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Resumo: O presente trabalho pretende analisar se os condominios edilicios, a despeito de pos-
suirem realidade fatica, também possuem personalidade juridica e, nessa qualidade, sdo titu-
lares de direito de propriedade, sendo possivel que recebam, a titulo de doagdo, as areas de
uso comum dos condéminos. O tema é de grande importancia, pois os condominios edilicios se
tornaram uma realidade fatica, em especial diante da necessidade do aumento da oferta de imd-
veis urbanos, causada, dentre outros motivos, pelo éxodo rural que resultou em concentragdo
demografica nos grandes centros. Além disso, ha muito, os condominios edilicios tém ganhado
novos objetivos, ao lado da destinacdo residencial, sendo cada vez mais destinados para fins
empresariais, tecnolégicos, de 6cio, de lazer e, inclusive, com o fim de atender os interesses de
grupos especificos, como é o caso dos condominios edilicios destinados a residéncia de pessoas
idosas. O método adotado serd o dedutivo, pois a partir do estudo de preceitos e principios de
carater geral, se construira a solugao aplicavel ao tema aqui proposto. Além disso, a pesquisa tera
carater bibliografico e documental, direcionada a anélise dos textos doutrinarios e jurispruden-
ciais relacionados ao tema.

Palavras-chave: Direito de propriedade; Condominio edilicio; Personalidade juridica; Doagéo.
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Abstract: The aim of this paper is to analyze if condominiums, in spite of having a factual reality,
also have legal personality and, as such, they are owners of property rights, being possible that they
receive, as a donation, common use areas of condominium owners. The theme is of great importance,
as condominiums have become a factual reality, especially in view of the need to increase the supply
of urban properties, caused, among other reasons, by the rural exodus that resulted in population
concentration in large centers. In addition, condominiums have long been gaining new goals, along-
side the residential destination, being increasingly intended for business, technological, leisure, and
even for the purpose of meeting the interests of specific groups, as is the case of condominiums for
the residence of elderly people. The method adopted is the deductive one, since from the study of pre-
cepts and principles of general character, the solution applicable to the theme proposed here will be
constructed. In addition, the research has a bibliographic and documentary character, directed to the
analysis of the doctrinal and jurisprudential texts related to the subject.

Keywords: Property right. Building condominium. Legal personality. Donation.

SUMARIO: 1. Introducdo. 2. Do condominio edilicio: consideracdes gerais. 3. A
instituicado do condominio edilicio e sua natureza juridica. 4. Do condominio edi-
licio como beneficiario de doagao. Conclusao. Referéncias.

1. INTRODUCAO

Se é certo que o direito é um fendmeno social, também é correto afirmar que
a evolucdo da sociedade impoe uma transformacao do direito, a fim de que ele
seja apto a ser aplicado a novas realidades, em um novo contexto. Neste sentido,
o condominio edilicio, a despeito de ter sua origem no Direito Romano, tem ad-
quirido novo formato com a alteracdo da realidade social.

Diante dessa nova realidade, o objetivo do presente artigo é analisar se os
condominios edilicios, além de possuirem realidade fatica, também possuem
personalidade juridica e, nessa qualidade, podem ser titulares do direito funda-
mental a propriedade e, inclusive, receber em doagao as areas comuns do con-
dominio.

No passado, o condominio edilicio representava, em regra, a mera divisao
do direito de propriedade entre mais de um titular, admitindo que mais de uma
pessoa exercesse seu direito sobre um mesmo bem. Atualmente, contudo, com
o desenvolvimento de grandes centros urbanos, sedimentando um processo
irreversivel de éxodo rural e de concentracdo demografica, demandam o sur-
gimento de novas formas de habitacdo e construgao, destinadas a cumprir fins
especificos.

Obter o maximo de utilizagdo de uma area territorial, gerando multiplos
espacos de habitacdo, lazer, indudstria e de comércio, é o objetivo que inspira a
criacao de inimeros empreendimentos imobiliarios. Dentre tais empreendimen-
tos temos os novos condominios edilicios apresentados, neste trabalho, tanto na
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modalidade vertical, quanto na horizontal, com fins que vao desde o lazer até a
moradia de pessoas idosas.

Apesar de existéncia de diplomas normativos responsaveis pela regulacdo
do instituto — em especial a Lei n? 4.591/64, alterada pela Lei n2 4.864/65, além
do vigente Cédigo Civil de 2002 - é fato que a legislacdo ndo esgota todas as nu-
ances que envolvem a figura em questao.

0 entendimento dominante, quando se fala de condominio edilicio, é da au-
séncia de sua personalidade juridica, ndo podendo atuar de “per si”, razdo pela
qual se observam incongruéncias no pensamento cientifico atual sobre o tema,
notadamente quando confrontado com aspectos faticos e legais que acabam por,
ainda que sem preocupacdo juridica, conceder direitos e deveres efetivos aos
condominios, contrariando o pensamento de auséncia de sua personalidade ju-
ridica.

Exemplifica-se com a possibilidade de tais entidades figurarem em juizo,
ativa e passivamente, cobrando verbas condominiais ou sofrendo agdes e, até
mesmo, execugdes fiscais.

0 condominio edilicio ficaria entdo em um “limbo normativo”, pois nao teria
personalidade juridica, mas poderia praticar atos inerentes a quem possuisse
personalidade juridica. Diante desta antitese, cada vez mais o Poder Judiciario é
chamado a intervir em diversos aspectos que envolvem o tema, dentre os quais
se optou pela analise da doacao realizada ao condominio edilicio pela empreen-
dedora negocial de drea imovel de interesse do todo condominial.

0 método adotado serd o dedutivo pois, a partir do estudo de preceitos e
principios de carater geral, se construira a solugio aplicavel ao tema aqui pro-
posto. Além disso, a pesquisa tera carater bibliografico e documental, direcio-
nada a analise dos textos doutrinarios e jurisprudenciais relacionados ao tema,
com o fim de fornecer resposta a hipotese suscitada, sem a pretensao de esgota-
mento da temdtica, mas sim de instigar o leitor a se aprofundar no assunto, ainda
carente de maiores estudos especificos.

2. DO CONDOMINIO EDILICIO: CONSIDERACOES GERAIS

A origem do denominado “condominio” remonta a antiguidade, sendo en-
contrados tragos caracteristicos da figura no Direito Romano, como aponta Caio
Mario da Silva Pereira (2004, p. 184):

Uma pesquisa histérica permite recuar a superposicio habitacional ao
Direito Romano, onde ja se conhecia a pratica da insula destinada a resi-
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déncia plebeia, como da noticia Tacito ao descrever o incéndio de Roma
ao tempo de Nero.

Outros autores reconhecem indicativos da existéncia do condominio entre
os sumérios (VENOSA, 2013, p. 288) ou na Babil6nia, dois mil anos antes de Cris-
to (RIZZARDO, 2017).

Contudo, apesar de essas divergéncias em relacdo a sua origem historica, o
certo é que o condominio se confunde com a prépria historia do direito de pro-
priedade (TORRADO, 2015), uma vez que era concebido como o exercicio de tal
direito em conjunto por mais de uma pessoa. Nesse sentido, bastante elucidativa
a origem da expressao que é trazida por Arnaldo Rizzardo (2017), o qual escla-
rece que “o termo cum significa conjuntamente, enquanto a palavra dominum
expressa dominio, propriedade. Portanto, condominio é propriedade conjunta
- que pertence a mais de um”.

0 Cédigo Civil de 1916, em seus arts. 623 a 646, estabelecia regras para o
condominio, prevendo os direitos e os deveres dos coproprietarios. Importan-
te esclarecer, contudo, que em seus primordios e até mesmo no Cédigo Civil de
1916, o condominio pressupunha a propriedade conjunta de todo um imével ou
bem e ndo reconhecia a existéncia de areas sujeitas a propriedade privativa e
outras sujeitas a propriedade comum.

Porém, a formacgao de grandes concentracdes urbanas, a escassez de espa-
¢os territoriais nas suas areas centrais e a necessidade de oferecimento de habi-
tacdo para um grande contingente populacional, fruto, dentre outros fatores, do
forte éxodo rural verificado, trouxeram a necessidade de regulamentar a figura
do denominado “Condominio Edilicio”, o que se deu em primeiro momento com a
edicdo do Decreto n2 5.481/28, alterado, primeiro pelo Decreto Lei n® 5.234/43
e, depois, pela Lei n2 285/48.

0 incremento no ndmero das edificacdes horizontais, bem como a amplia-
cdo dos empreendimentos imobilidrios na modalidade de incorporagdes, de-
mandaram uma especializacdo normativa maior, o que se deu com a edi¢cdo da
Lei n? 4.591, de 16/12/1964 posteriormente alterada parcialmente pela Lei n®
4.864, de 29/11/1965. A Lei n? 4.591/64, possui duas partes bastante destaca-
das, sendo a primeira dedicada aos condominios em edifica¢des e, a segunda, as
incorporacdes imobilidrias, trazendo elementos de direito obrigacional, ou seja,
do liame juridico-contratual havido entre incorporador/empreendedor e o ad-
quirente do bem.

Com a publicacdo dessa legislacao especial surgiu, no Brasil, a figura do con-
dominio edilicio, que se diferencia do condominio comum pelo fato de existir,
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no mesmo bem, partes sujeitas a propriedade privada de uma ou mais pessoas
e outras partes que se destinam ao uso comum de todos e, portanto, sdo da pro-
priedade de todos os titulares das partes sujeitas a propriedade privada. Na licdo
de Arnaldo Rizzardo (2017), “condominio edilicio é a copropriedade numa edifi-
cacdo da qual constam unidades privativas auténomas, de uso exclusivo, e partes
que sao propriedade comum dos condéminos”.

0 Cddigo Civil de 2002, ao contrario do Cédigo Civil de 1916, que tratava
apenas do condominio, tratou expressamente do condominio edilicio, em seus
arts. 1.331 a 1358, modernizando significativamente a legislacdo brasileira refe-
rente ao mencionado instituto e procurando adapta-lo a realidade fatico-social
contempordnea. Com a entrada em vigor de tais preceitos, hd quem defenda a
derrogacdo (revogacdo parcial) da Lei n24.591/65, no que concerne a sua por¢ao
definidora do condominio edilicio, mantendo-se, no entanto, as normas atinen-
tes as incorporac¢des imobiliarias.

Essa é a posicdo de Flavio Tartuce (2012, p. 933/934) que, para justificar
seu entendimento, faz um breve relato da adequagio do instituto a nova codifi-
cacao civil:

0 CC/2002 passou a disciplinar o condominio edilicio, o que é tido como
feliz inovagdo, eis que o fendmeno real muito interessa a contempora-
neidade, merecendo um tratamento especifico na codificagido privada.
Conforme relatam Jones Figueiredo Alves e Mario Luiz Delgado, doutri-
nadores que participaram no processo de elaboracdo da atual lei civil,
o termo condominio edilicio foi introduzido por Miguel Reale, por se
tratar de expressao nova de incontestavel origem latina, muito utilizada,
por exemplo, pelos italianos. Ainda sdo usados os termos condominio
em edificacdes e condominio horizontal (eis que as unidades estdo hori-
zontalmente uma para as outras)

0 CC/2002 consolidou o tratamento que constava da primeira parte
da Lei 4.591/1964 (arts. 12 a 27). Sendo assim, filia-se a corrente que
sustenta a revogacao técita de tais comandos, nos termos do artigo 22,
paragrafo 12, da Lei de Introdugdo, eis que a codificacdo regulou intei-
ramente a matéria.

Por essa posicdo, atualmente os condominios edilicios estariam totalmen-
te regulamentados pelo Codigo Civil de 2002, restando revogada, nesta parte, a
Lei n? 4.591/65, a qual estaria vigente apenas na parte que trata das incorpo-
racoes. Essa regulamentacao trazida pelo Cédigo Civil de 2002 atingiria tanto o
exercicio da propriedade privada da parte de uso exclusivo, quanto a proprie-
dade conjunta das areas em comum, principal caracteristica dos condominios
edilicios.
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Sobre o tema, Caio Mario da Silva Pereira (2012, p.185), ainda leciona que:

A esséncia do condominio nos edificios coletivos reside em que deve ele
ser constituido de partes que sdo de utilizacdo exclusiva, consistindo no
direito de propriedade sobre a unidade do seu titular, e partes que sio
comuns a todos, devendo o direito sobre as mesmas ser subordinado
ao conceito condominial, tal como desenvolvido em o n? 314, supra. O
proprietario de uma unidade no edificio coletivo somente tem a pos-
sibilidade material e juridica de sua utilizacdo se ao mesmo tempo lhe
é assegurada a das partes comuns. Daf resulta que o conceito de con-
dominio edilicio ha de assentar na reunido organica e indissoluvel da
propriedade exclusiva, incidente sobre a unidade, e o condominio sobre
as partes e coisas comuns.

Portanto, em matéria de condominio edilicio o proprietario é titular de um
direito que se apresenta em nuances préprias, levando-se em consideragio suas
porg¢des individuais e subjetivas e, outrossim, por¢oes coletivas/sociais exercidas
em atencdo aos demais coproprietarios.

3. A INSTITUICAO DO CONDOMINIO EDILICIO E SUA NATUREZA
JURIDICA

0 condominio edilicio, com suas caracteristicas peculiares, tem seu formato
de institui¢do previsto no art. 1.332, do Cédigo Civil de 2002, o qual prevé que
ele pode ser criado “por ato entre vivos ou testamento, registrado no Cartorio
de Registro de Imdveis”, sendo imprescindivel que do seu ato de criacdo conste
expressamente:

Art. 1.332

()

I - a discriminagdo e individualizagdo das unidades de propriedade ex-
clusiva, estremadas uma das outras e das partes comuns;

I1 - a determinacao da fragao ideal atribuida a cada unidade, relativa-
mente ao terreno e partes comuns;

III - o fim a que as unidades se destinam.

O registro da constituicao condominial com as discriminac¢des acima elenca-
das é formalidade solene indispensavel para a validade do ato, sendo, inclusive,
garantia fundamental dos futuros adquirentes e coproprietarios.

Em complemento a tal preceito do Cédigo de Processo Civil, a Lei de Regis-
tros Publicos (Lein? 6.015/73) estabelece as formalidades para o ato registral do
condominio em seu art. 237-A, § 12, 22 e 32. Dentre as exigéncias estabelecidas na
referida lei especial, salienta-se a que determina a especificacio clara e precisa
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das finalidades do empreendimento, o que é plenamente justificavel, uma vez
que a definicdo precisa do fim a que se destina o empreendimento condominial,
de forma bem delimitada, evitara desvios de utilizacdo pelo proprietario, bem
como eventuais conflitos que exijam a atua¢do do Poder Judiciario.

Modernamente tem-se observado a instituicao de condominios edilicios com
fins residenciais ou com destinagdes comerciais especificas, como escritorios, cli-
nicas e, até os denominados “adult homes”, ou seja, “edificios planejados e desti-
nados a aposentados em provecta idade, com regulamento a eles destinados” (VE-
NOSA, 2013, p. 294). Também comegaram a surgir condominios-clubes, os quais
concentram areas residenciais com espacos dedicados ao lazer (ARAUJO, 2015).

Contudo, apesar do Codigo Civil e da Lei de Registros Publicos trazerem os
preceitos que regulamentam a criagdo dos condominios edilicios, resta em aber-
to a questdo relacionada a sua natureza juridica, pois inexiste preceito legal que
lhe atribua personalidade juridica, a qual lhe garantiria a possibilidade de aqui-
sicao de direitos na ordem civil.

Atualmente, o rol de pessoas juridicas de direito privado consta dos incisos
do art. 44, do Cddigo Civil, e ndo contempla os condominios edilicios, restando,
assim, a discussdo quanto a natureza de tal rol, ou seja, se ele é “numerus clau-
sus” ou “numerus apertus”.

Assim, se o rol do art. 44 do Cédigo Civil for considerado um rol exaustivo,
ndo é possivel a sua ampliacdo, razido pela qual ndo seria possivel, ainda que em
tese, atribuir ao condominio edilicio a personalidade juridica, razdo pela qual
ele ndo teria condicdes, por obviedade, de ser beneficiario de atos de obtencio
patrimonial.

Por outro lado, caso o mencionado rol seja considerado exemplificativo, se-
ria possivel a sua ampliacdo, por meio de uma interpretacdo extensiva, a qual
permitiria atribuir personalidade juridica ao condominio edilicio, reconhecendo
a possibilidade de praticar certos atos negociais da vida civil, dentre os quais, o
recebimento de patrimonio por doacao, objeto especifico de estudo do presente
artigo. A doutrina ndo tem enfrentado a questdo com aprofundamento que seria
desejavel.

Para parte da doutrina, os condominios edilicios ndo possuem personalida-
de juridica, a qual seria exclusiva dos proprietarios das unidades auténomas que,
nessa qualidade, também seriam os proprietarios das partes comuns. Defenden-
do essa posicao, Caio Mario da Silva Pereira (2004, p. 187) apregoa que:

Os titulares dos direitos, quer sobre as unidades auténomas, quer sobre
as partes e coisa comuns, sdo os condominos e ndo uma inexistente ou

Revista DIREITO UFMS | Campo Grande, MS | v.3 | n.1 | p. 275 - 291 | jan./jul. 2017

281



282

GALDINO LUIZ RAMOS JUNIOR E JEFFERSON APARECIDO DIAS

ficticia pessoa juridica. O condominio dito edilicio explica-se por si mes-
mo. E uma modalidade nova de condominio, resultante da conjugagio
organica e indissoluvel da propriedade exclusiva e da co-propriedade.

Nao obstante tal entendimento, negar personalidade juridica ao condomi-
nio edilicio acaba por restringir indevidamente as suas atividades, em postura
que, para alguns autores, acaba por desprestigiar principios constitucionais da
ordem econdmica, conforme previsto no art. 170, da Constituicdo Federal, em
especial a livre iniciativa, a propriedade privada, a funcio social da propriedade
e o livre exercicio da atividade econémica.

Neste sentido, a figura do condominio edilicio deve transcender a mera exis-
téncia normativa, para, em uma visio dinamica dos fend6menos sociais, ser consi-
derada, em sua inteireza, verdadeira pessoa juridica, com a capacidade de atuar
como sujeito de direitos e deveres na ordem juridica, participando, ativamente,
da fenomenologia negocial, criando a relacdo juridica privada propriamente dita.
O reconhecimento da personalidade juridica ao condominio, ja sufragada por va-
rios autores, exsurge com forga e dinamismo em concepgdes contemporaneas de
direito privado. Defensor dessa posicao, Silvio Venosa (2013, p. 290-291) susten-
ta anecessidade de caracterizagdo do condominio edilicio como detentor de uma
“personificacdo andmala”, explicando:

No entanto, no mundo negocial, o condominio age tal qual uma pessoa
juridica. Em nossa obra Direito Civil: parte geral (se¢do 13.6.2), aduzi-
mos que o direito ndo pode ignorar realidades. O condominio de edifi-
cios possui o que denominamos personificagido anomala. Qualificamo-lo
como entidade com personificacdo andmala.

[-]

0 condominio atua na vida negocial como qualquer pessoa juridica, den-
tro de seu ambito de atuacdo. A realidade ndo admite outra solucdo. O
condominio tem, portanto, existéncia formal (ST] - 42. T, RE 9.584-SP,
Rel. Min. Salvio Figueiredo, In: Theoténio Negrdo, Cédigo de Processo
Civil e legislagdo processual em vigor, nota 23 ao art. 12). Sua personi-
ficacdo mitigada é inafastavel. Sua personalidade juridica é reconheci-
da expressamente, por exemplo, na legislagdo francesa, cuja doutrina o
qualifica como uma criag¢do original do legislador.

Assim, a modernidade negocial e a inserc¢ao da figura do condominio edilicio
em seu contexto, lhe da o formato fatico de pessoa juridica, razao pela qual, a fim
de evitar uma grave lacuna normativa, cabe a doutrina e ao Poder Judiciario seu
reconhecimento como uma realidade juridica.

Flavio Tartuce (2012, p. 940), citando Frederico Henrique Viegas de Lima,
reconhece que “a personificacdo juridica da comunidade de coproprietarios em
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condominios especiais em edificacdes é decorrente das necessidades econémi-
cas e sociais da atualidade”. Na realidade, a aplicabilidade de tal posicao, que de-
fende a personalidade juridica aos condominios edilicios é passivel de ser obser-
vada em vdrias circunstancias da dindmica juridica, normativa e negocial vigente
no Brasil.

Neste sentido, pode ser citado o reconhecimento da legitimidade processual
ativa e passiva do condominio estar em juizo, representado por seu sindico (art.
75, inciso XI, do Cédigo de Processo Civil), bem como pela possibilidade do con-
dominio adquirir as unidades dos condéminos insolventes, prevista no art. 63, §
39, da Lei n?4.591/64.

Tal legitimidade processual “ad causam” reconhecida ao condominio edi-
licio impele reconhecer sua personificacio juridica, pois, esta o ente a atuar em
nome proprio, ainda que no interesse de terceiros. Assim, a legitimidade pro-
cessual repercute sua prerrogativa de figurar em Juizo, exigindo e recebendo di-
reitos inerentes a tal atividade. Além disso, o consectario do exercicio de direito
de ac¢do ao condominio edilicio se materializa com a efetividade do processo, ou
seja, com o recebimento da prestacdo inadimplida por parte do condémino in-
frator, inclusive, através da pratica de atos executivos diretos sobre o patriménio
do devedor.

Ja o preceito constante da legislacdo condominial, admitindo que o con-
dominio, apés decisdo unanime de sua Assembleia Geral, adjudique o bem do
conddémino levado a leildo, também deixa claro que lhe deve ser reconhecida a
personalidade juridica, pois, afinal, ao se reconhecer um dever de adimplemento
do conddémino em face do condominio, decorrente de uma violacdo a uma rela-
¢do obrigacional entre ambos, também se reconhece o condominio edilicio como
uma personalidade juridica titular de direitos.

A par desses preceitos legais, outro aspecto interessante e esclarecedor, que
impde o reconhecimento de personalidade juridica do condominio edilicio, é a
possibilidade, ja reconhecida pela Jurisprudéncia, de ele figurar como locador
de espacos comuns inerentes ao empreendimento e, no caso de inadimplemen-
to, promover a respectiva a acdo de despejo cumulada, ou ndo, com a respectiva
acdo de cobranca. Nesse sentido ja decidiu o Tribunal de Justica do Estado de
Santa Catarina (SANTA CATARINA, 2009):

CIVIL - DESPE]JO C.C. COBRANCA - CONTRATOS DE LOCACAO E DE CES-
SAO DE DIREITO - SHOPPING CENTER - LEGITIMIDADE ATIVA DO RES-
PECTIVO CONDOMINIO - APLICAGAO DO CPC, ART. 515, § 32

1. O condominio formado pelos proprietarios do imével é parte legiti-
ma para ajuizar a¢io de despejo e de cobranga de haveres do locatario.

Revista DIREITO UFMS | Campo Grande, MS | v.3 | n.1 | p. 275 - 291 | jan./jul. 2017

283



284

GALDINO LUIZ RAMOS JUNIOR E JEFFERSON APARECIDO DIAS

Eventual divida sobre a representatividade daquele deve ser resolvida
a favor da efetividade do processo e da finalidade util das formas.

2. Tendo o devedor confessado o pagamento parcial dos aluguéis e nao
comprovado a quitacido dos valores estipulados nos Contratos de Ces-
sdo de Direito de Uso, indesviavel a sua condenagdo ao pagamento do
montante com que se comprometeu contratualmente a honrar ao alugar
espaco em shopping center.

JUROS DE MORA E CORRECAO MONETARIA - INCIDENCIA.

1. “A corre¢do monetaria, mera atualizacio do valor da moeda naufraga-
da em tormentosa inflagio, constitui justa solucdo para todas relagcdes
juridicas com o fim de resgatar a real expressdo do poder aquisitivo ori-
ginal” (REsp n. 51.814/SP, Min. Milton Luiz Pereira). Por isso, demons-
trado o inadimplemento do devedor, impde-se a atualizacdo monetaria.
Da mesma forma, sdo devidos juros moratorios, pois a correcdo mone-
taria nada mais é do que mera recomposi¢do do valor real da moeda,
enquanto aqueles constituem sanc¢do ao devedor pelo retardamento no
cumprimento da obrigacao.

Ao lado da possibilidade de figurar nos polos ativo e passivo de a¢des judi-
ciais, bem como o de adjudicar o bem de condémino inadimplente, a possibilida-
de de o condominio celebrar contrato de locacdo e promover a¢do de despejo no
caso de inadimplemento, reforcam a tese de que deve ser reconhecida personali-
dade juridica aos condominios edilicios.

Por fim, em um tultimo esfor¢o argumentativo em defesa do reconhecimen-
to da personalidade juridica dos condominios edilicios e sem esgotar o assunto,
pode ser trazida a possibilidade de o condominio ser demandado por tributos
oriundos do exercicio de suas finalidades. Nesse sentido, a jurisprudéncia, ha
tempos, reconhece sua legitimidade passiva que, analisada em um contexto ne-
gocial, indica, também, sua personalidade juridica. O Tribunal Regional Federal
da 32 Regiao (BRASIL, 1998) ja adotou tal posicao:

1. PROCESSO CIVIL- AGRAVO DE INSTRUMENTO - EXECUGAO FISCAL -
OBRIGAGAO TRIBUTARIA - CONDOMINIO - RESPONSABILIDADE.

2. 1 - Mesmo que o condominio ndo esteja registrado, tem ele para
efeitos tributdrios, legitimidade para figurar no polo passivo da exe-
cucdo fiscal.

3. 2 - Agravo de Instrumento provido.

O fato de poder figurar no polo passivo de uma execucao fiscal decorre do
fato de o condominio possuir obrigac¢des tributarias, diferentes das obrigagoes
tributarias dos proprietarios de suas unidades, razao pela qual deve ser reconhe-
cida a sua personalidade juridica.
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Diante de todos esses argumentos, Flavio Tartuce conclui, apresentando as
vantagens da adocdo da tese de personificacdo do condominio edilicio (2012, p.
940/941):

12. Vantagem - As reunides de condominio sdo profissionalizadas e fa-
cilitadas, delas participando apenas condéminos eleitos, com direito a
voto, a exemplo do que ocorre com as associagdes.

22, Vantagem - Os conddminos edilicios pessoas juridicas podem pres-
tar servigos diversificados diretamente aos seus condéminos, como
atividades de recreacgdo e esportivas, bem como servicos de transporte.
Conforme destacou Frederico Viegas em sua palestra, na realidade atu-
al, condominios das grandes cidades constituem associacdes para tais
fins, o que passa a ser desnecessario com a tese que se propde.

32. Vantagem - Os condominios podem adquirir iméveis por adjudica-
¢do. ... A propriedade é concretamente funcionalizada, transformando-
-se o condominio em forma de investimento. Ilustrando na pratica, o
condominio pode adquirir os iméveis, dos condéminos inadimplentes,
locando-os posteriormente a terceiros. Com isso, os condéminos restan-
tes adquirem o dominio da unidade, além de usufruirem da locagdo que
reduz o valor da contribui¢ao mensal.

Em complemento a posicao de Flavio Tartuce, também podem ser apresen-
tados os argumentos de Silvio Venosa (2013, p. 290), que também defende a via-
bilidade de ser reconhecida personalidade juridica aos condominios edilicios:

Por essa razdo, afiguram-se descabidas, estéreis e empedernidas
discussdes sobre a personalidade do condominio regido pela Lei n?
4.591/64 e agora pelo novo Cddigo Civil, as quais, no entanto, tém con-
sequéncias praticas desastrosas para os interessados. Atenta contra
a realidade do ordenamento o cartério imobilidrio que, por exemplo,
se recusa a transcrever unidade autonoma em nome do condominio.
Nada impede que a comunidade condominial decida ser proprietaria,
por exemplo, de lojas ou estacionamento no edificio, explorando-os
comercialmente e com isso reduzindo as despesas condominiais dos
titulares das unidades autébnomas. Nunca se negou a possibilidade de
o condominio deliberar e decidir locar dependéncia sua para restau-
rante ou outra finalidade mercantil.

Como se vé, varias sdo as vantagens de reconhecimento da personalidade
juridica dos condominios edilicios, faltando ser analisada, apenas, para conclu-
sdo do objetivo proposto no presente artigo, se tais condominios podem ser be-
neficidrios de doac¢des, tema que sera analisado no préximo item.
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4. DO CONDOMINIO EDILiCIO COMO BENEFICIARIO DE DOACAO

Superada a discussao sobre a possibilidade de ser atribuida personalida-
de juridica ao condominio edilicio, questdo respondida afirmativamente no item
anterior, resta a davida sobre a possibilidade de o condominio edilicio ser bene-
ficiario de doacdes.

O contrato de doacgdo esta regulamentado pelos arts. 538 a 564, do Cédigo
Civil, sendo conceituado pelo legislador como modalidade de avenca onde uma
pessoa, por liberalidade, transfere do seu patrimdnio bens ou vantagens para o
de outra. A doacdo, negdcio juridico em esséncia, podera ser feita por escritura
publica ou instrumento particular, apresentando os seguintes caracteres juridi-
cos (FIUZA, 2012, p. 561):

Quanto a suas caracteristicas, a doagdo é contrato:

- tipico, pois esta regulada nos arts. 538 a 564 do Cédigo Civil;

- puro, porque nao é fruto da mistura de dois ou mais outros contratos;
- consensual ou formal, dependendo do valor da doagdo. Se de baixo va-
lor, consensual; se de alto valor, formal. Com base na redagio do art. 538,
poder-se-ia defender ser o contrato de doacgdo real, considerando-se ce-
lebrado somente apds a tradi¢do da coisa. Isto porque o referido artigo
dispoe que, pelo contrato de doacdo, o doador transfere ao donatario
a propriedade de um bem. Ora, se o contrato fosse consensual, teria o
legislador se expressado adequadamente, como na compra e venda (art.
481), dispondo que, pelo contrato de doagdo, o doador se obriga a trans-
ferir ao donatario a propriedade de um bem. Sendo a doagio considera-
da contrato real, antes da tradi¢do, haveria apenas promessa de doacio,
exigivel nos termos que estudaremos mais adiante;

- gratuito ou atributivo, uma vez que ndo ha nenhum 6nus suportado
pelo donatario que chegue a configurar contraprestacio pela vantagem
auferida. A prestagio do doador nio corresponde qualquer contrapres-
tagdo ao donatario;

- unilateral, pois que somente o doador tem obrigagdes. Sera bilateral se
for onerado com encargo, como veremos abaixo;

- pré-estimado, por ser a prestacdo do doador conhecida desde o mo-
mento da celebragido. Mas pode também ser aleatério, se seu objeto nio
for conhecido no momento da celebracgdo. Por exemplo, doagdo em que
o doador se comprometa a entregar sua safra;

- de execugdo imediata ou futura. Normalmente, executa-se logo apds a
celebragdo, mas nada impede que se execute em outro momento, quan-
do sera contrato de execucdo futura;

- individual, pois obriga apenas as partes contratantes;

- negociavel, por serem suas clausulas sempre passiveis de negociagdes,
ainda que sé em teoria.
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- intuitu personae, uma vez que celebrado em razdo da pessoa do do-
natario.

Diante das caracteristicas acima descritas e dos preceitos legais citados, o
questionamento que surge é se o condominio edilicio pode receber, em doacao,
um bem imovel. Assim, o objeto de estudo do presente trabalho consiste na anali-
se sobre a viabilidade juridica de um condominio edilicio, em que pese as discus-
sdes acerca da existéncia ou ndo de sua personalidade juridica, figurar como do-
natario em escritura publica de doacido patrimonial, sendo tal ato habil a registro
no Servigo Registral competente. A resposta a tal diivida deve, necessariamente,
partir do contexto do ato de doacdo e o interesse nela presente. Em outras pala-
vras, deve-se investigar a motivagdo do ato e se ele foi praticado no interesse do
condominio edilicio em concreto, ou seja, se inerente as suas atividades e a sua
situacdo fatico-juridica.

A titulo de exemplo, imagine-se a proposta de doagdo, voluntaria, de uma
vaga de garagem remanescente da incorpora¢do do imével objeto do condomi-
nio, de propriedade da incorporadora, para o condominio edilicio.

Ora, a utilidade da vaga ao condominio edilicio é evidente, pois podera faci-
litar o transito e as manobras de veiculos, podendo ser utilizada, também, para o
estacionamento de veiculos de entrega ou de visitantes, e, até mesmo, ser objeto
de locagdo para um dos condéminos, com a utilizacdo do valor arrecadado em
beneficio de todos os condéominos ou do préprio condominio.

Além da doacdo de vagas de garagem, o condominio também podera ter in-
teresse no recebimento, em doagdo, de estacionamento ou lojas no edificio, os
quais, conforme li¢do ja citada de Silvio Venosa (2013, p. 290), podem ser explo-
rados comercialmente, visando reduzir as despesas condominiais dos proprieta-
rios das unidades auténomas.

Assim, desde que reconhecida a utilidade do bem, o ato do condominio que
o recebe em doacdo, incorporando-o ao seu patrimoénio e, por consequéncia, ao
patrimonio de todos os condominos, deve ser considerado valido e eficaz, mere-
cendo guarida do Direito, inclusive e notadamente, do Direito Registral.

Alias, é o que tem entendido o Poder Judiciario nas situacées em que € ins-
tado a analisar situa¢des especificas sobre o tema, notadamente em arguicdes
de duvidas registrais, a teor do dispostos nos arts. 198 e seguintes da Lei de Re-
gistros Publicos. Nesse sentido, podem ser citados dois posicionamentos tidos
como emblematicos, sendo o primeiro deles do Tribunal de Justica do Rio Grande
do Sul, no julgamento da Apelagdo Civel n® 70069628204 (RIO GRANDE DO SUL,
2016), no qual se decidiu:

Revista DIREITO UFMS | Campo Grande, MS | v.3 | n.1 | p. 275 - 291 | jan./jul. 2017

287



288

GALDINO LUIZ RAMOS JUNIOR E JEFFERSON APARECIDO DIAS

APELACAO CIVEL. REGISTRO DE IMOVEIS. DUVIDA. AQUISICAO DE
PROPRIEDADE ATRAVES DE DOAGCAO POR PARTE DO CONDOMINIO.
POSSIBILIDADE. SENTENCA MODIFICADA. Tratando-se de condomi-
nio devidamente registrado no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
(CNPJ), com nuimero proéprio e ndo se tratando somente de sociedade
de fato, tem ele personalidade juridica para adquirir iméveis. DERAM
PROVIMENTO AO RECURSO DE APELAGAO. UNANIME.

A segunda decisdo digna de ser citada foi proferida pelo Tribunal de Justica
de Santa Catarina, no julgamento da Apelacdo Civel n? 2013.014872-6 (SANTA
CATARINA, 2015):

SUSCITAGAO DE DUVIDA. CONDOMINIO. REGISTRO DE DOAGAO DE
UNIDADE AUTONOMA, QUE PASSA A INTEGRAR O PATRIMONIO CO-
MUM. VIABILIDADE, CONTANTO QUE OBSERVADAS AS MESMAS FOR-
MALIDADES DO REGISTRO DO CONDOMINIO, NOS TERMOS DO ART.
1.332, 11, DO CODIGO CIVIL.

A preservacdo do espirito da norma inserta no art. 52 da LINDB pressu-
poOe atenc¢do ndo apenas ao fim almejado pela norma, mas a realidade
em que ela irradia efeitos. O intérprete do direito deve acompanhar as
transformagdes na realidade social, evitando-se que a tentativa de en-
quadrar os fatos em categorias ultrapassadas leve a decisdes injustas e
incompativeis com o escopo da norma. O condominio € instituto juridico
que representa a co-propriedade de um determinado bem. E uma situa-
¢do de fato, antes do que uma entidade. Todavia, o condominio edilicio,
além de ser registrado, assume uma série de deveres que sio proprios
de pessoas juridicas, de forma que é inexato afirmar-se categoricamente
que tenha unicamente capacidade postulatéria, mas ndo personalida-
de juridica. Na competéncia do sindico, estabelecida no inciso II do art.
1.348 do Cédigo Civil, insere-se a de diligenciar administrativamente
perante os 6rgios publicos para a pratica dos atos de interesse do con-
dominio, respeitados os limites impostos pela legislagio e pela conven-
¢do dos condéminos. Considerando-se que para o registro do condomi-
nio é necessaria a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade
(CC, art. 1.332, II), entdo a alteragdo da drea comum devera igualmente
ser levada a registro, com as mesmas especificacdes.

Nos casos acima citados, a aceitacdo do condominio edilicio como benefici-
ario de doacdo decorre de um raciocinio exegético pleno, que reconhece o con-
dominio edilicio como detentor de personalidade juridica e o recebimento de um
bem em doagdo como uma das formas de atingir os seus fins.

Afinal, se o condominio edilicio possui capacidade processual, pode adju-
dicar bens, pode figurar como locador em contratos de locagdo, responde em
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execucao fiscal como responsavel tributario, dentre outros direitos e deveres,
também pode ser beneficiado com doagdo de bem que lhe permita cumprir os
fins para os quais foi constituido. O exame, outrossim, das condi¢des da doacdo
cabe ao intérprete/aplicador do Direito, levando-se em conta os objetivos do ato
e o beneficio ao condominio, no que tange as suas finalidades primordiais.

Assim, nada ha que impeca um condominio edilicio, regularmente consti-
tuido, de receber doacdo de bem que venha em consonancia aos seus interesses
legitimos, beneficiando os titulares das unidades autdnomas e facilitando a im-
plementacao de seus objetivos fixados quando de sua constituicio.

Pensar o contrario é distanciar o Direito de seu papel de fenémeno social
que acompanha o dinamismo da coletividade a que visa regular e proteger.

CONCLUSAO

A copropriedade de bens, ou seja, a propriedade conjunta de um bem por
mais de uma pessoa, remonta ao nascimento do préprio direito de propriedade,
tanto que o instituto do condominio pode ser encontrado nao apenas em Roma,
mas também entre os sumérios, egipcios e na Babilénia, hd mais de dois mil anos
antes de Cristo.

0 atual modelo de condominio, adjetivado de edilicio, apresenta caracteris-
ticas proprias, resultando na existéncia um bem no qual subsistem a propriedade
privada de unidades auténomas e a propriedade conjunta de dreas comuns.

Apesar de representar uma realidade fatica cada vez mais comum na atu-
alidade, ainda se questiona se o condominio edilicio é uma realidade juridica e,
nesse contexto, se lhe pode ser atribuida a personalidade juridica. Nesse sentido,
a partir de preceitos normais gerais apresentados, por meio de um método dedu-
tivo, o presente trabalho conclui pela possibilidade de os condominios edilicios
terem reconhecida a personalidade juridica, ou seja, serem titulares de direitos
e obrigacdes.

Respondida afirmativamente essa primeira questdo, a divida seguinte a ser
analisada dizia respeito a possibilidade de, tendo reconhecida a sua personalida-
de juridica, poderia ou ndo o condominio edilicio receber bem em doacao.

Nesse topico, é forcoso reconhecer que, além de prestigiar a sua personali-
dade juridica, a resposta afirmativa a essa segunda questao também representa
a plena observancia dos principios constitucionais da ordem econdémica, em es-
pecial os principios da livre iniciativa, da propriedade privada, da fun¢ao social
da propriedade e do livre exercicio da atividade econémica.
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Claro que o reconhecimento de esse direito a ser beneficiario de doagdo ndo
pode ser absoluto, pois é necessario observar se o bem doado sera util ao condo-
minio, ou seja, se ele sera apto de ser utilizado em beneficio dos condominos e
em prol do cumprimento dos fins para os quais o condominio edilicio foi criado.

O problema é que, de forma equivocada, alguns Servicos Registrais tém ne-
gado a formalizacdo do ato de doacdo ao condominio, suscitando duvidas nos
moldes da Lei de Registros Publicos e remetendo ao Poder Judiciario o enfren-
tamento do problema, o qual, com fundamento no art. 52 da Lei de Introducdo
as Normas do Direito Brasileiro, que estabelece que o Magistrado, na aplicacao
da lei, atendera aos fins sociais aos quais ela se dirige e as exigéncias do bem
comum, vem cumprindo adequadamente o seu papel, determinando o registro
das doacdes, conforme se pode ver das decisdes judiciais anteriormente cita-
das.

0 avanco da doutrina civil em reconhecer, de fato, a personalidade juridica
do condominio edilicio, habilitando-o a receber doagao imobilidria e a atual vi-
sdo dos Tribunais, demonstram a necessidade de superar as concep¢des antigas
existentes sobre o tema, elevando o condominio edilicio ao patamar de sujeito de
direito e dever na ordem juridica.
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