PERSONALIDADE JURIDICA DO CONDOMINIO EDILICIO

Luiz Walter Coelho Filho

Advogado

Condominio edilicio é criagao juridica genial visando o governo
da coisa comum. Republica e condominio edilicio sdo estruturas
normativas equivalentes no plano légico: definem relacdes juridicas
que regem sujeitos que estao vinculados a certo objeto comum; que se
unem formando certo conjunto; que se submetem a normas visando
alcancar certa finalidade e para tanto escolhem o governo da coisa

comum.

Essa equivaléncia nas relagdes entre os elementos do seu
conceito nao é coincidéncia: é um padrdao matematico. A Figura 1

organiza essas rela¢des para mais facil compreensao.

Figura 1. Relagdes légicas entre os elementos do conceito de repuiblica e condominio
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A Sociedade se organiza em circulos concéntricos: do menor

para o maior. Essa ordem pode ser percebida na familia, no
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condominio, na associacdo ou comunidades organizadas, no municipio,
no estado, na Uniao e na ONU. Cada ente possui sua finalidade segundo
a sua posicdo nessa grande ordem de circulos concéntricos. A presencga
ou a auséncia de algum desses entes podem determinar ordens
juridicas mais ou menos eficientes na gestdo da cooperacgao entre os

individuos em torno do objeto comum.

Figura 2. Ordem de exame das matérias que serdo examinadas nesse artigo

CONDOMINIO EDILICIO: ORDEM DE EXAME DA MATERIA

1. CENARIO ATUAL

Personalidade juridica do condominio edilicio. Interpretagdo atual do STJ

1

2. TIPOS DE RELACOES JURIDICAS NO CONDOMINIO EDILICIO

Relagdes juridicas potestativa (propriedade exclusiva) e facultativa (condominio)

L

3. CONCLUSOES QUE DECORREM DO EXAME DA NATUREZA JURiDICA CONDOMINIO EDILICIO

Titularidade, exercicio e tutela de deveres e direitos no condominio edilicio

1

4. QUESTf)ES JURiDICAS QUE EXIGEM REGULAMENTA(;AO LEGAL

Os direitos e deveres reais e pessoais do condominio edilicio e sua relagdo com o condémino

Condominio edilicio é um desses circulos e sera examinado
nesse artigo. A ordem de exame serda deduzida em quatro tépico

seguindo os temas apresentados na Figura 2.

1. CENARIO ATUAL. PERSONALIDADE JURIDICA DO

CONDOMINIO EDILICIO. INTERPRETACAO DO ST]J



Em regra, o STJ nao reconhece o condominio edilicio como

pessoa juridical. A excecdo consiste nos efeitos tributariosZ.

O tema da natureza juridica do condominio edilicio é
polémico. O projeto de lei 3461, de 2019, aprovado no Senado
Federal atribui personalidade juridica aos condominios edilicios.
Nesse cenario, o assunto merece exame a partir da retrospectiva
da orientacao do STJ. Primeiro, a nog¢ao aplicada no ambito do
Direito Civil; depois a excecao determinada pela legislacao

tributaria.

No ambito das Turmas que compdem a “Segunda Secao do STJ
prevalece a corrente de que os condominios sao

entes despersonalizados”3. Os argumentos sao:

a) o condominio nédo é titular das unidades autonomas;

b) o condominio nao é titular das partes comuns, “as
quais

pertencem exclusivamente aos condominos”;

1 STJ. REsp 1837212/RJ: “No admbito das Turmas que compdem a Segunda Sec3o do STJ, prevalece a
corrente de que os condominios sdo entes despersonalizados, pois ndo sdo titulares das unidades
auténomas, tampouco das partes comuns, além de ndo haver, entre os condéminos, a "affectio
societatis", tendo em vista a auséncia de inten¢do dos condéminos de estabelecerem, entre si, uma
relacdo juridica, sendo o vinculo entre eles decorrente do direito exercido sobre a coisa e que é necessario
a administracdo da propriedade comum.”

2STJ. REsp 1246912/AL: “4. Embora o Cédigo Civil de 2002 n3o atribua ao condominio a forma de pessoa
juridica, a jurisprudéncia do STJ tem-lhe imputado referida personalidade juridica, para fins tributarios.
Essa conclusdo encontra apoio em ambas as Turmas de Direito Publico: REsp 411832/RS, Rel. Min.
Francisco Falcdo, Primeira Turma, julgado em 18/10/2005, DJ 19/12/2005; REsp 1064455/SP, Rel. Ministro
Castro Meira, Segunda Turma, julgado em 19/08/2008, DJe 11/09/2008.” 3 STJ. REsp 1837212/RJ.



c) nao ha, entre os conddominos, a afecctio societatis,

que une pessoas interessadas em atingir um objetivo comum;

d) o vinculo que existe é apenas “sobre a coisa”, na
forma da

administracdao da propriedade comum.

O STJ interpreta a Lei. Nesse caso, o dispositivo citado mais
importante é o Codigo Civil, artigo 44, que enumera os tipos de pessoas

juridicas. Os argumentos invocados serdo brevemente comentados.

O primeiro argumento diz: o condémino é titular das unidades
autonomas. Isso é verdade, mas o centro da discussdo nao € a relacao
juridica que recai sobre a propriedade exclusiva. O ponto principal é a
relagdo juridica de condominio, que emerge das partes comuns. A
propriedade da unidade exclusiva sofre certa limitacdo derivada do
condominio das partes comuns, como por exemplo, alterar a fachada,
mas na esséncia tal relacdo juridica (unidade exclusiva) é distinta:

trata-se de direito potestativo do proprietario dirigido contra todos.

O segundo argumento é parcialmente correto. O conddomino é o
titular de parcela significativa dos direitos e deveres que recaem sobre
0 objeto comum, mas parte desses deveres e direitos de propriedade
migram para o condominio. Nesse ponto, surge a complexidade. Por
exemplo, o direito de acrescer, alterar e administrar as partes comuns
ndo pertencem com exclusividade ao condémino, mas ao condominio.
Parte do feixe de direitos que caracteriza o direito de propriedade

altera a relagao juridica, o que sera examinado mais adiante.



O terceiro argumento é muito interessante. O STJ acolhe a
doutrina classica civilista que vincula vontade de sujeitos para uma
finalidade a constituicdo da pessoa juridica. Invoca o Cdédigo Civil,
Artigo 44 e a enumeracao lancada nos incisos: associac¢odes, sociedades,

fundacdes, organizacgdes religiosas, partidos politicos.

Realmente, tais entes possuem em comum a nog¢ao de unido de
vontades para alcancar certa finalidade, o que caracteriza a
intencionalidade inerente a condicao humana. Por tal razao, seriam
dignos da equiparacao ao ser humano, enquanto pessoa juridica. Nessa

perspectiva, a enumeracao legal seria o resultado de tal légica.

Esse raciocinio tem um defeito l6gico. Pessoas juridicas de
direito publico ndao correspondem a associac¢do de vontade para um
fim. Nao se pode afirmar, por exemplo, que autarquias resultam da
unido de vontades, mas tdo s6 da lei que imp6s a forma. De igual modo,
a Uniao tem o atributo do vinculo territorial com o povo, algo que

também nao é expressao da vontade.

Em sintese, a nocgao civilista serve para explicar a razdo do
artigo 44, mas ndo representa padrao légico universal. Esse ponto sera

aprofundado.

O quarto argumento é verdadeiro e constitui ponto nuclear. O
condominio consiste em relacdo juridica que tem por objeto a coisa
comum. Um ponto precisa ser destacado. A relacdo juridica de
condominio é facultativa; ndo é potestativa, no plano interno, entre
conddminos. Isso torna a relagao juridica mais complexa face a
migracdo de certos direitos reais e pessoais para o condominio. Essa
migragao ocorre no plano da titularidade, exercicio e tutela de deveres

e direitos. Esse ponto sera examinado mais adiante.



No plano tributario, o STJ afirma sinteticamente o seguinte3:

“Embora o Coédigo Civil de 2002 néo atribua ao condominio a forma de

pessoa juridica, a jurisprudéncia do STJ] tem-lhe imputado referida
personalidade juridica, para fins tributarios. Essa conclusdo encontra
apoio em ambas as Turmas de Direito Publico: REsp 411832/RS, Rel.
Min. Francisco Falcdo, Primeira Turma, julgado em 18/10/2005, DJ
19/12/2005; REsp 1064455/SP, Rel. Ministro Castro Meira, Segunda
Turma, julgado em 19/08/2008, DjJe 11/09/2008.”

O fundamento normativo da interpretagao esta resumido no
seguinte trecho da ementa do julgado citado anteriormente:
“Consoante o art. 11 da Instru¢cdo Normativa RFB 568/2005, 0s
condominios estdo obrigados a inscrever-se no CNPJ. A seu turno, a
Instrucao Normativa RFB 971, de 13 de novembro de 2009, prevé, em
seu art. 39 § 49, III, que os condominios sdo considerados empresas -

para fins de cumprimento de obrigacgbes previdenciarias.”

Essa interpretagdo reconhece que o condominio é titular de
deveres legais relacionados com o cumprimento de obrigacdes
tributarias acessoOrias e, em consequéncia sao titulares também de
direitos que possam emergir de tal condicao. E mais! Podem exercer
direito de parcelamento ao REFIS perante os Orgdos da Receita Federal
e, se nao atendidos, sao dotados diretamente do direito de acao

correspondente.

3 STJ. RECURSO ESPECIAL N2 1.256.912 - AL (2011/0122978-6)



O resumo possivel no plano tributario é o seguinte: condominio
edilicio é titular de deveres e direitos no plano das obrigacgdes
tributarias; devem e podem exercé-los; e, por fim, propor as acdes que
assegurem a titularidade e o exercicio de tais deveres e direitos. Isso
caracteriza plenamente a esséncia da pessoa juridica: titularidade,

exercicio e tutela de deveres e direitos.

2. TIPOS DE RELACOES JURIDICAS NO CONDOMINIO EDILICIO:
POTESTATIVA E FACULTATIVA4

O condominio edilicio contém em si duas relacgdes
juridicas distintas: i) direito de propriedade sobre unidade
exclusiva; b) condominio sobre areas comuns>. As normas legais
do instituto disciplinam, além de cada um desses direitos de
propriedade, a relacao entre tais direitos. A Figura 3 detalha

cada uma dessas duas relacdes juridicas.

Figura 3. Condominio edilicio. Duplicidade das rela¢des juridicas

4 Existem quatro tipos de relagdes juridicas: livre, potestativa, facultativa e imperativa. Esses conceitos
estdo expostos nos seguintes artigos do Autor publicados no Migalhas: a) Ordem das Condutas e Relacdo
Juridica  (https://www.migalhas.com.br/depeso/316871/ordem-das-condutas-e-relacao-juridica); b)
Matematica da Conduta Juridica (https://www.migalhas.com.br/depeso/323139/matematica-
daconduta-juridica); c) Os Conceitos Matematicos de Direito e Dever
(https://www.migalhas.com.br/depeso/335666/0s-conceitos-matematicos-dedireito-e-dever); d) A
Relagdo Juridica Imobiliaria. https://www.migalhas.com.br/depeso/359041/a-relacao-
juridicaimobiliaria.

5> Cédigo Civil. Art. 1.331. Pode haver, em edificacbes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que
sdo propriedade comum dos condéminos.
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CONDOMINIO. RELAGOES JURIDICAS QUE SE HARMONIZAM

L

Sujeito 1 determinado
(Proprietario)

l

OBJETO IMOBILIARIO
Apartamento

Pode - Deve
(Propriedade da unidade exclusiva)

Sujeito 2 Indeterminado
(Todos os demais)

DIREITO PRINCIPAL
Poder de usar como coisa propria e exclusiva o apartamento

RELAGAO JURIDICA POTESTATIVA

™| Dever de manter a afetagdo das dreas comuns e assegurar tal

1 uso comum, segundo as normas
Sujeito 2 indeterminado
(Condémino)
J h I J FPRINCIVA

*
Faculdade de usar as dreas comuns nos limites das regras de

]_?
DEVER PRINCIPAL
2

i OBJETO IMOBILIARIO
reas comuns do edificio

Sujeito 1 determinado
{Condominio)

t

RELAGAO JURIDICA FACULTATIVA
Deve = Pode (usar ou nao)
(Condominio na drea comum)

O direito sobre a unidade exclusiva é tipicamente relacdo
potestativa, na qual o proprietario pode gozar e usar da coisa como
propria e os demais devem acatar e respeitar. No condominio edilicio,
esse direito de propriedade enquanto poder que submete todos sofre
limitagbes em alguns direitos, a exemplo de exploracao e alteracdao na
finalidade e fachada do imdvel, que passa a ser exercido coletivamente

no ambiente condominial.

O condominio sobre a coisa comum é relacdo facultativa, na
qual o ente comum denominado condominio deve manter a destinacao,
a unicidade, a seguranga, a forma e o uso compartilhado das areas
comuns. Os condéminos podem usar ou ndo as areas comuns, segundo

as regras definidas na lei, na conveng¢ao e nos demais atos juridicos.

Figura 4. Condominio edilicio. Duplicidade das relag¢des juridicas



CONDOMINIO EDILICIO: RELAGOES JURIDICAS

DIREITOS DOS CONDOMINGS (Relagdo facultative: deve — pode)

- Usar das partes comuns, conforme a sua destinagéo e de forma néo exclusiva
. Participar e votar nas deliberagoes da Assembleia Geral, estando quite

3 + :

DEVERES DO CONDOMING (relacdo obrigatoria: deve — deve)
Contribuir para as despesas
Néo realizar obras que afetem a seguranga
Né&o alterar a fachada
Manter a destinagdo & respeito & vizinhanga

CONDEMING A TED CONDOMINIO
CONDOMINO B i Part un ¢ Todos os condéminos nas
CONDAMING C w relages entre i

T DEVERES DO CONDOMINIO

2 1
1. Assegurar a destinagéo, a unicidade, a segurancs, a forma € o uso comum das partes comuns

- Cobrar s despesas na proporgao da fragde ideal (deve cobrar: ndo hé faculdade)

. Administrar o condominio, através de assembleia geral £ sindico eleito

Condominio edilicio & originalmente “sujeito de dever”. A
Figura 4 detalha com maior precisdo as relacdes juridicas que existem

entre condominio e condémino sobre as partes comuns.

Convém observar que a relacdo sempre comeca no dever do
condominio e segue na direcao do conddémino. Isso significa que o
direito de uso das partes comuns é sempre uma faculdade (usa se
quiser), mas o dever do condominio de assegurar tal uso antecede tal

faculdade.

O dever primdario do condominio é maultiplo: destinagao,
unicidade, seguranca, forma e garantia de uso comum. A destinacao é
aquela prevista no ato criador; a unicidade significa a impossibilidade
de separacao entre partes exclusivas e partes comuns; seguranca
consiste na conservacao e protecao da edificacdao; forma pode ser
resumida na preservacao das fachadas e infraestrutura; e uso comum

relaciona-se com o uso nao exclusivo. Essa é a esséncia dos deveres.



Se os deveres existem, a titularidade recai sobre algum sujeito
que, no caso, é o condominio. Em consequéncia, o condominio deve
exercé-los normalmente, o que inclui o direito de agao, respondendo

também passivamente pela omissao.

Esses deveres ndo existem sem exercicio e gestdo. A lei entdo
complementa que compete a Assembleia Geral eleger sindico para
administrar as partes comuns e cumprir os deveres impostos ao
condominio. O dever de administrar & algo compartilhado a partir da

competéncia da assembleia geral e do sindico.

Por fim, o condominio deve cobrar as despesas na proporc¢ao do
rateio. Nao se trata aqui de direito, mas dever imposto ao condominio
e executado pelo sindico. Nesse particular, a relagdo juridica é
obrigacional e derivada porque se traduz como dever de cobrar do
condominio e dever de pagar do condémino. O sindico nao tem o poder
de ndo cobrar; mas o dever de sempre cobrar. Essa € a razdo pela qual

se trata de conduta obrigatéria (dever).

Nesse ponto especifico, parece interessante chamar a atencao
que eventuais receitas também sdo cobradas, ainda que nao conste da
lei. Taxas pelo uso de saldo de festas ou auditérios, aluguel de espagos
comuns, propaganda em ambientes comuns e outras tantas entradas
de recursos financeiros sao usualmente recebidas e compensadas como

redutor do rateio.

No plano estritamente técnico, essas receitas sdo frutos que
pertencem aos proprietarios e assim é definido pela Receita Federal no
Ato7 Declaratoério Interpretativo SRF n° 2, de 277 de margo de 2007. Na

rotina, a arrecadacdo e titularidade recai sobre o condominio, o que no
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plano operacional faz todo o sentido. A Lei comporta atualizagao nesse

ponto. Trata-se de distorcao que merece revisao.

7 Artigo Unico. Na hipétese de locacéo de partes comuns de condominio edilicio, sera observado
0 seguinte:

I - 0s rendimentos decorrentes serdo considerados auferidos pelos condéminos,
na

proporcgao da parcela que for atribuida a cada um, ainda que tais rendimentos sejam utilizados
na composi¢do do fundo de receitas do condominio, na reducdo da contribuicdo condominial ou
para qualquer outro fim;

Il - 0 condbmino estara sujeito ao cumprimento de todas as exigéncias tributérias
cabiveis, relativamente aos tributos administrados pela Secretaria da Receita Federal (SRF),
especialmente no que tange as normas contidas na legislacdo do imposto sobre a renda
referentes a tributacéo de rendimentos auferidos com a locacdo de imoveis.

3. CONCLUSOES QUE DECORREM DO EXAME DA NATUREZA

JURIDICA DO CONDOMINIO EDILICIO. TITULARIDADE, EXERCICIO
E TUTELA DE DEVERES E DIREITOS.

A questao da personificacdao de sujeitos de direitos tem relacao
direta com trés aspectos: a titularidade, o exercicio e a tutela de

deveres e direitos.

Sujeito de direito é quem detém a titularidade de deveres ou
direitos. Titularidade é o minimo, a partir da qual o ente reconhecido
pela lei torna-se sujeito. Nesse sentido, titularidade é a esséncia do
sujeito. Existem sujeitos que s6 possuem a titularidade. Alguns
exemplos: os fundos publicos, os fundos de investimento, as
sociedades em conta de participacdo, os consoércios. Eles sdo titulares

de deveres e direitos, mas nao exercem ou tutelam tais deveres e
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direitos. Nesse caso, outros sujeitos devem exercer e tutelar tais

deveres e direitos.

Quando o sujeito juridico, além da titularidade, também exerce
e tutela diretamente ou através de 6rgao deveres e direitos, visando
alcancar a sua finalidade, pode-se dizer que é pessoa juridica. A
plenitude da titularidade, do exercicio e da tutela de deveres e direito
em alinhamento com a finalidade daquele tipo legal define o que se

pretende declarar enquanto personalidade.

Quatro conclusdes sobre condominio edilicio podem ser
declaradas em decorréncia das premissas e conceitos acima

enunciados.

Primeira conclusao. Unidade de interesse e vontade.
Condominio nao existe como corpo, mas existe como unidade de
interesse (escolher o melhor para si) e vontade (escolher segundo a
percepcao subjetiva coletiva) que se manifesta na Assembleia Geral.
Nesse aspecto, nenhuma diferenca existe entre sociedade por acdes,
por exemplo, e condominio. Ambos se formam através do pacto
constitutivo da relagdao juridica e manifestam vontade através da
reunidao de todos os seus integrantes, o que toma forma nos debates e

deliberacbes das respectivas assembleias gerais.

Segunda conclusao. Titularidade de deveres e direitos.
Condominio detém por forca de lei a titularidade de deveres
constituindo, portanto, sujeito juridico. Quando se diz que o
condominio deve assegurar a afetacdo dos espacos comuns, 0 que
existe é dever do condominio e limitacdo do direito de uso do
condémino. O sindico é apenas o agente que exercita a acdo, mas o

dever esta manifesto no ente de unido denominado “condominio”.
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A titularidade dos deveres do condominio edilicio é tripla em

estreita conexao com a finalidade:

* Assegurar a destinacgao, a unicidade, a seguranca, a forma e o

uso comum das partes comuns;

* Administrar o condominio, através de assembleia geral e

sindico eleito;

+ Cobrar as despesas na proporcao da fracao ideal (deve cobrar:

nao ha faculdade)

Essa titularidade de deveres reside no corpo ideal denominado
“condominio edilicio”. A etapa seguinte consiste em concluir sobre

exercicio e tutela de tais deveres.

Terceira conclusao. Exercicio e tutela de deveres e direitos. O
exercicio e a tutela dos deveres estao atribuidos aos 6rgaos do
condominio edilicio: assembleia geral e sindico. O dever de assegurar
afetacdo pertence ao condominio; o exercicio cotidiano desse dever é
executado pela assembleia geral e sindico; e a tutela pertence ao

sindico, representante ativo e passivo do condominio.

A Lei diz que compete ao sindico “representar ativa e
passivamente, o condominio, praticando, em juizo ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos interesses comuns”. A titularidade reside no
condominio e o exercicio da representacao da titularidade esta

investida no sindico.
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Nesse ponto, configura-se pleno os trés elementos que
caracterizam a personalidade juridica: a unidade da titularidade, do
exercicio e da tutela de deveres e direitos. Por esse aspecto, o

condominio edilicio merece ser reconhecido como pessoa juridica.

Quarta conclusao. A partilha dos direitos e deveres reais e
pessoais. O condominio que recai sobre as partes comuns e sua
interdependéncia com as partes exclusivas cria certo fracionamento e
limitacao nos diversos direitos e deveres que integram o feixe da
propriedade (direitos e deveres reais) e mais alguns de natureza
pessoal. Esse é o0 aspecto mais complexo da questdo da personalidade

e merece exame mais detalhado.

A Figura 5 organiza o compartilhamento dos direitos e deveres
entre condominos e condominios. O quadro evidencia o seguinte:
alguns deveres e direitos que decorrem do direito de propriedade
permanecem na esfera do conddmino e outros migram para a

titularidade do condominio.

Figura 5. Distribuicdo dos direitos e deveres entre condéminos e condominio
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DISTRIBUIGAO DOS DIREITOS E DEVERES ENTRE CONDOMINOS E CONDOMINIO

CONDOMINO CONDOMINIO
Direitos e deveres reais sobre as partes comuns que estao na Direitos reais sobre as partes comuns que
titularidade do cond6mino. A titularidade € exercida pelo condémino estao na titularidade do Condominio. A
titularidade € exercida pela Assembleia
e Direito de onerar as partes comuns com direitos de gozo Geral e Sindico

(superficie, servidao, uso ou usufruto);
e Direito de onerar com direitos de garantia (hipoteca, alienacéo| | e Direito de acrescer e alterar o imovel;

fiduciaria); e Venda ou reconstrucéo em caso de
e Direito de alienar fracao das partes comuns; ruina ou destruicéo (CC, Art. 1357);
e Dever de pagar tributo que incide sobre as partes comuns (IPTU); e Aquisicao de unidade exclusiva em
e Conservacdo ambiental; decorréncia de inadimplemento (Lei
o Direito de aquisicao de areas conexas ou contiguas para expansao 4591, Art. 63, 83°

das areas comuns;

Direitos reais sobre as partes comuns que estao na titularidade do Direitos pessoais sobre as partes comuns
conddmino, mas na pratica sao exercidas pelo condominio, através do| | que estao na titularidade do Condominio. A
Sindico titularidade € exercida pela Assembleia
Geral e Sindico

» Direito aos frutos sobre as areas comuns (alugueis de espacos,
propaganda), com a finalidade de reduzir as despesas comuns; e Direito de administrar as partes
comuns, 0 que inclui autonomia para
contratar, no ambito dos interesses dos
conddminos;

o Direito de associacéo, quando for do
interesse dos conddéminos;

Aqueles direitos e deveres que permanecem na esfera do
condémino sao exercidos por este. Aqueles que migram para o
condominio sao exercidos pela assembleia geral ou sindico. Nesse
ponto, reside a questao da personificacao: quanto maior a amplitude

dos direitos e deveres do condominio, maior sera a sua personificacao.

Como pode ser observado na Figura 5, a atribuicao de
personalidade nao € apenas a questao da inclusdao no artigo legal que
enumera as pessoas juridicas, mas essencialmente a possibilidade da
assembleia geral e do sindico exercerem em nome do condominio

direitos e deveres que pertencem atualmente aos condéminos.

A personificacao é questao de assun¢ao mais significativa pelo
condominio da titularidade de direitos e deveres sobre as partes

comuns que atualmente integram a pessoa do condémino.
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Esses direitos e deveres serdo examinados nos préximos tépicos
na medida em que exigem ou parece recomendavel algum tipo de

clareza e certeza em torno deles.

4. QUESTOES JURiDICAS QUE EXIGEM OU RECOMENDAM
REGULAMENTACAO LEGAL

O projeto de lei 3461, de 2019, aprovado no Senado Federal e
atualmente em tramitacdao na Camara dos Deputados, de autoria do
Senador Fernando Bezerra Coelho, optou por inserir o condominio

edilicio no rol das pessoas juridicas definidas no Cédigo Civil, Artigo

44.

Essa solugao é simples, resolve varios problemas que
incomodam a gestao dos condominios, mas parece insuficiente. A
clareza sobre direitos e deveres reais ou pessoais que integram a

titularidade dos condominios é necessaria.

A personificacao exige certa amplitude de direitos e deveres
sobre as partes comuns. Além desse ponto, alguns direitos de natureza
pessoal precisam ser aclarados para evitar incerteza. Esses pontos

serao identificados e examinados.

4.1. Cobranca das rendas sobre as areas comuns (frutos)

Pertence ao condominio ou ao condémino? Atualmente, a
Receita Federal trata como fruto que pertence ao conddmino. Esse
rateio € muito dificil e complexo entre os condéminos. A solucao
natural é respeitar o que os condominios ja fazem: tratar como receita

redutora das despesas.
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O projeto de lei 3465/2019 nao refere esse ponto nas
justificativas, mas esta implicito de certa forma que a admissdo do
condominio como pessoa juridica encerra a divida. Por cautela e para
certeza sobre o direito aos frutos seria interessante acrescentar essa

previsdo no Codigo Civil, Artigo 1348, VII.

4.2. Oneracao de partes comuns com direitos reais de gozo
(superficie, serviddo e gozo) ou garantia C(hipoteca,

alienacao fiduciaria)

A questdo nesse tépico consiste na constituicao de direitos reais
sobre o terreno ou edificacbes comuns. Pode ser uma hipoteca,

alienacao fiduciaria, servidao ou direito de superficie, por exemplo.

Se o condominio detiver parte do terreno que comporte
exploracdo comercial de estacionamento. Pode surgir o interesse na
construcdao de garagens com direito real de superficie ou eventual
aplicacdo da area em alguma garantia. A autonomia potencial do
interesse justifica a previsao normativa, enquanto poder e faculdade

outorgada a Assembleia Geral.

4.3. Alienacao de fracées das partes comuns

O condominio edilicio pode alienar, por exemplo, uma parte do terreno
comum que, por alguma razdo, esteja no ambito de interesse dos
conddominos? Pode ser uma faixa de terra excessiva no fundo do
terreno comum, por exemplo. A resposta aparente é afirmativa, mas

operacionalizar essa venda nao é simples.

O ato impde a manifestacdo e pratica do ato em instrumento

formal, por se tratar de transferéncia de direitos reais. A area tem que
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ser desmembrada e individualizada com alteracao e recalculo das
fragbes ideais e averbacao das mudancas nas matriculas de cada
unidade imobiliaria. Nao é uma operacao simples. Em condominios
com centenas de unidades, essa operacao na pratica parece ser inviavel
por conta da unanimidade exigida, alteracdes em todas as matriculas

e modificacao nos cadastros imobiliarios na respectiva Prefeitura.

O Cdbdigo Civil contempla previsao especifica sobre
desapropriacao (artigo 1358), que pode ocorrer de forma parcial.
Nesse caso, a escritura ou agao deve ter como parte cada um dos

condominos.

Na hipotese de destruicdo ou ruina da edificacao, o Codigo Civil
estabelece (artigo 1357) que a reconstrucdo ou venda sera deliberada
em Assembleia, por maioria. Nesse caso, aparentemente a venda seria
realizada por ato do sindico, a partir da autorizacdo formalizada na

Assembleia Geral.

Parece razoavel algum dispositivo legal que autorize a venda
parcial de terreno comum e respectivas competéncias na Assembleia
Geral para autorizar e o sindico para realiza-la, qualificando o quérum

e simplificando o rito registral.

4.4. Aquisicao de unidades exclusivas

O condominio edilicio pode adquirir unidade exclusiva? A Lei
Federal 4.591/1964 admite essa hip6tese na construcdo de edificacao

em condominio:

“Art. 63. E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras sancdes,
que a falta de pagamento, por parte do adquirente ou contratante, de
3 prestacgdes do preco da construcgdo, quer estabelecidas inicialmente,

18



quer alteradas ou criadas posteriormente, quando for o caso, depois
de prévia notificagdo com o prazo de 10 dias para purgac¢ao da mora,
implique na rescisdao do contrato, conforme néle se fixar, ou que, na
falta de pagamento, pelo débito respondem os direitos a respectiva
fracdo ideal de terreno e a parte construida adicionada, na forma

abaixo estabelecida, se outra forma nao fixar o contrato.

§ 3° No prazo de 24 horas apdés a realizacdo do leildo final, o
condominio, por decisdo unanime de Assembléia-Geral em condig¢des
de igualdade com terceiros, terd preferéncia na aquisicdo dos bens,

caso em que serao adjudicados ao condominio.”

O condominio por decisao unanime em condigfes de igualdade
com terceiros tera preferéncia na aquisicdo do imoével ou direitos.
Podem ocorrer outras situacdes que envolvam cobranca de dividas de
condominio em que a aquisi¢ao possa interessar por alguma razao aos

condominos.

4.5. Aquisicao de propriedade ou direitos reais sobre imoveis

contiguos de interesse dos condéominos

Outra situacao relativamente comum é a aquisicao de terrenos
contiguos para expansao de alguma infraestrutura. Nesse caso, a
propriedade seria do condominio transitando a matéria pela

competéncia da Assembleia Geral.

Em terrenos lindeiros a praia, pode ocorrer a conveniéncia de
regularizar o regime de ocupacao ou aforamento diretamente em nome
do condominio sem transito pela pessoa do condomino. Essa solucao é
muito util por estabilizar a relacao juridica com a Unido e eliminar a

burocracia com o PatrimoOnio da Uniao e o registro publico.
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Podem existir outras situacgdes de interesse justificado por
terrenos nao contiguos. Por exemplo, a aquisicdo de area rural para
implantacao de plantas de fontes alternativas de energia. A liberdade

nesse tipo de situacdo é interessante.

4.6. Participacao do condominio em associacées, sociedades ou

fundos de investimentos de interesse dos condominos.

O direito de associacdao é garantia de natureza pessoal. Desse
modo, constitui “ato de vontade” que vincula certo sujeito de direito a
associacao. Pode-se argumentar que associagdo é propria para pessoas
e o condominio ndo sendo pessoa nao faria sentido a titularidade de

tal direito. Essa interpretacgao é limitada e literal.

O condominio tem deveres relacionados com a administracdo da
coisa comum devendo zelar pela prestacao de servicos que interessem

aos possuidores. O Cédigo Civil é expresso:

Art. 1.348. Compete ao sindico:

V - diligenciar a conservacao e a guarda das partes comuns e zelar

pela prestacao dos servicos que interessem aos possuidores;

O exercicio desse dever pode recomendar a constituicdo de
associacdo de vizinhos para seguranca e servicos comuns. Pode
também recomendar algum tipo de atividade econdmica que esteja no

contexto desse dever legal.

Os direitos de natureza pessoal ou tipicamente obrigacionais
podem ser exercidos normalmente pelo condominio. Nao ha restricoes.

As Unicas exigéncias € que tenha alguma pertinéncia finalistica com o
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condominio e seja exercida em conformidade com as competéncias

legais da assembleia Geral e sindico.

Em conclusao, pode-se afirmar que o condominio edilicio esta
destinado a expandir a sua presenca e relevancia enquanto
instrumento legal eficaz para reger a cooperacao de pessoas em torno
de imoéveis que conjuguem uso exclusivo e uso comum. O aprimorado
da lei é inevitavel é devera seguir na direcao que amplie os deveres e

direitos do condominio sobre a coisa comum.
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