. 44 do CC/02, tal como se procedeu nos casos das organizagoes
religiosas e dos partidos politicos. Tamanha aproximacao é reforcada também pelo fato de as
trés entidades: (i) manterem esséncia de associac¢ao, norteada sempre a fins ndo econémicos; e
(ii) apresentarem peculiaridades incompativeis a regras elementares do modelo associativo®®,

Por fim, urge apontar que a corrente de juristas e parlamentares favoraveis a recepcao,
pelo direito civil brasileiro, do projeto de personalizacdo da comunidade de proprietarios de
unidades autbnomas em condominios edilicios, demonstra inclinagcdo por uma implementacao
de lege ferenda. Prova disso é a existéncia de seis projetos legislativos sobre o tema nas duas
Casas do Congresso Nacional. Passa-se entdo a um breve exame dessas proposicoes.

Ab initio, faz-se referéncia ao PL n°® 4.816/2009 e ao PL n° 80/2011, cujas redacfes sdo
absolutamente idénticas e que foram arquivados pela Camara dos Deputados em 31.01.2011 e
31.01.2015, respectivamente. Em sintese, as propostas previam a adi¢do de inciso préprio ao
art. 44 do CC/02, uma mencdo expressa dentro do inciso | do art. 114 da Lei n°® 6.015/73 (ao
lado das organizacgdes religiosas), lista de documentos para registro da entidade no RCPJ e
quérum de 2/3 para constituicdo da entidade. Acerca do primeiro projeto, Marcelo Guimaraes
Rodrigues critica a auséncia de uma imposicao automatica de personaliza¢do aos condominios
edificados e também a exigéncia de um registro adicional no Cartério de Registro de Pessoas

Juridicas (RCPJ), conforme se observa da manifestacdo transcrita abaixo:

Neste particular, ndo me parece coerente que a proposi¢do de lei a respeito limite-
se a oferecer uma opcdo do condominio edilicio em se transformar em pessoa
juridica. A esséncia juridica das coisas em geral e desse instituto de direito real de
propriedade imobiliaria em particular, normalmente néo transige com a faculdade de
ser ou ndo ser. Ou é ou ndo é pessoa juridica. [...]. E a instituicdo do condominio
edilicio se da, por meio de registro no servigo de registro de imoveis da respectiva
circunscricdo territorial, assim como sua convencdo, inclusive para operar efeitos
perante terceiros. Por isso, me parece desnecessario e, sobretudo equivocado
pretender exigir que seus “atos constitutivos” sejam inscritos no registro civil de
pessoas juridicas como se equiparado fosse a sociedade ou associacdo civil, 0
que ndo €. Em verdade, os registros de sua instituicdo e convengdo no Servico
imobiliario ja produzem eficécia constitutiva (e ndo apenas declaratéria) no mundo

619 A esse respeito, cita-se: (i) para os partidos politicos, a existéncia de estatuto normativo especifico, qual seja a
Lei n® 9.096/95; (ii) para as organizacOes religiosas, a analise ponto a ponto contida em CAMPOS, Paulo
Sanches. As associa¢des no novo Codigo Civil e a liberdade de religido. Revista dos Tribunais, ano 93, vol.819,
jan.2004, p.77-85; e (iii) para a organizacao de gestdo condominial edilicia, as digressdes da Secao 5.2 supra.
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juridico traduzindo-se em bis in idem a exigéncia de outro registro, agora no servico
do registro civil de pessoas juridicas, como se juridicamente possivel fosse ter outras
destinacBes ou objetivos que ndo regulamentar o uso, fruicdo e destinacdo
compartilhada da propriedade imével em planos horizontais®?. (Grifos nossos).

Com a devida vénia, ndo se pode concordar com nenhum dos dois pontos suscitados.
Primeiramente, porque o ordenamento juridico brasileiro concede personalidade automatica,
sem manifestacdes de vontade, apenas as pessoas haturais. Todos 0s entes morais tém a sua
personalidade juridica assegurada pela lei, porém condicionada a préatica de certas solenidades
também prescritas legalmente. Inclusive, repita-se que o CC/02 comporta, nos seus arts. 986 a
990, regras de funcionamento para as sociedades em comum, categoria reservada a pessoas
juridicas cujos atos constitutivos ndo sejam inscritos no érgdo registral competente. Ou seja,
esse “tudo ou nada” ndo funciona sequer para associagdes e sociedades, pelo que ¢ ilogico
cogitar que se aplique a situacdo condominial edilicia.

Ja a sua oposicao ao registro constitutivo no RCPJ é fruto da adoc¢do de uma premissa
equivocada, sem delimitagdo do campo de incidéncia da personalidade juridica (Segéo 3.1).
Feita a segregacdo entre a pessoa juridica dos sujeitos proprietarios de um lado e, do outro, o
direito real sobre a edificacdo, inexiste esse problema de duplicidade registral levantado por
Marcelo Guimaraes Rodrigues. Devem ser realizados sim dois registros, pois cada um deles
atende a uma finalidade especifica e distinta: no RGI, nasce um direito real de propriedade na
modalidade de condominio edilicio (art. 1.225, I, do CC/02), ao passo que, no RCPJ, surge a
pessoa juridica de direito privada adjeta a edificacdo, cujo objeto consiste na administracdo
dos interesses coletivos da comunidade de titulares de unidades e fracdes ideais, reunidos por
circunstancia juridica em que se colocaram voluntariamente (art. 44 do CC/02). Caso ndo se
faca essa segregacdo, ai sim surgird uma tribulacdo de elevada gravidade, qual seja um bis in
idem de natureza juridica, devido a sobreposicdo, no mesmo instituto, das qualificacGes de
direito real e de pessoa juridica.

Urge tecer ainda comentéarios sobre o voto que culminou na rejeicdo do PL n° 80/2011
pela CCJC. Chamam atencdo alguns pontos invocados pelo relator, o Deputado Heuler
Cruvinel: (i) risco de confusdo patrimonial, totalmente evitdvel desde que se faca a prévia
delimitacdo do campo de incidéncia da pessoa juridica (a recair sobre a coletividade de
pessoas conddminas, e ndo na titularidade das areas comuns e privativas do prédio — Secdo
3.1); (ii) impossibilidade de os condominios auferirem receitas, 0 que ndo se acata, visto que

Ihes é admitido, tal como a todas as associagdes, exercer atividades lucrativas, desde que 0s

620 RODRIGUES, Marcelo Guimaraes. Condominio Edilicio: auséncia de lei dificulta, mas ndo barra Judiciario.
Portal Conjur. Disponivel: https://www.conjur.com.br/2010-fev-14/condominio-edilicio-ausencia-lei-dificulta-
nao-barra-judiciario.
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resultados ndo sejam distribuidos aos integrantes, mas aplicados em beneficio da atuacédo e
continuidade da propria entidade; (iii) premissa de que ndo h& affectio societatis entre os
conddminos, passivel de desconstrucdo nos termos expostos na Se¢édo 4.2 deste trabalho; (iv)
conclusdo de que personalidade traria aumento nos indices de inadimpléncia, sendo que a
inovacédo, na verdade, ajudaria a viabilizar a aquisi¢do de bens em sede de penhora nas ac¢oes
de cobranca e execucgdes contra devedores; e (v) repudio a criagdo de uma responsabilidade
solidaria dos conddéminos pelas obrigacdes do condominio no art. 5°, Unica posi¢do com que
se concorda na exposicdo de motivos apresentada pelo parlamentar.

O tema da personificagdo condominial edilicia também foi objeto de dois projetos de
lei complementar: o PLP n°® 133/2012, apensado ao PLP n° 213/2019, que, desde 16.09.2019,
aguardam, na Camara dos Deputados, apreciacdo pela Comissdo de Finangas e Tributacdo e
pela CCJC. Ambas as propostas visavam alterar a LC n°® 123/06 (o “Estatuto Nacional das
Microempresas ¢ Empresas de Pequeno Porte”). O documento primitivo limitava-se a definir
uma equiparacdo do condominio edilicio a essas entidades de menor porte financeiro apenas
para fruicdo de vantagens tributarias, administrativas, trabalhistas e previdenciarias. Contudo,
no ato posterior, a estrutura inicialmente esbocada deu lugar a uma complicada incluséo da
expressao “condominio edilicio” na relagdo de sociedades autorizadas ao enquadramento de
micro ou pequena empresa, acompanhada da adi¢do de inciso ao art. 44 e de paragrafo Unico
ao art. 985 do CC/02. Néo se visualiza grandes inconformidades no PLP n°® 133/2012, porém
0s problemas do PLP n° 213/2019, que 0 encampou e segue em tramitacdo, sdo cruciais.

A comecar pela escolha de um processo legislativo mais dificultoso sem necessidade.
Ao incluir a previsdo da pessoa juridica condominial edilicia no bojo de uma proposicéo sobre
tratamento tributério favorecido a microempresas e empresas de pequeno porte (art. 146, 1lI,
alinea “d”, da CF/88), submeteu-se tema de direito civil, passivel de formalizacdo mediante
lei ordindria, a obrigatoriedade de positivacdo por lei complementar, o que culmina no
aumento do quérum de aprovacio de maioria simples para absoluta (art. 69 da CF/88)°%2L,

Sob o prisma material, as falhas sdo muito graves. Preliminarmente, porque procurou-
se conferir tratamento a questdo complexa, controversa e que demanda profunda investigacao
sobre a natureza juridica de um instituto de direito civil no bojo de um diploma legal voltado a
aspectos fiscais e societarios, o que denuncia impertinéncia tematica na escolha parlamentar.
Ademais, a LC n°® 123/06 tem como seu publico-alvo as entidades personalizadas de fins

econdmicos, de modo que alcanca as sociedades e se mostra incompativel com a ideia de

621 MENDES, Gilmar Ferreira; COELHO, Inocéncio Martires; BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de
direito constitucional. 4% ed. rev. e atual. S&o Paulo: Saraiva, 2009, p.919 e 923-924.
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pessoa juridica adjeta aos condominios edilicios, cuja esséncia é flagrantemente associativa.
Mas, nessa seara, decerto o ponto imperdoével repousa no acréscimo de expressa mengao ao
condominio edilicio dentro de uma mesma enumeracao que lista apenas figuras pertencentes a
espécie das sociedades (empresaria, simples, EIRELI e, com ressalvas, 0 empresario). Trata-
se de verdadeiro acinte contra o carater substancial de associacdo que a entidade de titulares
de unidades condominiais edilicias mantém sob as bases de um sistema trifasico de pessoas
juridicas de direito privado ainda em voga no ordenamento juridico do Brasil.

E digno de consideragfes ainda o PL n° 7.983/2014 que, de maneira bem sucinta, em
um artigo, declara o condominio pessoa juridica de direito privado e, no outro, propde incluir
um novo inciso especifico no art. 44 do CC/02. Embora sua tramitacdo esteja parada na CCJC
desde 10.03.2021, o projeto ja recebeu parecer desfavoravel de tal Comisséo, sob relatoria do
Deputado Rubens Pereira Janior em 08.05.2018, exarado com base em opinido previamente
formalizada pela Comisséo de Desenvolvimento Urbano (CDU). A posicdo manifestada tem
apoio em conclus@es sendo duvidosas, certamente contornaveis, quais sejam: (i) aumento de
onus financeiros em virtude da necessidade de dois registros (RGI e RCPJ); (ii) suficiéncia da
capacidade postulatdria garantida no CPC para satisfacdo dos interesses dos condéminos em
juizo; (iii) violacdo ao direito de livre associacdo contido no art. 5°, XX, da CF/88, ja que o
proposto no projeto legislativo pretendia compelir condéminos a se transformarem em sdcios;
e (iv) conversdo automatica em pessoa juridica de um direito real sobre coisa indivisa.

Dentre os argumentos ressaltados, vale lembrar que a exiguidade da personalidade
processual resta demonstrada na Subsecdo 1.5.3, pois tal prerrogativa estipulada pelo CPC
nédo resolve o problema da definigdo de titularidade na situacdo de direito material. A seu
turno, a auséncia de infracdo ao direito fundamental do art. 5°, XX, da Carta Magna ¢
superada pelas ponderagfes apresentadas ao longo da Sec¢do 3.2. Ja a mutacdo teratoldgica de
um instituto de direito das coisas em tipo de pessoa juridica evidencia falha clamorosa na
redacdo do PL n° 7.983/2014, que lanca mao apenas da palavra “condominios” para aditar o
rol do art. 44 do CC/02. O descuido € serio, pois 0 vocabulo confere margem a se personalizar
ndo apenas os condominios edilicios, mas também os das modalidades geral/voluntéria e
necessario, inconciliaveis com a estrutura de pessoa juridica de direito privado, consoante
atestado na Subsecédo 1.5.2.

O tema da personificacdo da comunidade condominial edilicia continua em pauta por
meio do PLS n° 3.461/2019, que aguarda parecer da CCJC da Camara dos Deputados para
prosseguir sua tramitacdo. No que tange a redagao, ele se revela tdo simples e direto quanto o

PL n°7.983/2014. Entretanto, pequenas cautelas o tornam mais adequado do que o antecessor.
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A primeira delas consiste no acréscimo do adjetivo “edilicio” ao lado da expressao
“condominio”, o que elimina qualquer margem para se conceber personalidade juridica as
especies geral/voluntario e necessario. Diversamente do que se observa na ultima proposta de
iniciativa da Camara, o Senado ndo negligenciou a Lei n° 6.015/73 e previu o acréscimo de
novo inciso a relagdo do seu art. 114. Dessa forma, serd inscrito no RCPJ “o ato que institui e
a convencdo que constitui o condominio edilicio, suas alteracdes, e a ata que registra a decisdo
pela constitui¢do da pessoa juridica”. Norma similar é o art. 1.332-A sugerido ao Cddigo
Civil, que condiciona a génese da entidade personificada a aprovacao de titulares donos de, no
minimo, dois tercos das fracGes ideais do espaco predial.

Além de tudo isso, urge enaltecer o art. 3° do PLS n° 3.461/2019, produto de emenda
do Senador Veneziano Vital do Régo, que confere solugdo a maior onerosidade financeira a
ser causada pela necessidade de realizar dois registros nos condominios edilicios (um no RGI
e o outro no RCPJ). Na dic¢do da norma proposta, “os valores cobrados para inscricdo do
condominio no Registro Civil das Pessoas Juridicas devem ser fixados de modo a néo tornar
impeditiva a inscricdo dos condominios formados por pessoas de menor poder aquisitivo,
aplicando-se, no que couber, a Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015 (Codigo de Processo
Civil)”. Consoante consta do parecer de aprovagdo exarado no Pleno do Senado, a disposi¢do
tem amparo em entendimento do STF que classifica as atividades das serventias notariais e de
registros como empresariais sujeitas a regime de direito publico, o que justifica a aplicacéo,
no que lhes couber, do CPC. Em acréscimo, insta pontuar que o art. 98, 81° 1X, do CPC
estabelece que a gratuidade de justica abrange também emolumentos devidos a notarios ou
registradores. Malgrado relacione o beneficio a efetivacdo de decisbes ou continuidade de
processos judiciais, uma interpretacdo conforme a garantia fundamental de assisténcia juridica
integral e gratuita pelo Estado aos hipossuficientes (art. 5°, LXXIV, da CF/88) impbe que se
amplie seu alcance também para 0s atos cartorarios praticados fora da seara judicante.

Diante de tantos predicados, o PLS n° 3.461/2019 faz jus a toda a aclamacdo recebida
no parecer que concluiu pela sua aprovacdo no Plenario do Senado Federal. Sem prejuizo a
repeticdo de uma série de argumentos favoraveis ao projeto personalizante ja levantados nos
Capitulos anteriores desta dissertacdo, 0 documento, escorreitamente, destaca que “com essa
previsdo normativa, diminuem-se 0s riscos e a instabilidade de situacdes que escapariam da
previsédo legal, desta forma, garante-se aos condominios edilicios representatividade real, legal

e ndo mais, apenas, simbolica, doutrinaria ou jurisprudencial”’5?2,

622 SENADO FEDERAL. Projeto de Lei n° 3.461/2019. Parecer do Relator Sen Mecias de Jesus. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2299906
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Todavia, sem a pretensdo de diminuir os louvaveis méritos do PLS n° 3.461/2019, ha
ainda alguns pontos que escapam ao texto de sua proposi¢ao. Na tematica do duplo registro,
fez falta previsdo que inclua a ata de constituicdo da pessoa juridica adjeta ao condominio em
edificacOes no rol de atos passiveis de averbacdo no Oficio de Registro de Imdveis constante
do art. 167, 11, da Lei n® 6.015/73. De acordo com as licdes da doutrina, a averbacdo é medida
acessoria ao registro®?, que confere publicidade e eficacia erga omnes a ato com repercussio
sobre situacdes registradas na matricula imobiliaria®?*, podendo figurar como seu objeto “todo
ato modificativo do status da propriedade ou do titular do dominio”®%.

Ora, € visivel que a constituicdo de uma pessoa juridica adjeta ao condominio edilicio
em que o proprietario da unidade imobiliaria figure como membro ilustra um ato que altera a
esfera juridica do titular do dominio, tal como preconiza o conceito de averbacdo. Convém
explicar, para espancar quaisquer duvidas, que o regime dominial ndo sofre qualquer alteracao
por efeito da criacdo da entidade personalizada de administragdo, pois ndo se pretende, nesta
sede, questionar a premissa de que a propriedade das unidades e das fragcdes ideais sobre o
terreno e as areas comuns pertence a cada conddémino. O fato formalizado no RCPJ recai téo
somente sobre a pessoa que titulariza a propriedade do imdvel. Esclareca-se também que o
nascedouro da pessoa juridica de direito privado ocorrera no registro efetuado no RCPJ, sendo
tal constatacdo inapelavel. Conferir esse encargo ao RGI representaria violacdo a distribuicéo
material de atribuicdes definida nas Leis ns. 6.015/73, 8.935/94, dentre outras, inadmissivel
sob pena de extirpar toda a organizacdo fundante do sistema cartorial instaurado no Brasil.

Todavia, a separacdo ndo afasta a importancia de se dar ampla publicidade, também no
félio real, a informacdo de que o titular de certa unidade autbnoma é também integrante de
uma pessoa juridica adjeta de gestdo condominial edilicia. Dita providéncia é necessaria para
se viabilizar o direito de decisdo informada a eventuais interessados na aquisicdo do imdvel,
devendo ser previamente conhecido por eles que o ato voluntario de se assenhorear do bem
importara ingresso no quadro de membros de uma pessoa juridica adjunta a propriedade. E
uma decorréncia da boa-fé objetiva no campo das relac6es reais. Conquanto 0 mecanismo de
entrada na entidade personalizada se assemelhe a adesdo automatica verificada no tocante a
convencao condominial, tendo em vista a opcdo do legislador por alocar esta ultima entre 0s
atos registraveis no RGI (art. 167, I, n°® 17, da Lei n° 6.015/73), cita-se, a guisa de exemplo, a

alteracdo de nome por casamento ou dissolucdo de sociedade conjugal, que implica mudanca

622 CASSETTARI, Chistiano (org.). Registro de Iméveis I: parte geral. 22 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2016, p.101.
624 AGHIARIAN, Hércules. Curso de Direito Imobiliario. 92 ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2010, p.90.
625 |bidem, p.89.
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no estado pessoal do titular de direito real, cuja averbacéo é exigida no art. 167, Il, n° 5, da
Lei n°6.015/73.

Por derradeiro, embora a aprovacdo do PLS n° 3.461/2019 represente progresso a ser
celebrado no entendimento sobre 0 tema da personalidade juridica dos condominios edilicios,
ele também padece do mesmo pecado original que macula todas as proposicdes legislativas
anteriores. Comete o erro de se levar pelo bis in idem terminoldgico, mediante introducdo da
expressao “condominio edilicio” na relagao do art. 44 do CC/02. Tal deslize pode, inclusive,
abrir uma verdadeira “caixa de Pandora” ha tempos fechada no ordenamento patrio, posto ter
0 condao de ressuscitar o superado debate sobre o enquadramento dos condominios edilicios
como direitos reais. Afinal, além de continuar a lhes faltar citacdo na lista do art. 1.225 do
CC/02, com a modificacao proposta pelo PLS n° 3.461/2019, o termo passaria a constar no rol
de pessoas juridicas de direito privado do art. 44 do Codex. Ganharia forca a kafkiana leitura
de que a redacdo do diploma civel escancara uma op¢do manifesta do legislador de considerar
o condominio edilicio como uma espécie de pessoa, e ndo um tipo de direito sobre coisas.

Né&o se pode dar palco a tamanho equivoco. Conforme ja explanado na Sec¢édo 3.2, uma
edificacdo de unidades autbnomas conjugadas da origem a um fenémeno juridico duplice, que
comporta, concomitantemente: (i) o corpo unitario coletivo formado pela reunido de pessoas
fisicas e juridicas titulares dos modulos imobiliarios privativos e de fracfes ideais das partes
de uso comum, que compartilha interesses comuns relacionados ao adequado funcionamento
e aproveitamento da vida na edificacdo; e (ii) situacdo juridica de natureza real que conjuga
regimes de propriedade privada tendo por objeto as unidades de uso particular e areas de
utilizacdo comunitéria.

Em que pese o desenvolvimento de andlise tdo densa sobre o fendémeno juridico
represente tarefa da doutrina e jurisprudéncia, cabe ao legislador, no seu mister de producéo
das normas, adotar expressdes cuja literalidade se coadune a configuracdo desvendada pelos
outros dois operadores do direito. N&o deve a letra da lei, ao revés, criar confusdes conceituais
nem subverter a esséncia material de qualquer das “duas faces dessa mesma moeda”. A fim de
fechar essa chaga e salvaguardar o carater de direito real dos condominios edilicios, reitera-se
a recomendacdo para que se utilize, no texto do novo inciso a ser adicionado ao art. 44 do

CC/02, a denominacgéo Organizacdo de Gestdo Condominial Edilicia (OGCE).
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CONCLUSAO

Ante todo o exposto nesta dissertacdo, conclui-se ndo somente pela receptividade, no
sistema juridico brasileiro, ao projeto de atribui¢do de personalidade juridica a comunidade de
proprietéarios de unidades em condominios edilicios, como também que tal reconhecimento ha
de ser implementado mediante instituicdo de um tipo inédito e especifico de pessoa juridica
de direito privado, a ser designado pela alcunha Organizacdo de Gestdo Condominial Edilicia.

No tocante a implementacdo das OGCEs, a presente dissertacdo acena favoravelmente
a sua adocdo de lege lata, diante da sua plausibilidade juridica, com amparo no entendimento
consolidado no Enunciado n° 144 da Il Jornada de Direito Civil do CJF, que atribui carater
ndo exaustivo ao rol das entidades personalizadas privadas disposto no art. 44 do CC/02. A
despeito das reservas expostas na Secdo 5.3 — com especial destaque a inseguranca juridica de
uma via respaldada somente em constru¢fes hermenéuticas e as exigéncias de legalidade
estrita tipicas do sistema de registro imobiliario brasileiro —, verifica-se, na opcéao de lege lata,
espaco para que o projeto personalizante adquira maturagédo e desenvolvimento teorico sélido
na doutrina e jurisprudéncia, antes de alcancar o estagio ideal de positivacdo nas paginas do
arcabouc¢o normativo nacional.

Inclusive, os avancos obtidos ao longo da trajetdria lege lata tém o condédo de fornecer
contribuicdes ao aperfeicoamento de proposicdes legislativas acerca da matéria, cujos textos,
sem embargos de sua louvavel intencdo, incorrem em alguns graves deslizes, principalmente
pela sugestdo de se incluir a expressao “condominio edilicio” no art. 44 do Codex, 0 que gera
bis in idem com a estrutura de direito real de propriedade existente nas edificacGes, conforme
visto na Secdo 5.3.

Isto posto, defende-se, nesta sede, a personalizacédo de lege lata, porém néo a titulo de
resposta definitiva a concretizacdo da pessoa juridica de proprietéarios de unidades autbnomas
em condominios edilicios, mas sim como medida paliativa necessaria ao amadurecimento da
questdo e aprimoramento da redacédo dos projetos de lei dedicados ao assunto. Desta feita, 0
procedimento de lege lata representa passo inicial para que se atinja, com maior efetividade, a
solugcdo mais apropriada ao caso em debate, qual seja a implementacdo de lege ferenda, por
meio da inclusdo de um novo e especifico inciso no elenco do art. 44 do CC/02.

Consoante visto no Capitulo 1, a questao da personificacdo do coletivo de condéminos
passou a ganhar relevo a partir da edi¢do da Lei n°® 4.591/64, marco legal que ilustra a escala
de expressivo crescimento dos empreendimentos imobiliarios no Brasil, tanto em quantidades

quanto nas suas qualidades. Diante da primeira expansdo do campo de atuacdo condominial,
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entendeu-se como bastante a simples outorga de uma capacidade postulatéria em juizo, nos
termos do art. 12, 1X, do CPC/73. Entretanto, esse papel de protagonismo nas relagdes sociais
e juridicas continuou a se ampliar, de modo que, hoje, muitos condominios edilicios exigem
receitas consideraveis para manter as suas sofisticadas atividades, que compreendem escolas,
SPAs, parques aquéticos, nightclubs, restaurantes, lavanderia, equipamentos tecnoldgicos e
equipes de seguranca, saldes de beleza, servicos de recepcdo. Ndo sdo mais simples locais de
moradia ou trabalho, mas verdadeiras “cidades privadas” carentes de uma gestdo em formato
cada vez mais profissionalizado.

Ademais, a edi¢do do CC/02, diploma que atualmente regula os condominios edilicios,
positivou alguns pontos nos quais a aceitacdo da personificagdo do conjunto de titulares de
unidades se revela extremamente cara. Nesta senda, cita-se as cobrancas e execucdes de cotas
mensais de contribuicdes condominiais e multas em face dos conddminos inadimplentes
(obrigacdes propter rem), suspensdo e exclusdo de condémino antissocial, a outorga de
poderes de administracao e representacdo pelo sindico a terceiros. Sdo algumas situacdes cuja
efetivacdo evidencia a relevancia de se ter uma comunidade condominial personalizada.

Todo esse contexto denuncia que a mera repeticdo da formula processual (art. 75, XI,
do CPC) perdeu félego e ja ndo acompanha mais o dinamismo e a complexidade juridico-
sociais dos condominios edilicios em tempos hodiernos. E, consoante ensina Ricardo Aronne,
“se 0s conceitos com que a civilistica tradicional trabalha ndo se mostram mais material e
formalmente coerentes com a realidade social e com o proprio ordenamento juridico, a
persisténcia em sua manutencdo fere a instrumentalidade do Direito ocasionando quebras no
sistema, 0 que ha de ser evitado, para que 0 mesmo nio entre em contradi¢do”®?%, Nesse rumo,
as reflexdes sobre aptiddo do corpo condominial para titularizar materialmente direitos e
obrigac@es, ap6s anos sob o palio da estagnacdo, ganharam a pauta da vez. Experiéncias na
Franca, tal qual em nac¢des vizinhas como Argentina e Colémbia, mostram que o Brasil possui
um atraso a recuperar nesse tema.

Afinal de contas, na atual conjuntura, além do condominio edilicio tradicional, existem
ainda outras fattispecies da categoria. Os condominios de lotes que, a rigor, admitiriam a
personificagdo por direta aplicagdo do art. 63, §3°, da Lei n° 4.591/64, pois sua hipotese de
incidéncia consiste na situacdo de inadimplemento de parcelas do preco da construgéo, fase da
obra na qual terrenos estdo vazios ou com estruturas ainda inacabadas. J& a multipropriedade

imobiliaria se alinha a tese da personalidade por expressa previsao de dispositivos do CC/02

626 ARONNE, Ricardo. Propriedade e Dominio: reexame sistematico das nogGes nucleares de direitos reais. Rio
de Janeiro: Renovar, 1999, p.54.
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(arts. 1.358-P, 1.358-S e 1.358-T). A seu turno, os “supercondominios” ocupam o papel de
modalidade por exceléncia do projeto personificador, devido a complexidade de sua estrutura
e participacdo no trafego negocial, cuja manutencdo demanda elevada arrecadacédo financeira.
As ressalvas ficam a cargo: (i) do condominio de fracdes ideais em fase de incorporacéo,
previsto no art. 32, 81°-A, da Lei n° 4.591/64, por alteracdo da Lei n° 14.382/2022, caso
compreendido como fendmeno autbnomo a fattispecie tradicional constituida no momento de
término da construcdo ¢ expedi¢do do “habite-se”; (ii) do condominio da construcéo, que tem
assento no art. 31-F, 81°, da Lei n® 4.591/64, espécie tipica do regime de afetacdo; e (iii) do
condominio urbano simples, insculpido nos arts. 61 a 63 da Lei da REURB. Os dois primeiros
incompativeis por sua duracdo temporéria, que lhes reserva lugar ao lado das outras figuras da
chamada classe dos entes despersonalizados. Ja o Gltimo preza por um excesso de singeleza
que nao parece dialogar com modelo de organizacgéo tdo rebuscado e profissional como o de
uma pessoa juridica autbnoma e adjeta ao direito real sobre a edificacéo.

Depois de restar escancarada a discrepancia da comunidade condominial em edificios
frente a outros grupos pertencentes a classe dos entes despersonalizados, ao Capitulo 2 coube
apresentar a compatibilidade do agrupamento de proprietarios de unidades dentro do sistema
trinomial de pessoas juridicas de direito privado do ordenamento brasileiro. No tocante a sua
natureza, verifica-se o substrato de uma associacdo, porém carecedora de um lécus s6 seu no
art. 44 do CC/02, a exemplo das organizacdes religiosas e partidos politicos, sendo todas as
trés formacGes associativas voltadas a efetiva e direta implementacdo de direitos fundamentais
e de valores previstos na CF/88.

Outrossim, foi tarefa do Capitulo 3 proporcionar ao leitor uma vista panoramica do
ambiente juridico que circunda os debates sobre a personalizacdo dos condominios edilicios,
marcado por premissas imprescindiveis a uma correta encampacéo da tese pelo direito patrio,
Obices a serem vencidos para sua aceita¢do, bem como casos concretos de contratacGes e de
aquisicdes de bens a jogar luzes sobre uma realidade social que pede passagem com amparo
em posicgédo que se consolida no Conselho de Magistratura do TJSP.

Em meio a esses “altos e baixos” do contexto atual, ficou a cargo do Capitulo 4
compilar os argumentos de defesa ao projeto personificador. Reuniu-se doutrina favoravel,
acompanhada de necessaria re(des)construcdo da ideia de affectio societatis, mas também
uma analise aproximativa entre a comunidade condominial e a estrutura geral das pessoas
juridicas. Para satisfazer respectivamente a teoricos e praticos, dedicou-se uma Sec¢do a trazer

justificativas hermenéuticas a tese da personalizacdo e outra para mengdo a alguns beneficios
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concretos que a pessoa juridica adjeta é capaz de proporcionar ao cotidiano operacional dos
condominios edilicios espalhados por todo o pais.

Sedimentadas as bases de fundacdo ao reconhecimento de uma personalidade juridica
a comunidade de proprietarios agrupados em condominios edilicios, a vista de sua inconteste
organizacgdo sob a forma de centro unitério gestor de interesses comuns relativos ao prédio, o
itinerario desembarcou no Capitulo 5, em que se discorreu acerca de possiveis modelos para
viabilizar a concretizacdo do projeto personalizante no ordenamento juridico do Brasil.

Insta ressaltar que a aprovacdo do PLS n° 3.461/2019 pelo Senado Federal representa
um passo inaugural para consolidar a aceitagdo do status de pessoa juridica de direito privado
a que faz jus a comunidade de condéminos em edificacBes. Todavia, 0 avango ndo para por ai.
Uma vez aditado o rol do art. 44 do CC/02, é preciso promulgar um estatuto normativo, sob a
forma de lei especial, para regulamentar questdes peculiares da nova espécie de ente coletivo
personalizado, tais como a sua natureza juridica, seu modelo de organizagdo, mecanismos de
funcionamento, representacao, fiscalizacéo e atribuicdo de responsabilidades, inclusive com o
estabelecimento de um elenco exemplificativo (numerus apertus) de atividades que perfacam
0 escopo de administracdo de interesses comuns do condominio. Sdo cenas de uma proxima
temporada, pois a elaboracdo de tamanho arcabouco regulatério sem uma prévia positivacdo
na lei geral civil revelar-se-ia indcua no atual estado da arte.

Para que ndo se perca, neste desfecho, a necessaria simetria com o inicio da exposicéo,
cumpre reproduzir mais uma licio cunhada por Heraclito de Efeso: “para continuarmos a ser,
devemos continuamente n&o-ser-mais aquilo que somos em cada momento”®?’. Dito isto, é no
compasso dessa metamorfose ambulante, com desapego a toda aquela velha opinido formada
sobre tudo®?8, que as OrganizacOes de Gestdo Condominial Edilicia (OGCES) prosseguirdo

em busca do seu merecido lugar ao sol no direito civil brasileiro.

627 REALE, Giovanni. Historia da Filosofia: Antigliidade e Idade Média. Sdo Paulo: Paulus, 1990, p.36.
628 SEIXAS, Raul. Metamorfose Ambulante. In: . Krig-ha, Bandolo! Universal Music, 1973. Faixa 3.
Formato CD.
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