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RESUMO

Busca-se, neste trabalho, analisar a possibilidade e a necessidade de atribuir personalidade
juridica ao condominio edilicio no ordenamento juridico brasileiro. Os objetivos especificos
consistem em: investigar o conceito e a natureza juridica do condominio edilicio segundo a
legislacdo e a doutrina civilista; analisar a jurisprudéncia e identificar os problemas
decorrentes da auséncia de personalidade juridica para o condominio edilicio; avaliar os
beneficios e as possiveis implicagdes juridicas da atribuicdo de personalidade juridica ao
condominio edilicio e propor alteracdes legislativas que contemplem a personalidade juridica
para o condominio edilicio. Diante disso, primeiramente, conceitua-se o significado de
condominio, para melhor entendimento do contexto, sendo este, portanto, uma forma de
compartilhamento da propriedade, em que duas ou mais pessoas sdo proprietdrias do mesmo
bem. Conforme os arts. 1.314 e 1315 do Cdédigo Civil (CC), Art. 1.314, cada condomino pode
utilizar da coisa conforme sua destinagao, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com
a indivisdo, reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou
grava-la. Em relagdo ao conceito do condominio edilicio, trata-se da criagdo juridica genial,
visando ao governo da coisa comum. Republica e condominio edilicio sdo estruturas
normativas equivalentes no plano logico: definem relagdes juridicas que regem sujeitos que
estdo vinculados a certo objeto comum que se unem, formando certo conjunto; que se
submetem as normas a fim de alcancar certa finalidade e, para tanto, escolhem o governo da
coisa comum. Nesse contexto, o condominio pode realizar a aquisi¢do de bens, adquirindo
direitos que entidades despersonalizadas nao tém capacidade de exercer. Contudo, observa-se
uma tendéncia de se configurar um novo modelo juridico para essa finalidade.

Palavras-chave: Personalidade Juridica. Condominio. Legislagdo. Direitos. Edilicio.



ABSTRACT

This work aims to analyze the possibility and necessity of assigning legal personality to the
building condominium in the Brazilian legal system. The specific objectives of this work are:
Investigate the concept and legal nature of the building condominium according to legislation
and civil doctrine; Analyze case law and identify problems arising from the lack of legal per-
sonality for the building condominium; Evaluate the benefits and possible legal implications
of granting legal personality to the building condominium and propose legislative changes
that include legal personality for the building condominium. In view of this, the meaning of
condominium is first conceptualized, for a better understanding of the context, being, there-
fore, a form of property sharing, where two or more people own the same asset. According to
the legal foregoing, it is provided for in arts. 1,314 and 1315 of the Civil Code (CC), in Art.
1,314, explaining that each condominium owner can use the thing according to its destina-
tion, exercise all rights compatible with the indivision over it, claim it from a third party, de-
fend its possession and protect it from others respective ideal part, or record it. Under the
concept of the building condominium, it is clear that it is an ingenious legal creation aimed at
governing the common thing. Republic and building condominium are equivalent normative
structures on a logical level: they define legal relations that govern subjects who are linked to
a certain common object that come together to form a certain set; who submit themselves to
norms aiming to achieve a certain purpose and to that end choose the government of the
common thing. These are the theoretical foundations that justify the dissertation of this work,
providing an understanding of the veracity of the understanding of Law no. 4,591/64 in its ar-
ticle 63 paragraphs 3, the condominium can acquire assets, granting it rights in which deper-
sonalized entities cannot accomplish this, although it tends to become a new model of legal
figure for this purpose.

Keywords: Legal Personality. Condominium. Legislation. Rights. Building.
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1 INTRODUCAO

Neste trabalho, busca-se contextualizar o significado da personalidade juridica
atribuida ao condominio edilicio, com enfoque, do ponto de vista legal, na possibilidade de
institui¢do de uma pessoa juridica permitird que os condominios solucionem problemas
burocraticos que atualmente enfrentam, como a dificuldade na aquisicdo e no registro de
imoveis, o que inclui tanto os bens adjudicados por inadimpléncia quanto aqueles adquiridos
por diversas razdes, como a necessidade de ampliar garagens, expandir a area de lazer,
comprar terrenos vizinhos para evitar constru¢des que prejudiquem o edificio, entre outras
situagoes.

A auséncia de personalidade juridica implica que a capacidade de o condominio
edilicio adquirir imdveis ainda seja controversa.

Um condominio constitui uma forma de organizagdo juridica que pode envolver a
coexisténcia de propriedade privada e dareas comuns compartilhadas por multiplos
proprietarios. A natureza juridica de um condominio ¢ regulada pelo Cédigo Civil Brasileiro,
mais especificamente pelos artigos 1.314 a 1.358. Os condominios ndo tém personalidade
juridica, visto que ndo exercem atividade econdmica, independentemente se possuem fins
lucrativos ou ndo. No entanto, sdo tratados como empresas em relacdo a necessidade do
registro no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica.

A forma tradicional — em que os proprietdrios possuem partes comuns — € a
principal forma de condominio no Brasil ¢ o “condominio edilicio”, ou seja, aquele em que ha
uma edificagdo dividida em unidades autdnomas, como apartamentos, casas em condominio
fechado, salas comerciais, entre outros. A forma edilicia, que envolve a coexisténcia de partes
comuns e partes exclusivas, origina os dois tipos de condominio.

A natureza juridica do condominio edilicio fundamenta-se na concepgdao de
copropriedade. O Projeto de Lei 3461/19 busca alterar o Cdédigo Civil para dar aos
condominios residenciais o direito de adquirir personalidade juridica de direito privado. Isso
significa que cada condomino tem o direito de propriedade sobre sua unidade individual e, ao
mesmo tempo, compartilha com os demais condominos a propriedade e a responsabilidade
pelas areas comuns. O condominio edilicio ¢ regido pela conven¢do condominial, que
estabelece as regras e os direitos e deveres dos conddminos, bem como a forma de
administracao do condominio.

A hipétese da pesquisa a ser desenvolvida assenta-se na premissa de que, diante dos

problemas enfrentados pelos condominios edilicios, como os mencionados, ¢ necessario



atribuir-lhes personalidade juridica propria, no ambito das pessoas juridicas de direito
privado, com o objetivo de sanar a lacuna normativa existente. A analise dessa hipotese
envolvera a investigagdo da necessidade de alteracao do artigo 44 do Codigo Civil brasileiro,
conforme sugerido no PL 3.461/2019, além de avaliar os possiveis desdobramentos do
reconhecimento dessa personalidade juridica para os condominios, como a aplicacdo da
Teoria da Desconsideragdo da Personalidade Juridica, prevista no artigo 50 do Cddigo Civil,
as pessoas juridicas de direito privado.

Portanto, busca-se, neste trabalho, conscientizar a natureza juridica dos condominios
edilicios, considerando-se que varias decisdes judiciais proferidas por tribunais superiores t€ém
sustentado a tese de que condominios ndo tém personalidade juridica, isto €, ndo sdo titulares
de direitos, tampouco de obrigacdes. Ao menos, podem representar os condominios no
interesse coletivo dos conddominos, como ocorre no caso de protesto e execucdo movida
contra condominos inadimplentes, sendo também a justificativa deste trabalho especifico para

formagao académica em Direito.



2 O CONDOMINIO EDILICIO NO DIREITO CIVIL BRASILEIRO

O condominio edilicio pode ter a mesma estrutura de um condominio comum., sendo
horizontal (condominios residenciais) ou vertical (condominios de edificios). Nesse tipo de
copropriedade, ha a existéncia de propriedades comuns e privadas no mesmo espaco. Ou seja,
em um condominio edilicio, o sujeito pode possuir direitos individuais € comunitarios.

O condominio edilicio possui as seguintes caracteristicas especificas:

1) em condominios edilicios, sdo obrigatdrios os documentos de instituicdo, convengdo e
regulamento interno;

2) conforme o artigo 1.331 do Coédigo Civil, o condominio ¢ composto de dreas comuns e
areas exclusivas;

3) a Lei n. 4.591/64 exige que cada propriedade tenha designacdo especial, numérica ou
alfabética (arts. 1°, e 2°);

4) o proprietario de cada unidade pode cedé-la ou aluga-la, sem que necessite de autorizacao
dos outros condominos (art. 4° da Lei n. 4.591-64);

5) conforme o art. 1.335 do Codigo Civil, ¢ direito dos condominos: usar, fruir e livremente
dispor das suas unidades; usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, contanto que
ndo exclua a utilizagdo dos demais com possuidores; votar nas deliberagdes da assembleia e
delas participarem, estando quites;

6) ao contrario do condominio, o edilicio ndo podera ser extinto, devido a indivisibilidade das
areas comuns, seja ela determinada por convengdo de assembleia geral entre os condominos
ou de forma judicial.

Entender o que ¢ um condominio edilicio ¢ fundamental para saber como aplicar as
normas ¢ leis de forma clara e justa. Por isso, ¢ importante que um bom sindico domine o
conceito para garantir uma gestao eficiente.

O artigo 44 do Cddigo Civil Brasileiro de 2002 estabelece a lista das pessoas juridicas
de direito privado, mas, em comparacao com o artigo 16 do Codigo Civil de 1916, observa-se
que o novo cddigo nao incluiu explicitamente certos tipos de pessoas juridicas de direito
privado, como as sociedades civis, religiosas, pias, morais, cientificas ou literarias, bem como
as associagdes de utilidade publica e as fundagdes. Além disso, o Cédigo de 1916 também
mencionava as sociedades mercantis e os partidos politicos.

No entanto, com a promulgagao da Lei n.° 10.825, em 22 de dezembro de 2003, foram
incorporados dois dispositivos nesse conjunto de normas, com o objetivo de abranger pessoas

juridicas de direito privado que haviam sido omissas no Codigo Civil de 2002,



especificamente as organizagdes religiosas e os partidos politicos. Apesar dessa alteragdo,
alguns doutrinadores asseveram que a modificagdo introduzida pela Lei n.° 10.825 de 2003
ndo era necessdria, ja que tanto as organizacdes religiosas quanto os partidos politicos
poderiam ser devidamente incluidos no conceito juridico de associagao.
Nesse sentido, para Gagliano e Pamplona Filho (2022, v. 1., p. 92):
tanto as organizagdes religiosas quanto os partidos politicos se enquadram
perfeitamente no conceito juridico de associagdo, bem como as cinco alineas nao

elencam todas as modalidades de pessoas juridicas de direito privado, tornando-se
tal rol meramente exemplificativo.

A modificacdo teve como objetivo principal evitar que essas entidades, como
organizagdes religiosas e partidos politicos, fossem obrigadas a adaptar suas estruturas as
novas normas codificadas, especialmente a respeito do fortalecimento das assembleias gerais
e as regras de exclusdo de membros, caracteristicas tipicas das associagdoes. Na €época, essa
mudanca gerou considerdvel discussdo, particularmente no contexto das organizagdes
religiosas. Em resposta a essa inquietacdo, a Lei n.° 10.825, de 2003, introduziu um paragrafo
unico no artigo 2.031 do Cdédigo Civil, em que houve a dispensa da exigéncia de que as
organizagoes religiosas e os partidos politicos seguissem as disposi¢des do Codigo Civil
aplicaveis as associagdes, sociedades e fundagdes, ainda que estas fossem constituidas sob a

legislagdo anterior. Nesse sentido, conforme o citado dispositivo:

Art. 2.031 CC. As associagdes, sociedades e fundagdes, constituidas na forma das
leis anteriores, bem como os empresarios, deverdo se adaptar as disposigoes deste
Codigo até 11 de janeiro de 2007. Paragrafo inico. O disposto neste artigo nio se
aplica as organizagdes religiosas nem aos partidos politicos.

Em 2011, o artigo 44 do Codigo Civil foi alterado para incluir as Empresas Individuais
de Responsabilidade Limitada (EIRELI), o que gerou divergéncias doutrinarias sobre a
concessao de personalidade juridica a essas entidades. No entanto, em 2022, a Lei n.° 14.382
revogou o instituto da EIRELI, em grande parte devido a criagdo da sociedade limitada
unipessoal, estabelecida pela Lei n.° 13.874 de 2019. Essa reforma introduziu o § 2° no artigo
1.052 do Coédigo Civil.

Com a revogacdo da EIRELI, o artigo 44 do Codigo Civil voltou a enumerar as cinco
pessoas juridicas de direito privado: associa¢des, sociedades, fundagdes, organizacdes
religiosas e partidos politicos. A partir dessa alteracdo, langa-se a seguinte questdo sobre a

natureza do rol apresentado no artigo 44: seria ele taxativo ou exemplificativo? Alguns
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doutrinadores, como observado, consideram esse rol como sendo enumerativo, ou seja, aberto
a inclusdo de outras entidades juridicas.

O Enunciado 144 da III Jornada de Direito Civil, promovida pelo Centro de Estudos
Judiciarios do Conselho da Justi¢a Federal (CJF), esclareceu que a lista das pessoas juridicas
de direito privado do artigo 44 do Cdédigo Civil ndo € exaustiva, caracterizando-se como
numerus apertus, ou seja, aberta a outras interpretacdes. Nessa perspectiva, o Enunciado 246
da mesma jornada reafirmou que deve ser reconhecida a personalidade juridica do
condominio edilicio. Vale destacar que esse Enunciado substituiu o Enunciado 90 da I
Jornada, o qual limitava o reconhecimento da personalidade juridica do condominio edilicio
as "relagdes juridicas inerentes as atividades de seu peculiar interesse". No Enunciado 246,
essa restricdo foi retirada, passando a reconhecer a personalidade juridica do condominio
edilicio sem quaisquer condicionantes.

Com base nesses enunciados, ¢ possivel inferir que ha uma tendéncia no sentido de
que os condominios edilicios devem ser reconhecidos como pessoas juridicas de direito
privado. Essa posicdo ¢ corroborada pela doutrina de Dinamarco e Fucci (2011 apud Longhi,
2019, p. 189), que afirma: "ndo existe, tecnicamente, algo que impega que outros entes
coletivos, como o condominio edilicio, tenham personalidade juridica. Se a lei atribuir
expressamente personalidade juridica ao condominio edilicio, isso ndo o descaracterizara
como instituto de direito real".

Assim, o fato de os condominios edilicios terem personalidade juridica ndo altera a
natureza das relacdes juridicas que esses entes coletivos praticam, que podem continuar sendo
reguladas por normas especificas, sem que percam seu carater proprio e distinto de um
instituto de direito real.

A proposta desses doutrinadores, portanto, ¢ a inser¢do de inciso no citado artigo 44
do Cddigo Civil no rol de pessoas juridicas de direito privado, “o que facilitara,
dentre outras situagdes, a presenga desse ente coletivo como réu em certas
demandas, como de usucapido, sem precisar da citagdo de todos os conddminos em

litisconsorcio necessario e unitario” Dinamarco e Fucci (2011 apud Longhi, 2019, p.
189).

Por outro lado, uma parte da doutrina continua a sustentar que os condominios
edilicios ndo podem ser reconhecidos como pessoas juridicas, uma vez que essas entidades
sao consideradas despersonificadas por carecerem de requisitos essenciais para sua
subjetivacdo, embora possam atuar ativa ou passivamente sem dificuldades (Diniz, 2014, p.
365). Esses entes, portanto, se formam independentemente da vontade dos seus membros ou

por meio de um ato juridico que vincula as pessoas fisicas a bens de interesse comum, sem,
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no entanto, traduzirem o affectio societatis (Diniz, 2014, p. 365). Outros autores apontam a
falta de uma previsdo legal especifica que permita o reconhecimento dos condominios
edilicios como pessoas juridicas de direito privado (Gagliano; Pamplona Filho, 2022, v. 5, p.
121).

Ressalta-se o fato de os condominios edilicios serem representados por um
administrador ou sindico, conforme o artigo 75, inciso XI, do Cédigo de Processo Civil, nao
implicar, por si s, o reconhecimento de sua personalidade juridica. Esse procedimento visa,
apenas, garantir a capacidade processual necessdria para a defesa dos direitos e deveres
comuns dos condominos. Contudo, para fins de cumprimento de obrigacdes previdencidrias, a
Receita Federal do Brasil (RFB) equiparou os condominios edilicios as empresas, conferindo-
lhes, nesse contexto, personalidade juridica. Em conformidade com o artigo 2°, paragrafo
unico, inciso III, da Instrucdo Normativa RFB 2.110, de 17 de outubro de 2022, que revogou
a Instru¢do Normativa RFB 971, de 13 de novembro de 2009, a norma estabelece: "Art. 2°.
Paragrafo unico. Equiparam-se a empresa para fins de cumprimento de obrigagdes
previdencidrias: III — a associagdo ou a entidade de qualquer natureza ou finalidade, inclusive

o condominio".

A vida em condominio ¢ uma caracteristica da vida nas grandes cidades, neste tipo
de moradia o ser humano busca seguranca, lazer, tranquilidade e uma redugéo nos
custos, desistindo de possuir uma propriedade individual e muitas vezes de
privacidade (Morais, 2021, p. 13).

Os condominios edilicios podem ser reconhecidos como pessoas juridicas de direito
privado, apesar de a legislacdo brasileira ndo prever isso de forma expressa no Cédigo Civil,
especialmente considerando a interpretacdo de uma parte significativa da doutrina, que
compreende que o artigo 44 do Cddigo Civil, ao listar as pessoas juridicas de direito privado,
apresenta um rol meramente exemplificativo.

O conceito juridico de condominio refere-se a posse ou ao direito simultdneo de duas
ou mais pessoas sobre um mesmo bem, caracterizando-se como copropriedade. Ou seja, o
direito de posse ¢ exercido por um ou mais individuos sobre um mesmo bem.

Nesse contexto, conforme Placido e Silva: "condominio significa o direito
simultaneamente exercido por varias pessoas sobre o mesmo objeto, ndo em uma parte
especifica, mas em uma fracao ideal, atribuida conforme a for¢a do direito individual de cada
uma das partes" (Silva, 2001, p. 197). No ordenamento juridico brasileiro, distingue-se entre o
condominio edilicio e o condominio comum. Este trabalho se concentra, especificamente, no

condominio edilicio, pois seu instituto juridico ¢ distinto e constitui o foco da analise.
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O condominio Edilicio ¢ um espago que reine ambientes privados e ambientes de uso
conjunto, ou seja, cada proprietario ¢ dono da sua parte individual, mas também ¢ dono de
uma fracdo das areas em comum.

Nas doutrinas, o condominio Edilicio possui outras nomenclaturas, tais como:
propriedade horizontal; propriedade de planos horizontais; condominios especiais; por
andares; em edificagdes, por unidades autbnomas e condominio sui generis.

No Art. 1.332, institui-se o condominio edilicio como ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartdrio de Registro de Imdveis, devendo constar daquele ato, além do disposto
em lei especial.

§ 1° Ao condominio edilicio, podera ser atribuida personalidade juridica, para a pratica de
atos de seu interesse.
§2° Sao titulos héabeis para o registro da propriedade condominial, em relagdo ao oficio de
registro de imoveis, a escritura de institui¢do firmada pelo titular unico de edificacdo
composta por unidades autonomas e a convenc¢ao de condominio, nos termos dos arts. 1.332 a
1.334 desse Codigo.

A primeira mudanga relevante esta na inser¢ao, pelo Anteprojeto, dos paragrafos 1° e
2° no artigo 1.332. O §1°, com sabedoria, evita a armadilha do Projeto de Lei 3.461/19, que
transforma o condominio edilicio em pessoa juridica, e seus preocupantes efeitos colaterais. A
atribuicdo de subjetividade, ou personalidade juridica, ¢ suficiente para permitir que o
condominio, por exemplo, registre imoveis em seu nome.

O §2°, a seu turno, com inspiracao no Enunciado 504 do CJF, esclarece que a reuniao
das unidades imobilidrias em nome de um titular somente ndo impede a instituicdo do
condominio edilicio, tampouco a outorga da convencdo, a qual ndo tem natureza juridica de
contrato. As duas revisdes sdo positivas. E, a0 mesmo tempo, merecem aprimoramento.

Contemporaneamente, juntamente a Lei n.° 4.591/64, aplica-se o Codigo Civil de
2002, que apresenta capitulo especifico destinado a regulamentar esse instituto nos artigos
1331 e seguintes.

Nao ha consenso acerca da natureza juridica do condominio edilicio por coexistir o
Direito a Propriedade Individual e o Direito a Propriedade Coletiva. Sendo assim, o titular &,
concomitantemente, proprietario singular e coproprietario. O Codigo Civil ndo considera o
condominio edilicio pessoa juridica.

De acordo com o artigo 1.333 do Codigo Civil, a convengao do condominio, assinada

pelo titular tnico ou pelos titulares de, pelo menos, dois ter¢os das fracdes ideais, passa a ser
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imediatamente vinculante para todos os condominos, bem como para os possuidores e
detentores de unidades ou de partes comuns.

Doutrinadores como Lima (2010), Tartuce (2015), Rodrigues (2009) e Kollet (2006)
compreendem que essa nao personificacdo dos condominios edilicios ¢ uma lacuna, tendo-se
em vista que se trata de sujeitos de direito, dotados de personalidade juridica e, nessa
condi¢do, devem ser havidos como pessoas juridicas.

Para Kollet (2006), o condominio edilicio preenche os requisitos para ser qualificado
como uma pessoa juridica.

Frias (2021) segue o mesmo entendimento semelhante, considerando que o Diploma
Civil desperdigou oportunidade impar de reconhecer a personalidade juridica do instituto, em
relacdo a sua reformulagao.

Outros civilistas, como Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, embora nao
caracterizem o condominio edilicio como pessoa juridica, considerem-no como ente

despersonalizado (Gagliano, Pamplona Filho, 2018, p. 1105).

No entanto, apesar haver uma lacuna na lei quanto a personificagdo do condominio
edilicio, o Enunciado 90 do Conselho da Justica Federal admite a possibilidade de
reconhecimento da personalidade juridica do condominio, desde que em atividade
de seu peculiar interesse (Brasil, 2002).

A convengdo condominial, por sua vez, ¢ um documento interno que visa determinar
as normas ¢ diretrizes a fim de regular as relagdes internas do Condominio. Refere-se a um
documento oriundo da vontade das partes, subsidiario e complementar a toda legislagdo em
vigor no pais, com a finalidade de normatizar situagdes especificas (Pinto, 2000).

O locatario e o comodatério podem ser judicialmente afastados do condominio, e, em
tais casos, o novo dispositivo impde ao titular da unidade a obriga¢do expressa de ndo
permitir a entrada deste. Mas, na pratica, a mudanca sugerida realmente reforcaria a eficacia
da ordem judicial? Como o inciso € genérico, a obrigagdo se aplica a todos os demais
condominos? Aplica-se, também, ao promitente vendedor, ao nu-proprietario e ao credor
fiduciario? H4 uma fusdo de direitos, em que o mesmo sujeito ¢ simultaneamente titular de
uma unidade autonoma e de uma copropriedade com propriedade individual e comum
(Pereira, 2002. p. 92).

No Cédigo Civil, artigo 1.331, §§ 1° ao 5°, descrevem-se quais sdo as areas comuns a
todos os condominos, como também as partes de propriedade exclusiva.

Anteriormente, para que a convencdo de condominio tivesse eficacia, era

imprescindivel seu registro em cartorio. Entretanto, a Simula 260, do STJ, estabelece que a
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convencdo de condominio aprovada, ainda que sem registro, ¢ eficaz para regular as relagdes

entre os condominos. Assim, conforme o professor Caio Mario da Silva,

dada a sua propria natureza, as regras de comportamento de cada edificio t€ém
sentido normativo. Obrigam aos que compdem aquele condominio e aos que
habitam o edificio ou dele se utilizam, ainda que eventualmente se defina como a
manifestagdo de vontade dotada de forca obrigatéria e apta a pautar um
comportamento individual (Silva, 2011, p. 194).

Apesar de tal flexibilizacao, as convencdes devem ser elaboradas de acordo com os
direitos fundamentais dos condominos. Nesse sentido, serdo ineficazes as disposi¢des da
Conveng¢ao que imponham restricdes ao exercicio normal de direito de propriedade sobre suas
unidades autdbnomas, e que violem a natureza e destinacao destas.

Hé elementos suficientes para que os condominios edilicios sejam reconhecidos como
pessoas juridicas de direito privado. A complexidade estrutural de certos condominios, que
em alguns casos possuem orcamentos superiores ao de municipios brasileiros, justifica esse
reconhecimento, a fim de resolver os desafios cotidianos enfrentados. Um exemplo disso ¢ a
necessidade de aquisicdo e registro de imodveis adjudicados em agdes de cobranca de
inadimpléncia das taxas condominiais.

Frequentemente, o termo "condominio" ¢ confundido com "condominio edilicio",
embora se trate de conceitos distintos. O termo "condominio", de forma geral, refere-se a uma
forma de propriedade conjunta ou copropriedade (Gagliano; Pamplona Filho, 2022, p. 117). O
condominio ocorre quando "o mesmo bem pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada
uma delas um direito ideal sobre o todo e sobre cada uma de suas partes" (Pereira, 2022, p.
154).

O condominio pode ser originado de duas formas: convencional ou incidente. O
condominio convencional ¢ aquele que resulta de um contrato, pelo qual duas ou mais pessoas
adquirem ou colocam um bem em comum, com o propoésito de usar ou fruir deste bem em
conjunto (Pereira, 2022, p. 154).

Por sua vez, o condominio incidente, também denominado eventual, ndo decorre de
um acordo prévio entre as partes, mas resulta de circunstancias imprevistas, como uma
sucessao hereditaria, direitos de vizinhanga ou qualquer outra situacdo que gere uma
comunhao de bens sem a manifestacdo voluntaria dos coproprietarios (Pereira, 2022, p. 154).

Com base nesses conceitos, surgem duas espécies de condominio regulamentadas no
Cdédigo Civil: o condominio voluntario e o condominio necessario. O condominio voluntario

se caracteriza pela existéncia de dois ou mais direitos de propriedade sobre o mesmo bem,
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seja ele movel ou imovel, resultante da vontade das partes envolvidas (Colani; Camilo, 2015).
Este tipo de condominio ndo decorre de uma imposicao legal. Nesse contexto, a cada
coproprietario (ou consorte) atribui-se uma quota ideal do bem, ndo apenas uma fragdo
material do mesmo: “por conseguinte, todos os condominos possuem direitos
qualitativamente iguais sobre a totalidade do bem, sendo limitados na propor¢do em que

concorrem com 0s outros na titularidade do conjunto” (Diniz, 2014, p. 249).

O condominio necessario ou for¢ado ocorre, por exemplo, no ambito dos direitos de
vizinhan¢a quando vizinhos dividem muros de sua propriedade. Trata-se, nesse caso,
do condominio por meagdo de paredes, cercas, muros ¢ valas reguladas pelas
disposi¢des previstas nos artigos 1.297 e 1.298 ¢ 1.304 a 1.307 do Coédigo Civil
brasileiro (Tartuce, 2017, p. 988).

Ainda a respeito da classificagdo, considerando-se a necessidade da constituicdo do
condominio, tem-se o condominio transitorio ou permanente. Transitério — também
denominado de ordinario — ¢ aquele resultante ou ndo da convengdo que “vigora por tempo
certo ou enquanto nao se lhe ponha termo, mas que pode cessar sempre”.

Geralmente, o condominio edilicio, credor das taxas condominiais, tem de aguardar a
venda do imovel para fins de levantamento do que lhe ¢ por direito e, em alguns casos, o valor
devido supera o valor do proprio imével. Se fosse atribuida personalidade juridica ao
condominio, bastaria solicitar a adjudicagdo do imdvel na agdo de cobranga em favor do
proprio condominio, afastando qualquer controvérsia e morosidade no processo de venda do
imovel para a quitacdo do débito. A auséncia dessa personalidade juridica faz com que a
capacidade de o condominio edilicio adquirir imoveis ainda seja controversa, como
justificado pelo Senador Fernando Bezerra Coelho na proposi¢ao do Projeto de Lei n.° 3.461,
de 2019, objeto de analise no topico a seguir.

Em discussao sobre a natureza juridica do condominio edilicio, em todos os paises que
reconhece esse instituto, tantas foram as teorias que tentaram explicar a sua natureza juridica.
No entanto, a principal convergéncia entre os estudiosos era um conceito negativo, que

sustentava a auséncia de personalidade juridica do condominio edilicio.
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3 A CAPACIDADE PROCESSUAL E A PERSONALIDADE JURIDICA

Capacidade processual constitui a capacidade de a pessoa ser parte (autor ou réu) e
estar em juizo, ou seja, estar em pleno gozo do exercicio de seus proprios direitos na relagdo
juridica processual. A pessoa, juridica ou natural, possui na relagdo processual a capacidade
de direito (adquire direitos) e a capacidade de exercicio (gere seus proprios direitos),
conforme os artigos 7° do Cédigo de Processo Civil e 1° a 5° do Cédigo Civil — em relagdo a
(in)capacidade.

A personalidade, no direito, corresponde, portanto, a capacidade de ser titular de
direitos. Personalidade e capacidade se complementam, pois aquele que possui aptiddo para
adquirir direitos e contrair obrigagdes — ou seja, o sujeito investido de personalidade —
deve-se acrescentar a possibilidade de goza-los e exercé-los, seja de forma direta ou por meio
de representacdo. Em consequéncia, classifica-se a capacidade juridica e ndo se limita ao
ambito civilista.

O condominio edilicio tem sido considerado, com base nos mais diversos enfoques,
uma persona ficta, intelectual e coletiva, denominagdo que conceitua comunidades ou
corporagdes, ou seja, comunidades de interesses ativos e passivos, que se distinguem,
perfeitamente, dos titulares de cada uma das unidades autonomas. Nao ¢ enquadrado como
uma pessoa juridica em sentido estrito, de igual forma ocorre com outros entes formais, tais
como: o espolio da heranga jacente ou vacante, a massa falida e a sociedade irregular. Faz-se
mister apontar as assimetrias na composi¢ao desse rol.

Com efeito, ndo se nega que a personalidade juridica do condominio edilicio nao
encontra respaldo no artigo 44 do Cédigo Civil de 2002. Por outro lado, dar ao condominio
tratamento similar a uma associagdo, em termos praticos € como solugdo por ora paliativa,
nao contraria o direito, tampouco os interesses dos condéminos, que, por meio da Assembleia
Geral, podem definir os limites de atuagdo daquele, deliberando sobre a possibilidade ou nao
de arrematacdo de bens nos processos por ele ajuizados para a cobranga de cotas
condominiais, por exemplo.

A capacidade processual do condominio edilicio ¢ amplamente reconhecida pelos
Tribunais, especialmente no que diz respeito ao ajuizamento de agdes para a cobranga de
cotas condominiais inadimplidas. Além disso, quando ¢ permitida a adjudicagdo de bem
imovel penhorado em processo executivo, pelo condominio edilicio, ainda que nao haja uma
previsdo expressa no artigo 44 da Lei Material Civil, esta sendo reconhecida ndao apenas a sua

capacidade processual, mas também a sua personalidade juridica.
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O condominio permanente, também conhecido como coativo ou for¢ado, distingue-se
por sua natureza perene, o que implica que ndo pode ser extinto devido a préopria esséncia do
bem ou a relagdo juridica que o originou, tampouco pela manifestagdo do direito
correspondente (Pereira, 2022, p. 155). Esse tipo de condominio, por ser caracterizado pela
imutabilidade em relagdo as circunstancias que o geram, reflete a complexidade da estrutura
condominial, que, em muitos casos, requer um reconhecimento juridico formal para a
resolucao de problemas praticos que surgem no seu cotidiano.

Em relacdo ao reconhecimento da personalidade juridica do condominio edilicio, ele
abrange a possibilidade de este sofrer danos morais, conforme defendido por diversos autores.
A auséncia de uma previsdo expressa de personalidade juridica ndo deve ser um impeditivo
para que o condominio possa pleitear reparacdo pelos danos que lhe sdo causados, sob pena
de configurar enriquecimento ilicito. A honra objetiva do condominio, isto €, a sua reputagao,
constitui um patrimonio passivel de defesa, e pode ser afetada por acdes de condominos,
ocupantes ou terceiros. Exemplos disso incluem a interrup¢ao indevida de servigos essenciais,
como o fornecimento de 4agua ou energia elétrica, paralisagdo de elevadores e protestos
indevidos, situagdes que, quando configurados os elementos da responsabilidade civil,
justificam a repara¢ao por danos morais.

A sensibilidade do Poder Legislativo para essas questdes, manifestada por meio de
propostas legislativas, ¢ louvavel. De fato, decisdes recentes do Tribunal de Justi¢a do Estado
do Rio de Janeiro demonstram que agdes movidas por condominios edilicios em busca de
indenizagdo por danos morais causados pela interrup¢do no fornecimento de servigos
essenciais tém fundamento para garantir a reparagdo dos danos softridos.

O conceito de condominio edilicio se distingue do conceito de "condominio" de uma
forma mais ampla. O termo "condominio", por si s6, designa a copropriedade ou a forma de
propriedade conjunta, em que varias pessoas possuem direitos sobre o mesmo bem (Gagliano;
Pamplona Filho, 2022, p. 117). No caso especifico do condominio edilicio, este envolve um
edificio que ¢ composto tanto por partes exclusivas (propriedades privativas de cada
conddomino) quanto por areas comuns compartilhadas, como portaria, elevadores, saldao de
festas, entre outras.

Cada condomino, além de ser proprietario de sua parte exclusiva, possui uma fracao
ideal das 4reas comuns, conforme estabelece o artigo 1.331 do Codigo Civil brasileiro. O § 1°
do referido artigo dispde que as unidades autonomas, como apartamentos, salas, lojas e

sobrelojas, sdo de propriedade exclusiva de seus titulares, sendo passiveis de alienagdo, desde
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que observadas algumas restrigdes, como no caso dos abrigos para veiculos, cuja alienacao s
¢ permitida a condominos ou com autorizagdo expressa na convencao condominial.

O condominio edilicio surge com base na vontade dos seus membros, o que ¢ o
primeiro requisito para a formacao de uma pessoa juridica. Esse tipo de condominio pode ser
criado por um proprietario do imovel (caso de um edificio j& existente) ou por meio de uma
convengdo firmada entre os adquirentes das unidades auténomas, com o intuito de regular a
convivéncia comum no edificio. Pode surgir tanto em edificagdes horizontais quanto verticais,
sendo que a distingdo entre os dois tipos de edificagdo ¢ feita com base na orientagao das
paredes que separam as unidades — horizontalmente ou verticalmente.

As normas que regulamentam os condominios edilicios estdo dispostas nos artigos
1.331 a 1.358-A do Codigo Civil, que tratam das regras gerais, da administrag¢ao, da extingdo
e das especificidades dos condominios em lote. Contudo, ndo hd men¢do a personalidade
juridica do condominio nesses dispositivos, nem nas legislagdes mais recentes de 2022 (Leis
n® 14.309 e 14.382), o que leva a conclusdo preliminar de que, conforme o artigo 44 do
Cdodigo Civil, os condominios edilicios ainda sdo considerados entes despersonificados ou
desprovidos de personalidade juridica.

Em 2009, o Projeto de Lei n.° 4.816, que tramitou na Camara dos Deputados, ja visava
conferir personalidade juridica aos condominios edilicios, mas foi arquivado em 2012.
Posteriormente, o Projeto de Lei n.° 80, de 2011, com os mesmos objetivos, também foi
arquivado em 2015. Esses projetos propunham alteragdes no artigo 44 do Codigo Civil e na
Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), com o intuito de incluir os condominios
edilicios como pessoas juridicas de direito privado, como recentemente proposto no PL n°
3.461, de 2019, aprovado pelo Senado.

Os projetos de lei visavam resolver questoes praticas enfrentadas pelos condominios
edilicios, como a dificuldade na adjudicagdo de imdveis em razdo da cobranca de taxas
condominiais. Caso os condominios edilicios passem a ter personalidade juridica, isso
solucionaria diversos impasses legais, como a representagdo do condominio nas acdes de
cobranca e execucao de cotas condominiais, além de facilitar o cumprimento de formalidades
processuais, como a apresentagdo de uma relagdo dos condéminos para permitir a expedi¢ao
de cartas de adjudicacao.

As propostas, também, sugeriam que os condominios menores, que frequentemente
ndo teriam interesse em obter personalidade juridica, continuassem regulados pela legislagao
vigente, enquanto os condominios de maior porte, com estrutura e atividades que se

assemelham a empresas, passariam a ser tratados como pessoas juridicas de direito privado.
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Em suma argumentou-se que hodiernamente os condominios estavam a exercer
fungdes que iam “muito além da antiga missdo de apenas arrecadar as taxas
condominiais para fazer frente as despesas com a manutengdo do prédio” (PL 80, de
2011).

Embora tenha sido proposta a concessao de personalidade juridica aos condominios
edilicios, ficou claro que as unidades autonomas manteriam a autonomia necessaria, nao
integrando o acervo coletivo ou condominial. Por outro lado, a parte comum, embora
registrada em nome do condominio, representaria fragcdes correspondentes a cada um dos
condominos. Expds-se, ainda, que a aquisicdo de personalidade juridica pelos condominios
edilicios nao acarretaria aumento de despesas de qualquer espécie.

Esses argumentos apresentados foram os mesmos trazidos também na proposta do PL
n.° 3.461, de 2019, o qual, inclusive, ja se encontra aprovado no Senado Federal e foi
remetido a apreciagdo da Camara dos Deputados no ano de 2021, encontrando-se, atualmente,
na Comissao de Constitui¢ao e Justica e de Cidadania.

Ambos os projetos de lei coincidem ao apresentar o argumento de que os condominios
edilicios poderdo optar pela atribuigdo da personalidade juridica de direito privado. Trata-se,
portanto, de uma faculdade a ser decidida pela assembleia de condominos. Contudo, a
concessao facultativa da personalidade juridica parece ndo ser uma boa técnica legislativa,
considerando que os condominios edilicios, independentemente de seu porte, podem enfrentar
problemas semelhantes, embora em propor¢des distintas.

Inclusive, uma das emendas ao PL n.° 3.461, de 2019, buscou estabelecer que “os
valores cobrados para inscricdo do condominio no Registro Civil de Pessoas Juridicas deverdo
ser fixados de modo a ndo tornar impeditiva a inscrigdo dos condominios formados por
pessoas de menor poder aquisitivo” (artigo 3° do texto do PL colacionado). Essa emenda foi
aprovada pelo Plenario do Senado Federal no texto final do Projeto de Lei remetido a Camara
dos Deputados. Dessa forma, era desejavel que a legislagdo enquadrasse todos os
condominios como pessoas juridicas, ndo como uma mera Op¢ao, mas como uma
consequéncia direta do artigo 44, que os classificaria como pessoas juridicas de direito
privado.

As propostas legislativas apresentadas — tanto as arquivadas na Camara dos
Deputados, quanto a ja aprovada no Senado Federal — aparentam, assim, trazer uma solugao
parcial ao problema. Juntamente a tese que refuta o reconhecimento da personalidade juridica
aos condominios edilicios, e da tese que reconhece a concessdo de personalidade juridica a

eles, com base nas propostas haveria a tese intermediaria de que esses condominios poderiam
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enquadrar-se como pessoa juridica de direito privado caso fosse do interesse dos condominos
que assim elegeriam o enquadramento nos termos da legislacdo aprovada.

Essa analise aparenta ser mais um debate académico do que um acordo a ser decidido
em uma assembleia de condominio por se tratar de um assunto eminentemente técnico e
restrito a esfera juridica. A proposi¢do legislativa deveria, portanto, contemplar que todos os
condominios edilicios, posteriormente a promulgagdo da lei, teriam personalidade juridica de
pessoa juridica de direito privado, independentemente de opgao.

Até mesmo os condominios ja constituidos deveriam ser submetidos a essa condigao,
evitando que, no ordenamento juridico, coexistissem duas espécies de condominios edilicios:
os que possuem personalidade juridica e os que, ao ndo optarem por essa personalidade,
continuariam sujeitos a legislagdao especifica. Manter duas situagdes juridicas distintas nao ¢
desejavel, pois poderia gerar debates interminaveis e de pouca relevancia pratica.

O exemplo foi a manutengdo da empresa individual de responsabilidade limitada
(EIRELI) como pessoa juridica de direito privado, mesmo ap6s o advento da Sociedade

Limitada Unipessoal (SLU) pela Lei n.° 13.874, de 2019.

Conquanto haja divergéncias juridicas entre esses dois institutos, pois constituem
modelos distintos de limitagdo da responsabilidade para o exercicio individual da
empresa, na pratica acabaram por trazer a mesma possibilidade as pessoas — em
geral os pequenos empreendedores — que buscavam um meio de limitar sua
responsabilidade ao desenvolver uma atividade empresarial (Favaro, 2022, p. 213).

Inclusive, em 2021, por intermédio da Medida Proviséria n.° 1.085, optou-se por
revogar o instituto da EIRELI que apresentava entraves em comparacdo com a SLU como a
exigéncia de um capital social minimo para sua constituicdo em total desacordo com o
Principio da Livre Constituicdo de pessoas juridicas que ndo preveé, em regra, capital social
minimo para a constitui¢do de pessoas juridicas no Brasil (Favaro, 2022, p. 213).

No caso do tema em estudo, a possibilidade de os condominios edilicios adotarem ou
nao a personalidade juridica de pessoa juridica de direito privado suscitara certas indagacgoes
que, com base em uma perspectiva pratica, provavelmente resultardo em debates infrutiferos.
Dessa forma, pode-se concluir que a melhor op¢ao seria a atribui¢do de personalidade juridica
a todos os condominios edilicios, sem a necessidade de uma escolha que parece desarrazoada.

Malgrado essas observagdes, for¢oso reconhecer o avanco do tema com a aprovacao
pelo Senado Federal do Projeto de Lei n.° 3.461, de 2019. Espera-se que o projeto tenha

rapida tramitagdo na Camara dos Deputados e, ao final, prevaleca a proposta original, a fim de

solucionar os problemas enfrentados pelos condominios edilicios de todos os portes.
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Posteriormente a promulgacao da Lei, em razdo da decorrente aprovacao do PL, outros
debates juridicos surgirdo como a possibilidade de aplica¢do da Teoria da Desconsideragdo da
Personalidade Juridica no caso de abuso dessa personalidade, consoante disposto no artigo 50
do Cédigo Civil.

Aparentemente, reconhecendo personalidade juridica aos condominios edilicios,
implicita estard a possibilidade de aplica¢do dessa teoria. No entanto, o debate serd necessario
para verificar se os bens particulares que responderdo no caso da desconsideragdo serdao
unicamente dos administradores — os denominados sindicos — ou também dos condominos
que, eventualmente, aprovaram as contas do administrador.

O entendimento somente se construird no futuro com base na analise de casos
concretos a luz da melhor interpretacdao de protecao dos credores.

Devido a falha do legislador no Codigo Civil de 2002, o tema sofre criticas de diversos
doutrinadores, no sentido de que o legislador deveria ter enquadrado o condominio edilicio
como ente personalizado, uma vez que seria vantajoso para a relacdo juridica dos
condominios. Como o legislador foi omisso sobre o assunto, o tema apresentado, neste
trabalho, foi discutido e enfrentada nas duas Jornadas de Direito Civil do CJF (Conselho
Federal de Justica).

No enunciado 90 da I Jornada, afirmaram que: “deve ser reconhecida personalidade
juridica ao condominio edilicio nas rela¢des juridicas inerentes as atividades de seu peculiar
interesse”. Sendo esse entendimento reafirmado pelo enunciado 246 da III, Jornada, uma vez
que o legislador foi omisso sobre o assunto.

Assim, o doutrinador Flavio Tartuce assevera que, no seu entendimento, o rol presente
no artigo 44 do Codigo Civil ¢ meramente exemplificativo e ndo taxativo, permitindo a
inclusdo do condominio edilicio na lista do artigo 44 do CC.

Nessa linha de raciocinio, o autor explica as vantagens para o condominio edilicio
caso fossem reconhecidos de como pessoa juridica: “as reunides seriam profissionalizadas
pela eleicdo de conddéminos dirigentes; diversos servigos poderiam ser prestados, tais como
atividades de recreacdo e transporte; seria possivel a celebracdo de contratos, inclusive,
contratos de aquisicao de imdveis”. No entanto, esse nao foi o entendimento que prevaleceu
no julgamento do Resp 1.736.593/SP. O entendimento majoritario dos relatores foi no sentido
de que os condominios possuem natureza juridica de entes despersonalizados, sustentando-se
o argumento de que o condominio carece de affectio societatis.

Na analise do segundo ponto que fundamentou o julgado, concluiu-se que o

condominio edilicio ndo poderia ser vitima de ofensa a honra objetiva, uma vez que,
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conforme o voto dos ministros, a ofensa teria sido cometida por alguns dos condéminos,
caracterizando uma ofensa subjetiva, e ndo atingindo o condominio como um todo: “sofrido
por alguns condéminos e jamais pela coletividade ou pelo condominio, equiparado a pessoa
juridica” (fl. 874, e-STJ).

Os condominios edilicios possuem CNPJ, apenas para poder contratar empregados,
abrir contas bancarias, ingressar com a¢do em Juizo e fins fiscais. Nesse sentido, Jodo Batista
Lopes esclarece:

concede-se que o condominio edilicio deve inscrever-se no CNPJ, pode abrir contas
bancaérias, contratar empregados e ingressar em juizo com agdes. Contudo, a
inscricdo no CNPJ tem carater meramente tributario e nao pode, por si s, converter
o condominio em pessoa juridica. Por igual, a abertura de conta bancaria nao ¢
privativa de pessoas juridicas. Por ltimo, o ingresso em juizo decorre da capacidade
judiciaria que a lei processual confere ao condominio, e ndo de suposta
personalizagao do patrimoénio comum. (Condominio. 6* ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 1998. p. 190-191).

Os condominios possuem personalidade juridica ou devem ser tratados como pessoa
juridica somente para fins tributirios como demonstra a jurisprudéncia do Supremo Tribunal
Federal:

1. cinge-se a controvérsia em saber se condominio edilicio ¢ considerado pessoa

juridica para fins de adesdao ao REFIS;

2. consoante o art. 11 da Instrugdo Normativa RFB 568/2005, os condominios estiao

obrigados a inscrever-se no CNPJ. A seu turno, a Instru¢do Normativa RFB 971, de 13

de novembro de 2009, prevé, em seu art. 3°, § 4°, III, que os condominios sdo

considerados empresas para fins de cumprimento de obrigagdes previdenciarias;

3. se os condominios sdo considerados pessoas juridicas para fins tributarios, ndo ha

como negar-lhes o direito de aderir ao programa de parcelamento instituido pela

Receita Federal;

4. embora o Codigo Civil de 2002 ndo 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 Falcao, 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. Recurso especial improvido.

Embora haja regras pré-estabelecidas para diversas situacdes, inumeros conflitos
podem surgir, envolvendo desde a relacdo entre os conddéminos, o condominio e o0s

condominos, até questdoes com prestadores de servicos, regulamento interno, relacdes
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trabalhistas, entre outras. Portanto, ¢ comum o fato de condominios terem processos judiciais,
os quais, infelizmente, arrastam-se por meses e, dependendo do caso, por anos, buscando a
reparagao de danos de diversas naturezas. Além disso, ha, nesse caso, os contratos temerarios,
0s quais ndo passaram pelo devido crivo técnico especializado. Da mesma forma, as acdes
trabalhistas contra condominios sdo corriqueiras e poderiam ser facilmente evitadas se as
relacdes de trabalho fossem instruidas por profissionais competentes e conhecedores do
direito. Também hé execucgdes fiscais sofridas por condominios que ndo recolhem impostos
devidos, muitas vezes por falta de conhecimento da obrigacdo. Dessa forma, para a solugdo

desses conflitos, ¢ fundamental a presenca de profissionais com a devida qualificagao.
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4 ARGUMENTOS A FAVOR E CONTRA A ATRIBUICAO DE PERSONALIDADE
JURIDICA

A desconsideragao da personalidade juridica ¢ um instituto importante no Direito. As
pessoas que criam uma sociedade ndo respondem pelas obrigagdes desta, geralmente. Isso
ocorre porque essa pessoa juridica possui personalidade distinta da de seus fundadores.

Na préatica, a desconsideracdo da personalidade juridica ¢ o instituto que permite
relativizar a autonomia da personalidade juridica de uma pessoa juridica (empresa,
organizagdo etc.), com a finalidade de atribuir responsabilidade aos seus administradores e
sOcios.

A legislagdao reconhece a pessoa juridica como um significativo instrumento para o
exercicio da atividade empresarial, ndo a transformando, porém, em uma doutrina intangivel.

A personalidade juridica das sociedades deve ser usada para propdsitos legitimos e ndo
deve ser pervertida. Entretanto, caso tais propositos sejam desvirtuados, ndo se pode fazer
prevalecer a doutrina da separagdo patrimonial entre a pessoa juridica € os seus membros.

A desconsideracao consiste, entdo, na forma de adequar a pessoa juridica aos fins para
os quais esta foi criada. Ressalta-se que a forma de limitar e coibir o uso indevido desse
privilégio ¢ a pessoa juridica, sendo uma forma de reconhecer a relatividade da personalidade
juridica das sociedades. Ou seja, a desconsideracio da personalidade juridica ou
(“desconsideracdo da autonomia patrimonial da pessoa juridica”) ¢ medida extrema e
cirtirgica. Essa medida visa coibir a fraude e o abuso de direito, de forma simples e objetiva,
ao incluir, nos dois institutos mencionados, a confusdo patrimonial. Dessa forma, no caso
concreto, respeitado o devido processo legal, o credor podera acessar os bens particulares dos
socios e administradores.

Ela refor¢a a autonomia patrimonial da pessoa juridica e a preservagao da empresa,
ndo devendo ser utilizada tdo somente porque a pessoa juridica ndo tenha mais bens para
satisfazer aos seus credores.

Um dos temas que levou maior destaque na chamada Medida Provisoria da Liberdade
Economica (MP n.° 881), convertida na Lei n.° 13.874/19 (Lei da Liberdade Economica), foi
a desconsideragdo da personalidade juridica. Além de trazer maior clareza e objetividade na
aplicacdo do instituto.

Anteriormente as alteragdes promovidas pela MP da Liberdade Econdmica, a
legislacdo apresentava uma regulamentacdo insatisfatoria sobre a desconsideragao da

personalidade juridica.
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Na sua redagdo antiga, o Cdodigo Civil Brasileiro limitou-se a estabelecer que, em caso
de abuso da personalidade juridica, caracterizado pelo desvio de finalidade ou pela confusao
patrimonial, a justica poderia estender os efeitos de determinadas obrigacdes da sociedade aos
bens particulares dos socios e dos administradores.

Diante da limitagdo da regra legal, o instituto passou a ser alvo de extensa
interpretacdo judicial, que estendeu os seus efeitos para além do texto da Lei.

Nesse contexto, ao adentrar na analise das alteragdes trazidas pela Lei 13.874/19,
sancionada pela MP 881/19, destacam-se relevantes alteracdes no instituto da desconsideracao
da personalidade juridica, ante a inclusdo de alteracdes na redacdo do Art. 50, do CC/02.

Antes de ser sancionada a MP da liberdade econdémica e convertida em Leli,
analisando-se Art. 50, do CC/02, percebe-se que a redacdo original dispunha, genericamente,
sobre 0 abuso da personalidade juridica.

Caracterizou-se este pelo desvio de finalidade ou confusdo patrimonial, o que autoriza
a desconsideracdo da personalidade juridica com a finalidade de atingir o patriménio dos
socios e/ou administradores da pessoa juridica.

Porém, posteriormente a conversao da MP da liberdade econdmica na Lei 13.874/19,
pode-se observar que houve alteragdes no texto do Art. 50, do CC/02, de forma acertada,
prevendo os conceitos de “abuso de personalidade”, “desvio de finalidade” e ‘“confusdo
patrimonial”.

Diante das alteragdes e inovag¢des implantadas pela Lei 13.874/19, conclui-se que a
nova redacao do Art. 50 ¢ oportuna, o que fard com que se reduzam as interpretagdes a
respeito da desconsideragdo da personalidade juridica, ante o carater objetivo das novas
defini¢cdes. Dessa forma, ¢ gratificante a mudanca no que diz respeito a separagdo do
patrimonio dos socios, associados, instituidores ¢ administradores do patrimonio da empresa.
Estes responderdao pelas dividas apenas caso haja ocorréncia de faléncia ou execugdes
trabalhistas que nao sejam quitadas pelo devedor principal, ou seja, a pessoa juridica.

O condominio edilicio possui personalidade juridica para meros fins fiscais, ndo
podendo e entendo os julgadores do julgado discutido, que deveria ser considerado pessoa
juridica, uma vez que o entendimento do mesmo tribunal para outras matérias considera o

condominio edilicio ente despersonalizado.

O objetivo da teoria da desconsideragdo da personalidade juridica ¢ exatamente
possibilitar a coibi¢do de fraude, sem comprometer o proprio instituto da pessoa
juridica, isto é, sem questionar a regra da separacdo de sua personalidade e
patrimonio em relagdo a seus membros. Em outros termos, a teoria tem o intuito de
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preservar a pessoa juridica e sua autonomia, sem deixar ao desabrigo terceiros
vitimas de fraude. (Coelho, 2000 p.38).

Isto €, a desconsideracao da personalidade juridica ndo pode ser compreendida em
oposi¢ao ao Principio da Autonomia da Separacdo Patrimonial da pessoa juridica, ao contrario
disso, ela deve ser vista como um instrumento juridico que serve para fortalecer o Principio da
Autonomia, especialmente porque o seu objetivo ¢ evitar o abuso do direito e coibir fraude a
terceiros de boa-fé.

Conforme o art. 28, “o juiz podera desconsiderar a personalidade juridica da sociedade
quando, em detrimento do consumidor, houver abuso de direito, excesso de poder, infragcdo da
lei, fato ou ato ilicito ou violagdo dos estatutos ou contrato social.”

A desconsideracdo também sera efetivada quando houver faléncia, estado de
insolvéncia, encerramento ou inatividade da pessoa juridica provocada por ma administracao.
§5°. “Também podera ser desconsiderada a pessoa juridica sempre que sua personalidade for

de alguma forma, obstaculo ao ressarcimento de prejuizos causados aos consumidores.”

Sendo assim, ¢ de se notar que o condominio edilicio se trata de um seguimento
habitacional e empresarial que beneficia seus condéminos promovendo-lhes, por
exemplo, seguranga, conforto, estrutura e lazer, entre outros. Tais beneficios se
estendem ao aproveitamento do solo e¢ sua fungdo social, de forma que, uma
edificacdo bem planejada abrigue, em um pequeno espago, diversas pessoas de
forma confortavel e sustentavel. Desta forma, para a convivéncia harmoénica dos
condominos e a sustentabilidade do condominio se faz necessario uma convengao,
um conjunto de regras e principios que visam assegurar direitos e assinalar os
deveres de cada um. (Colani, 2015 p.28).

A consequéncia principal da despersonalizagdo de pessoa juridica € atingir o
patrimonio dos sécios. Ainda que a divida seja da empresa, eles serdo responsaveis por
satisfazé-la com seus recursos particulares.

No CPC, h4, ainda, outra consequéncia. Se o juiz acolher o pedido de desconsideracao
da personalidade juridica, a alienagdo ou a oneragdo de bens, havendo fraude de execugdo,
sera ineficaz com relacdo ao requerente.

A despersonalizagdo de pessoa juridica € um instituto que da seguranca ao mercado. O
empresario deve se preocupar com o compliance para permanecer sempre conforme a lei. Por
outro lado, o credor realiza negocios com mais tranquilidade. E ndo somente o credor. A

desconsideragdo da personalidade juridica se aplica as relagdes trabalhistas, consoante a

reforma.
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5 PROPOSTA DE MUDANCA LEGISLATIVA

Apo6s 21 anos de vigéncia, diversos dispositivos do Codigo Civil relativos aos
condominios necessitam de atualizagdo, o que esta previsto para ocorrer em 2024. O processo
de revisdo, em tramitacdo no ambito legislativo, conta com duas propostas elaboradas por
juristas encarregados dessa tarefa: uma originada da Subcomissdo de Direito das Coisas e
outra da Relatoria-Geral.

O atual Cédigo Civil — Capitulo Condominios elenca 29 artigos especificos sobre as
relagdes condominiais (do art. 1.331 ao 1.358). A proposta de atualizagdo contempla grande
parte desses artigos. Com isso, ha modificagdes, complementos, novos incisos, paragrafos etc.
que nao serao apontados nessa matéria em sua totalidade.

O objetivo deste texto ¢ destacar os aspectos mais relevantes para os condominios, de
modo que os envolvidos na gestdo condominial, assim como os moradores, estejam cientes
das mudangas que estdo por vir. As consideragdes sdo apresentadas por renomados
especialistas no setor condominial.

De acordo com o § 1° da Lei n.° 12.607 de 2012, as unidades do condominio que
podem ser utilizadas de forma independente, como apartamentos, escritorios, salas, lojas e
sobrelojas, estdo sujeitas a propriedade exclusiva e podem ser livremente alienadas ou
gravadas pelos seus proprietarios. No entanto, os abrigos para veiculos ndo podem ser
vendidos ou alugados a pessoas de fora do condominio, salvo se houver autorizagdo expressa
na conveng¢ao condominial.

O § 2° define que as partes comuns do condominio, como o solo, a estrutura do
edificio, o telhado, as redes gerais de distribuicdo de agua, esgoto, gas e eletricidade, as
calefagdes e sistemas de refrigeracdo centrais, € o acesso ao logradouro publico, sdo de uso
comum entre todos os condominos e ndo podem ser alienadas ou divididas. No entanto, a
convengdo pode permitir que essas partes sejam cedidas em carater precdrio, desde que a
decisdo seja aprovada em assembleia e que a cessdo respeite as areas exclusivas e a finalidade
do condominio. Adicionalmente, os abrigos para veiculos podem ser alienados ou alugados
entre condominos, mesmo que a convengao nao preveja tal possibilidade.

O § 3° especifica que, caso a convencdo autorize a venda das vagas de garagem, os

condominos terdo prioridade sobre pessoas externas ao condominio.
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O § 4° reafirma que as partes comuns, como a estrutura do prédio e as redes de
distribuicdo de utilidades, sdo de uso coletivo e ndo podem ser alienadas ou divididas, nem
utilizadas de maneira clandestina.

O novo paragrafo (§ 5°) acrescenta que, conforme decisao da assembleia, pode ser
autorizada a cessdo de pequenos espacos comuns para uso exclusivo de um ou mais
conddminos, em carater precario, com ou sem Onus.

Por fim, o artigo 1.332 da Lei n.° 12.607, que trata da constitui¢do do condominio
edilicio, estabelece que a criacdo do condominio deve ser formalizada por ato entre vivos ou
por testamento, com registro no Cartério de Registro de Iméveis. O § 1° do referido artigo
também prevé a possibilidade de conferir personalidade juridica ao condominio, permitindo
que este realize atos relacionados aos seus interesses. Esse entendimento reflete uma mudanca
importante na interpretagao do Judiciario, que passou a reconhecer o condominio como uma
entidade com personalidade juridica.

Afirmar que um condominio edilicio possui personalidade juridica significa que ele é

reconhecido como uma entidade legal autonoma, separada de seus proprietarios individuais.

Isso é necessario para que o condominio possa ser parte em processos judiciais,
celebrar contratos, adquirir bens, assumir dividas e realizar outras atividades legais
em seu proprio nome, em seu CNPJ, separadamente dos proprietarios individuais
das unidades. Essa distingdo ¢ importante para garantir uma gestdo eficaz e
responsavel do condominio, mas também para proteger os interesses dos
conddéminos (Colani, 2015 p.33).

Para a convengdo do condominio ter efeitos perante terceiros, ela deve ser registrada
no Cartorio de Registro de Imoveis. Entretanto, a convengao pode regular as relagdes entre os
condominos mesmo antes do registro, sendo eficaz entre eles desde a sua elaboracao.

Caso a convengdo ndo tenha sido registrada, ela continua a ser valida para regular as
relacdes entre os conddminos, mas, para ser oponivel a terceiros e a futuros adquirentes, ¢
necessario que seja registrada no Cartorio de Registro de Imoveis. O entendimento
consolidado no Judiciario confirma que, mesmo sem o registro, a convencao pode ser aplicada
entre os condominos, permitindo, por exemplo, a cobranca de multas por inadimpléncia e o
envio de notificagdes em caso de descumprimento de regras internas.

Além disso, o artigo 1.347 do Codigo Civil, que anteriormente se limitava a mencionar
a possibilidade de eleicdo de um sindico nao morador, ¢ agora interpretado de maneira mais

ampla. A pratica tem demonstrado que a convencdo do condominio ¢ quem define também as

condi¢des de remuneragdo do sindico.
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De modo geral, a modificagdo preenche uma lacuna do atual Cédigo Civil que ndo faz
referéncia ao modo de escolha do sindico e do conselho consultivo (primeira vez
mencionado), suas atribui¢des impostas pela convengdo, além das legais, assim como de sua
eventual remuneragdo, tal qual prevé expressamente o artigo 9°, § 3° e, f, e g, da ainda
vigente Lei dos Condominios n.° 4591/64.

A inclusdo do inciso que diz respeito ao regimento visa esclarecer que o quérum para
fins de alteragdo da convencdo de condominio (2/3) ndo se aplica, necessariamente, a
alteragdo do regimento interno — considerado um ato juridico de menor relevancia e
perenidade do que a convencdo. Nesse sentido, o texto proposto pela Subcomissido e
Relatoria-Geral evidencia que o regimento faz parte da convengdo € o quoérum para sua
alteracdo pode ser definido por ela.

Conforme o art. 1.336 do Cédigo Civil, sdo deveres do condomino:

Paragrafo tinico. Nos condominios residenciais, o condémino, salvo autorizagdo
expressa na convengdo de condominio, ou deliberagdo assemblear fundamentada,
ndo podera utilizar sua unidade para fins de hospedagem atipica, seja por intermédio

de plataformas digitais ou por qualquer outra modalidade de oferta.

Nos condominios residenciais, os condominos ou aqueles que utilizam suas unidades
ndo poderdo destina-las a fins de hospedagem atipica, como por meio de plataformas digitais
ou outras formas de oferta, a menos que haja autorizagdo expressa na convengao ou por
deliberagdo da assembleia.

O Codigo Civil também define varios deveres para os condominos, destacando, entre
eles, a obrigagdo de ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e das esquadrias
externas, salvo se autorizado pela convencdo a realizar modificagdes, desde que essas
alteragdes ocorram no lado interno da unidade. Além disso, € proibido alterar a destinagdo das
partes do imovel, sendo vedada sua utilizagdo de maneira prejudicial ao sossego, salubridade,
seguranca dos demais possuidores ou aos bons costumes.

O condomino, também, deve comunicar ao condominio a alienagao de sua unidade,
caso contrario, continuara responsavel pelas despesas condominiais, mesmo apds a venda. Em
relacdo ao inadimplemento, o Codigo Civil estipula que, caso o conddmino nao pague sua
contribuigdo, ele estard sujeito a juros moratorios de 1% ao més e multa de até 10% sobre o
valor do débito. Além disso, ¢ proibido incluir cldusulas que antecipem o pagamento com
descontos que possam configurar praticas abusivas, ou que ultrapassem os limites legais. O
mesmo se aplica aos valores de rateio, tanto ordinarios quanto extraordindrios, ou ao

reembolso de valores que o condomino tenha sido condenado a pagar ao condominio, os quais
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estardo sujeitos a juros e multa de até 10%, sendo igualmente vedada a estipulagdo de

clausulas de desconto em razdo da antecipacao de pagamento.

Sdo duas leis tratando sobre a mesma coisa, gerando véarios problemas de
interpretagdes, que ainda vdo perdurar mesmo com a atualizagio de agora. E
necessario revogar a antiga lei, removendo desta aquilo que é construtivo para,
assim, consolidar tudo em documento s6", ele lamenta. No final das contas, a
conclusdo de André é de que o trabalho de atualizagdo falhou ao manter duas
legislagdes que vigoram para os condominios: atual Codigo Civil e Lei 4.591 -
Antiga Lei dos Condominios. (Tartuce, 2017 p.38).

A proposta final, ainda, passaré por discussdo dos senadores. Posteriormente, a propria
Presidéncia encaminhard o texto, na forma de projeto de lei, para analise dos senadores,

passando pelas comissdes e pelo Plenario.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Os condominios edilicios constituem uma realidade cada vez mais presente nas
cidades brasileiras, proporcionando aos seus moradores seguranga e, frequentemente, uma
sériec de comodidades. Para atender aos interesses de seus condominos e alcangar seus
objetivos, esses condominios desempenham um papel significativo no cendrio social:
contratam funcionarios, adquirem produtos e servicos, alugam espagos, processam
condominos inadimplentes, entre outras atividades com implicagdes juridicas. No entanto, a
maioria dos condominios edilicios ainda nao é reconhecida como pessoa juridica, o que gera
dificuldades na gestdo patrimonial e na delimitagdo de responsabilidades. A natureza juridica
do condominio edilicio ¢ um tema controverso, e diversos esfor¢os tém sido feitos no sentido
de aproxima-lo ou afastad-lo de outros institutos juridicos. O entendimento adequado desses
pressupostos teoricos ¢ essencial para a analise da natureza juridica, especialmente no que se
refere aos requisitos ontologicos que envolvem a defini¢do de personalidade.

A discussdao sobre a atribuicdo de personalidade juridica de direito privado aos
condominios edilicios ndo ¢ recente, e existem diferentes posicionamentos doutrinarios a
respeito do tema. A maioria dos doutrinadores tende a defender a inexisténcia de
personalidade juridica para os condominios, uma vez que nao ha previsdo legal expressa para
tal atribui¢do. Em razao dessas dificuldades praticas enfrentadas pelos condominios, surgiram
projetos de lei que buscam conceder personalidade juridica a essas entidades, estabelecendo

essa atribuicdo como uma faculdade, e ndo uma obrigagao.

(oo

Um desses projetos foi recentemente aprovado no Senado Federal e encaminhado

O~

Camara dos Deputados para apreciacdo. A andlise desse projeto reforga a hipotese de que
necessario conferir personalidade juridica de direito privado aos condominios edilicios, de
modo a superar as dificuldades juridicas que frequentemente enfrentam. Vale destacar que
muitos desses condominios possuem orcamentos que superam o de alguns municipios
brasileiros, e tratd-los como entidades despersonalizadas ¢ desconsiderar sua importancia no
contexto social, independentemente de seu porte.

A principal critica ao projeto de lei aprovado refere-se a possibilidade de
reconhecimento facultativo da personalidade juridica, uma vez que deixar essa decisdo nas
maos da assembleia do condominio ndo parece uma medida razodvel, dada a complexidade
juridica do tema. Seria mais apropriado que o legislador determinasse a concessdo da

personalidade juridica aos condominios, tanto os ja constituidos como os que vierem a ser

formados no futuro.
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Este ¢ um assunto relevante, que merece um debate aprofundado sobre as possiveis
consequéncias juridicas da atribui¢do de personalidade juridica aos condominios edilicios. A
proposta constante no Projeto de Lei aprovado no Senado, que sugere a inser¢ao de um inciso
no artigo 44 e a criacao do artigo 1.332-A no Codigo Civil, além de alteragcdes na Lei de
Registros Publicos, parece ser a mais adequada para regulamentar a questao.

Contudo, com base nas pesquisas realizadas ao longo deste estudo, os condominios
edilicios sdo, atualmente, considerados por juristas brasileiros e pelo Codigo Civil como entes
despersonalizados, ndo podendo, portanto, ser indenizados por danos morais, conforme ja
decidido pelo Supremo Tribunal Federal.

Ao analisar a natureza juridica e o conceito de condominio edilicio, observa-se uma
falha legislativa na redagdao do Codigo Civil, uma vez que nao se reconheceu expressamente a
personalidade juridica desses condominios. Para que se possa discutir a possibilidade de
indenizacdo por danos morais, ¢ necessario que exista um ato ilicito que viole a dignidade
humana ou a honra, por exemplo. O conceito de honra objetiva, que se refere a honra de
pessoas juridicas, seria aplicavel apenas por analogia, uma vez que o condominio edilicio nao
possui personalidade juridica, o que impossibilita sua reparacdo por danos morais. O
entendimento do Supremo Tribunal Federal, conforme analisado neste estudo, sustenta que a
honra objetiva do condominio edilicio ndo pode ser violada, dado que este ndo ¢ reconhecido
como pessoa juridica.

No ordenamento juridico brasileiro, o Codigo Civil classifica as pessoas em naturais e
juridicas. As pessoas juridicas de direito publico incluem a Unido, os Estados, os Municipios,
as autarquias e outras entidades criadas por lei. Ja as pessoas juridicas de direito privado
englobam as associagdes, sociedades, fundacdes, organizagdes religiosas e partidos politicos.
O condominio edilicio, no entanto, ndo se enquadra como pessoa juridica, assim como o
espolio ou a massa falida de uma empresa. De acordo com a legislacao civil, o condominio
edilicio ndo ¢ reconhecido como pessoa juridica.

Apesar disso, antes mesmo da promulgacdo da Lei n° 4.591/64 (Lei de Condominios e
Incorporagdes Imobilidrias), a doutrina e a jurisprudéncia ja reconheciam que, embora o
condominio ndo possua personalidade juridica, ele pode contrair obrigacdes e adquirir
direitos. De fato, os condominios podem admitir funciondarios, celebrar contratos, assumir
dividas e ingressar com agdes judiciais, mas, por ndo possuirem personalidade juridica, ndo
sdo obrigados a declarar e pagar impostos como uma pessoa juridica, nem podem adquirir

imoveis em seu proprio nome.
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A reforma do Cdédigo Civil deveria ter dedicado maior atengdo a regulamentaciao dos
condominios edilicios, reconhecendo-os como pessoas juridicas, dado o tamanho e a
complexidade de muitos desses empreendimentos, que possuem or¢camentos superiores a de
muitos municipios brasileiros.

Além disso, uma questdo de grande relevancia ¢ a possibilidade de o condominio
adjudicar um bem em uma ac¢do de cobranca, aliena-lo e usar o valor obtido para investir em
benfeitorias. Caso um condominio deseje adquirir um terreno para ampliar sua area de lazer
ou estacionamento, ele teria de fazé-lo em nome de todos os condominos, o que representa um
processo burocratico oneroso. A recente legislacdo fiscal, que exige que os condominios
declarem as receitas de locacdo das areas comuns na pessoa de cada condomino
individualmente, apenas aumenta a complexidade da administragao condominial.

A tendéncia crescente dos "supercondominios" no Brasil, com mais de mil unidades,
reforca a necessidade de o legislador definir a nova natureza juridica do condominio edilicio,
além de estabelecer normas mais rigidas para a administracao desses grandes complexos, que
funcionam, na pratica, como pequenos municipios. A desconsideragdo da personalidade
juridica, prevista no artigo 50 do Cédigo Civil, conhecida como "Teoria Maior", aplica-se
apenas quando ha comprovacdo de atos fraudulentos que visem prejudicar credores. A
jurisprudéncia tem adotado essa teoria como medida extrema, sendo utilizada somente quando
comprovados abusos da personalidade juridica.

A analise das normas aplicaveis ao condominio edilicio revela a necessidade de uma
reforma legislativa que considere as especificidades da natureza juridica desses entes, a fim de
garantir a eficicia das suas fungdes e a protecdo dos direitos de seus condominos. Com base
nas discussdes sobre a personalidade juridica, este trabalho destacou a importancia de uma
redefini¢dao do conceito de condominio edilicio, reconhecendo-o como uma entidade capaz de
assumir responsabilidades e de gozar de direitos proprios, o que podera facilitar a sua gestao e

ampliar suas possibilidades de atuagao juridica.



34

REFERENCIAS

BRASIL. Lei n.° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Disp6e sobre os registros publicos, e
d4 outras providéncias. Brasilia, DF, dez. 1973.

BRASIL. Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF, jan.
2002.

BRASIL. Lei n.° 10.825, de 22 de dezembro de 2003. Da nova redacio aos arts. 44 e 2.031
da Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que institui o0 Cédigo Civil. Brasilia, DF, dez.
2003.

BRASIL. Lei n.” 13.105, de 16 de marco de 2015. Institui o Codigo de Processo Civil.
Brasilia, DF, mar. 2015.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Resp 1.256.912/AL, rel. Min. Humberto Martins,
Segunda Turma, julgado em 7-2-2012, DJe 132-2012.

BRASIL. Conselho de Justica Federal. Enunciados da I e III Jornadas de Direito Civil.

BRASIL. Camara dos Deputados. Projeto de Lei n.” 4.816, de 2009. Acrescenta dispositivo
aLein.®6.015, de 31 de dezembro de 1973, que dispde sobre Registros Publicos e a Lei n.°
10.406, de 10 de janeiro de 2002, que instituiu o Codigo Civil, conferindo aos condominios
edilicios a oportunidade de se constituirem como pessoas juridicas.

BRASIL. Camara dos Deputados. Projeto de Lei n.° 80, de 2011. Acrescenta dispositivo a
Lein.° 6.015, de 31 dezembro de 1973, que dispde sobre Registros Publicos e a Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, que instituiu o Codigo Civil, conferindo aos condominios edilicios a
oportunidade de se constituirem como pessoas juridicas.

BRASIL. Senado Federal. Projeto de Lei n.° 3.461, de 2019. Prevé a possibilidade de o
condominio edilicio adquirir personalidade juridica de direito privado mediante o registro, no
Registro Civil de Pessoas Juridicas, de seu ato de instituicao, de sua convencao e da ata que
registra a sua constitui¢ao.

BRASIL. Receita Federal do Brasil. Instru¢ao Normativa n.° 2.110, de 17 de outubro de
2022. Dispde sobre normas gerais de tributagao previdenciaria e de arrecadagao das
contribui¢des sociais destinadas a Previdéncia Social e das contribui¢des devidas a terceiros,
administradas pela Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB).

COLANI, Camilo. Condominio geral e condominio edilicio. Jus Brasil. 10 ago. 2015.

DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 29. ed. Sao
Paulo: Saraiva, 2014. v. 4.

FAVARO, Luciano Monti. Revogac¢ao do instituto da empresa individual de
responsabilidade limitada pela Medida Provisoria n. 1.085, de 2021.

GAGLIANQO, Pablo, S.; PAMPLONA FILHO, Rodolfo Mario Veiga. Novo Curso de Direito
Civil: Parte Geral. v.1. 24 ed. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022.



35

GAGLIANO, Pablo, S.; PAMPLONA FILHO, Rodolfo Mario Veiga. Novo Curso de Direito
Civil: Parte Geral. v.5. 4 ed. Sao Paulo: Editora Saraiva, 2022.

GAGLIANO, Plabo Stolze, Manual de direito civil; volume tnico/Pablo Staolze Gagliano e
Rodolfo Pamplona Filho. — 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva educacao, 2018.

LONGHI, Maria Isabel Carvalho Sica (org). Estudos aplicados de direito empresarial:
contratos. Sdo Paulo: Almedina, 2019.

LOPES, Jodo Batista. Condominio. 6. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1998. 336 p.
ISBN 9788520333624. Disponivel em: Rede Virtual de Bibliotecas. Localizagao: CAM, STF,
STJ, STM, TJD. p. 190-191.

PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢coes de direito civil: direitos reais. vol. IV. 28 ed.
Rio de Janeiro, Forense, 2022.

TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense; Sdo Paulo:
Método, 2017.



