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PROBLEMATICAS ACERCA DA (IN)EXISTENCIA DE PERSONALI DADE
JURIDICA DO CONDOMINIO EDILICIO

Luiza Leite Cabral Loureiro

Graduada pelo Centro Universitario Fluminense (UNI}: Advogada.

Resumo: O Direito, como ciéncia juridica e social, deveasiaptar as novas necessidades
transformadoras, no tempo e no espaco, dos fen@saniais e econdmicos. Estreitando tal
campo de visdo a luz do Direito Civil Constitucibriaz-se mister a compreensao do instituto
do condominio edilicio como verdadeirnodus vivendida sociedade atual. O sistema
juridico-normativo brasileiro ndo pode ser visluedo como incompativel com a
personificacao juridica do condominio horizontah pena de semear inseguranca e incerteza
nas relagfes juridicas. Entretanto, em razdo desdmilegislativa quanto a previsdo desse
condominio especial no rol do artigo 44 do CdédigeilGle 2002, inimeras decisbes
conflitantes acerca da sua personificacéo jurigicenulam-se nas prateleiras do Judiciério.

Palavras-chave:Condominio. Personalidade. Evolucédo. Jurisprudésraito Civil (Direito
das Coisas).

Sumario: Introducdo. 1. Projetos Legislativos e Direito Camgulo. 2. Personalidade Juridica

ou Judiciaria. 3. Evolucéo Jurisprudencial. 3.1.i€3&0 ou siléncio eloquente do rol do artigo

44 do Cddigo Civil. 3.2. Registro no caso de adjacio de bem imoével pelo condominio

edilicio. 3.3. Necessidade de litisconsoércio atheressario para promover determinadas
acOes judiciais. 4. Forma Peculiar de Associacaaclisao. Referéncias.

INTRODUCAO

O trabalho tem por objetivo abordar a evolucacspradencial a respeito da auséncia
de concesséao legal expressa de personalidadecgugdicondominio edilicio, desde a edi¢édo

da Lei n° 4.591/64. Visa a ilustrar toda a proldtoa ocasionada por tal omisséo legislativa



e destacar como solugcdo compativel com a realigaidico-social p o0 enquadramento desta

modalidade especial de condominio como forma pmcdk associacdo de moradores, a fim

de eliminar as inconsisténcias do sistema juridatoio atual e aplacar a incoeréncia daqueles
gue somente admitem reconhecer sua personalidadiegucomaultima ratio.

O condominio edilicio tem sido considerado sob a@ssndiversos enfoques uma
persondficta, intelectual e coletiva, denominacdo quecettna comunidades ou corporacoes,
ou seja, comunidades de interesses ativos e passjue se distingue perfeitamente dos
titulares de cada uma das unidades autbnomas. MaAquadrado como uma pessoa juridica
em sentido estrito, de igual forma ocorre com @ugntes formais, tais como: o espolio da
heranca jacente ou vacante, a massa falida e edsdei irregular. Faz-se mister apontar as
assimetrias na composicao desse rol.

Ressaltar-se-a o carater transitorio dos demaes datmais, o que torna despiciendo
conferir a tais situagdes juridicas protecao miaiarggente. Ja no condominio edilicio, ocorre
justamente o contrario, de sorte que a sua irgibu€, sendo perpétua, a0 menos perene, 0
que justifica sob varios aspectos, inclusive daisega juridica, definir sua personalidade.

Com efeito, ndo se nega que a personalidade jaritic condominio edilicio nédo
encontra respaldo no artigo 44 do Cddigo Civil e

Por outro lado, dar ao condominio tratamento smdlaima associagdo, em termos
praticos e como solucao por ora paliativa, ndoreoato direito, € muito menos os interesses
dos conddéminos, que, por meio da Assembléia Gpaalem definir os limites de atuacao
daquele, deliberando sobre a possibilidade ou er&ar@matacdo de bens nos processos por
ele ajuizados para a cobranca de cotas condomip@igxemplo.

N&o obstante, a complexidade das rela¢des juridietas aos condominios pela atual
legislacdo imp&e Ihe seja dado tratamento tal gueipa melhor administra-las conforme o

interesse dos conddéminos.



No que tange aos dispositivos legais pertinentesretica abordada, deve-se fazer
aluséo ao artigo 63, 83°, da Lei n°. 4.591, de 19€4undo o qual o condominio, em que pese
a alegacao equivocada de que é desprovido de pédsate juridica, assumiu, por questdes
legais, uma série de responsabilidades, sendaliberido nimero de inscricdo no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas, e, portanto, daveosepreendido como associacdo de
pessoas que se distingue dos condéminos individudéconsiderados.

Destarte, o condémino edilicio consiste em ingt#aicriada por ato entre vivos ou
testamento, que passa a gerar efeitos no munddicmurcom a respectiva inscricdo no
Registro de Imoveis competente, conforme precamiadigo 1.332 do Cadigo Civil patrio.

A capacidade processual do condominio, alias, élaangmte reconhecida pelos
Tribunais para o ajuizamento de ac¢bes visando,raleotitras, a cobranca de cotas
condominiais ndo adimplidas. Ademais, no momentajgmé permitida a adjudicacao, pelo
condominio edilicio, de bem imovel penhorado ndéofeixecutivo, ainda que nao prevista
expressamente no artigo 44 da lei material ciwtaeeconhecida a personalidade, e néo
apenas a sua capacidade processual.

A manutencdo da aberracdo juridica ocasionada pélm reconhecimento de
personalidade juridica do condominio horizontal antgria na inaceitacel conclusdo de que
um bem imoével adjudicado pelo condominio em exezwd# acdo originaria de cobranca
restaria gravado com uma espécie de “clausula déemabilidade” em prejuizo do
condominio, uma vez que a lei lhe permite adqairimidade autbnoma, mas nao lhe da o
suporte necessario para exercer a faculdade ptémpiee dispor de tal bem.

Outra situacéo a causar incongruéncia se da quimdecessidade de propositura da
acdo de prestacdo de contas em face do sindico, wvanaque esse ndo realizou
voluntariamente o dever de prestar informacOestemte a sua funcdo. Uma vez néo

reconhecida a personalidade juridica do condongditicio, surge um impasse acerca da



legitimidade ativaad causam mas tal ndo autoriza defender que se trata datdsip de
litisconsércio ativo necessario. Contudo, tal maldale litisconsorcial viola os principios do
acesso a justica, do livre direito de acéo e daodibilidade da via jurisdicional.

A omissdo da lei material civil, jA taxada de ingemente, atualmente deve ser
qualificada como algo grave, notadamente diante elsargos e interesses sociais e
econdmicos cada vez mais complexos que gravitatoer dos condominios edilicios.

Uma vez diante da realidade de que o condominiiciedbode comprar e vender bens
moveis, contratar empregados, prestar servicobzae@mpréstimos, possuir CNPJ, locar e
dar em locacéo, realizando todas essas condufastegtd 0 seu ambito legitimo de atuacéo.
O reconhecimento da sua personalidade juridica, g@no forma de associacdo seja como
formasui generis € tao latente que a doutrina mais abalizada atadimmo pessoa juridica,
sob a nomenclatura “Personificacdo Anémala”.

Por fim, o presente artigo cientifico visa a dest@ar os fundamentos, de fato e de
direito, que levaram o Conselho de Justica Fed&ralecedor de uteis conclusdes a faina
diaria das problematicas juridicas da atualidadedespensavel esclarecedor de relevantes
controvérsias interpretativas, a cancelar o verbleteEnunciado n°. 90 da 12 Jornada de
Direito Civil da Justica Federal, e afirmar, denfiarirrestrita, no Enunciado de n°. 246 da 32

Jornada , que: “[...] Deve ser reconhecida persande juridica ao condominio edilicio”.

1. PROJETOS LEGISLATIVOS E DIREITO COMPARADO

A despeito da profundidade com que o tema tem smlado e a forma como o

entendimento acerca da auséncia de personalidddieguvem sendo apresentado em alguns



julgados da Corte Paulista, necessario se moste abordagem, em funcédo das alteracdes
sécio-econdmicas e legislativas em torno do sentidistedo e alcance da propria instituicao
condominial, nos diversos diplomas legais e nasasrconstitucionais.

O atual contexto normativo torna imperiosa a regho de novas reflexdes, no sentido
de melhor atender a moderna principiologia, quedenp todos os segmentos do Direito,
caminhos interpretativos mais condizentes com eslteglos Uteis socialmente esperados,
compatibilizando os antigos instrumentos legaiglagicamentBe, aos novos tempos.

Foi apresentado, em marco de 2009, o Projeto dente#d.816 na Camara dos
Deputados com o objetivo de enquadrar o condoméaiticio como pessoa juridica,
adquirindo, assim, capacidade para praticar digessos da vida civil, em seu proprio nome.
Caso convertido em lei, permitira que o condomprmmova seu cadastro no Registro Civil
de Pessoas Juridicas, adquirindo personalidaddicayialém de visar ao acréscimo de
dispositivos a Lei de Registros Publicos e ao Godityil de 2002.

Por outro lado, a referida alteragcdo do paradigegslativo ndo afasta a lacuna
existente no tocante aporumpara a deliberacdo sobre aquisicdo e venda deilénsis,
lembrando que nos artigos 1.342 e 1.343 do Codigib Brasileiro ha previsdo de elevado
quorumqualificado de dois tercos para situagfes andlegasprometendo a eficacia do novo
perfil desejado para o condominio.

A maioria dos Estados-membros sofre grande infiaédas inovagcdes no Direito
Comparado. Certos paises, com tradicdo juridicaelbamte a brasileira, passaram a
reconhecer a personalizacdo dos condominios, pamente em razdo do pronunciamento
jurisprudencial e posteriormente tendo sido corasmgno Direito Positivo.

Na Franca, a legislacéo, datada de 1938, que osgi@ndominios residenciais, nada
estabelecia a esse respeito. Todavia, a Lei i8760de 10 de julho de 1965, em seu artigo

14, reconheceu a personalidade juridica desseronibs, denominando-os “sindicato de



proprietarios*. Porém, a lei francesa reforca a possibilidaderdecondominio adquirir em
nome proprio unidades imobiliarias do edificio, sgne estas percam seu carater privativo,
em conformidade com o artigo 16 da mencionada lei.

Tomando exemplos mais préoximos, na Colémbia, dadds n°. 675, datada de 2001,
o condominio é dotado de personalidade juridich, ss@ondicdo de que haja inscricdo no
Oorgao municipal competente.

Ainda no ambito dos paises latinos, a legislaca@erdina experimentou idéntica
evolucéo, tendo a Lei n°. 13.512, datada de 13utldomo de 1948, incluido tais condominios
no rol das pessoas juridicas. No Chile, o deseimelvto do Direito Imobiliario igualmente
resultou na personalizacdo desses &ntes

Diferentemente dos citados Estados soberanos patiéa ndo confere expressamente
personalidade juridica aos condominios edilicioscefacionalmente, a lei concede aos
condominios capacidade, seja processual ou mateaia praticar determinados atos, como
preconizam os artigos 12, IX, do Cdodigo de Proc€&3sibe 63, § 3°, da Lei n® 4.591/1964.

Dentre os maiores defensores da existéncia deraidade juridica do condominio,
encontra-se Marco Aurélio Bezerra de Mel®esembargador do Tribunal de Justica do

Estado do Rio de Janeiro, que leciona:

[...] é possivel dar maior funcionalidade a progaie condominial como, por

exemplo, permitir ao condominio edilicio que figera escritura pablica de compra
e venda de imével para servir de garagem e o defelbcumento ser registrado no
cartorio de registro de imdveis, a salvo de cortrsias e dlvidas ou outras
situacdes que se apresentem. Pensarmos trataruseadgessoa juridica sui generis
sem que seja propriamente uma sociedade, associa¢éndacao, por exemplo.

Na tentativa de sanar os conflitos jurisprudengci@ilvio de Salvo Veno$alassifica

o condominio edilicio como ente de personalidadereta,sui generis Apesar de ressaltar

! MONTEIRO, Washington de BarroBireito civil: direito das coisas23. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2004, v. 3, p.
26-27.

2 CAMARA, Hamilton Quirino.Condominio ediliciomanual pratico com perguntas e respostas. 3. edddi
Janeiro: Forense, 2007, p. 25.

¥ MELO, Marco Aurélio Bezerra d@ireito das coisas3. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2009, p. 240.

* VENOSA, Silvio de SalvaDireito Civil: direitos reais. 9. ed. S&o Paulo: Atlas, 2009, p. 346.



que a legislacédo civil ndo o concedeu personifecgg@&na, sustenta que, ao menos, para

determinados atos ja deve ter sua personalidadeid@nconforme descreve:

Atenta contra a realidade do ordenamento o cartdmiobilidrio, ou pior, a
respectiva corregedoria, que, por exemplo, se aegtikanscrever unidade autbnoma
em nome do condominio. (...). No entanto, enfaizendo se conclui simplesmente
pela existéncia de personalidade juridica no coigiomafirmacdo sem maior
fundamento legal, mas por essa conceituacdo derniicacao andmala conferida
pela prépria lei condominial e pelo CPC, bem comecodrente de fato social.

O reconhecimento da personalidade juridica de umlaminio edilicio também €é o
pensamento de Marcos Eduardo Goiana FeYogae também defende a possibilidade do
condominio sofrer danos morais, assim como ouuases que também julgam possivel um
condominio sofrer danos morais. A dita auséncigesonalidade juridica ndo pode ser
obstaculo para que o condominio possa exigir reissanto pelos danos sofridos, sob pena de
restar configurado vergonhoso enriquecimento serseca

Ademais, em que pesem 0s posicionamentos contraricendominio edilicio possui
honra objetiva, em outras palavras, o0 bom nomendeandominio € um patriménio a ser
defendido e que pode ser prejudicado por atos@uddeninos, ocupantes ou terceiros. Cortes
injustificados de &gua ou de luz, paralisacéo eéeaelor por diversos dias, protesto indevido,
sao situacdes que, se estabelecidos todos os étsmEnresponsabilidade civil, podem ser
causa de ressarcimento por danos morais sofridosgedominio.

A sensibilidade do Poder Legislativo com a propwaido projeto é digna de elogios.
Recentes decisdes judiciais do Tribunal de JustigaEstado do Rio de Janéirga
demonstram que as ac¢fes ajuizadas por condomidiidsos, objetivando o pagamento de
indenizacdo por danos morais advindos de evemtgirupcdo no fornecimento de servigo

essencial, ensejam o direito a reparacao.

® FEDOZZI, Marcos Eduardo Goian@ondominio edilicio do novo cédigo civl. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2007, p. 15-20.

® BRASIL, Apelagéo Civel n°. 021111-02.2009.8.19.00R&lator Desembargador Bernardo Moreira Garcez
Neto, Tribunal de Justica do Estado do Rio de danéécima Camara Civel, julgado em 06/07/2011.
Disponivel emwww.tjrj.jus.br. Acesso em 10/07/2011.



Embora ainda existam os que pregam o entendimentqud os condominios néo
possuem personalidade juridicassim como o espélio ou a massa falida, por spe=soas
meramente formais, o condominio deve ser equipadadessoa juridica, ndo somente nos
aspectos trabalhistas e tributarios, mas tambérposaibilidade de sofrer danos morais,
adquirir bens e direitos ou praticar atos que sejanmteresse comum de seus membros. A
aprovacao do Projeto de Lei n°. 4.816 exterminad&vergéncia, permitindo ao condominio
edilicio possuir tratamento juridico-legal mais@audo a realidade.

Desse modo, reafirma-se a relevancia em definir ®egaranca a natureza juridica do
instituto do condominio edilicio, atento as suasuparidades que, conforme acima anotado,
nao encontram similitude com nenhuma das pessddgas de direito privado indicadas no
artigo 44 do Cadigo Civil de 2002.

Urge salientar ainda que a postura, ainda domimant®utrin, de que o condominio
edilicio se explica por si mesmo mostra-se em dlaigr descompasso com as necessidades
sécio-econdmicas contemporaneas e parece esclatecszrta forma, a crise atual do direito
de propriedade. Entretanto, o sistema juridicoileies ndo é absolutamente incompativel
com a personificacdo juridica do condominio ediliélo entanto, o seu reconhecimento é
compulsorio, sob pena de semear inseguranca édnaaras relagdes juridicas.

Ardua é a luta para que o Poder Judiciario se ditpaeus inflexiveis padrbes
conservadores e passe a refletir a realidade fatisaregras juridicas positivadas em uma
dimensédo Unica. Existe hoje reacdo legislativaanéisba, a qual busca extrair dos textos
normativos resultados mais condizentes com os@ngerais da sociedade moderna.

Em obra sobre hermenéutica e aplicacdo do diadps Maximiliand ensina que:

[...] ndo pode o Direito isolar-se do ambiente ame gigora, deixar de atender as
outras manifestacdes da vida social e econdmiasta ndo ha de corresponder

"MEIRELLES. Hely LopesDireito de Construir 7. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 19851.p.

8 PEREIRA, Caio Mério da Silvdnstituicdes de direito civildireitos reais. 20. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2010, v. 4, p. 161.

® MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacdo do Direith9. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010, p. 78.
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imutavelmente as regras formuladas pelo legislaBeras normas positivas se nédo
alteram a propor¢éo que envolve a coletividades@ente ou inconscientemente a
magistratura adapta o texto preciso as condi¢cdesrgemtes, imprevistas. A
jurisprudéncia constitui, ela propria, um fatorptocesso de desenvolvimento geral;
por isso a Hermenéutica se ndo pode furtar a imfilaédo meio no sentido estrito e
na acepcdo lata; atendendo as consequéncias denidefda exegese: quando
possivel evita, se vai causar dano, econdmico awlméd comunidade. (...). Toda
ciéncia que se limita aos textos de um livro e demp as realidades, é ferida de
esterilidade. Cumpre ao magistrado ter em mira deali superior de justica,
condicionado por todos os elementos que informamida do homem em
comunidade. (...). Ndo se pode conceber o Direiftd@a ser em seu momento
dindmico.

Nesse diapasdo, as relagdes condominiais, em dazswa importancia indubitavel no
tecido social, devem refletir tais mudancas e rd@em ficar & margem de futuros reestudos,
reinterpretacdes e reanalises.

A evolucdo pretoriana acerca do tema, desde a cedigdlLei n° 4.591/1964,
demonstra a inquestionavel necessidade de o legigtetrio dotar o condominio edilicio de
personalidade juridica, a fim de eliminar as ingst@acias do sistema civil e aplacar a
incoeréncia dagueles que nao a reconhecem ou @oapgmas admitem reconhecé-la como

ultimaratio.

2. PERSONALIDADE JURIDICA OU JUDICIARIA

Os entes administrativos decorrentes do regimeaw®ipdade horizontal, comumente
denominados condominios horizontais, ainda ténpstsonalidade juridica sistematicamente
negada por muitos operadores do dif8it&ssa equivocada interpretacdo tem gerado, ndo
raras vezes, a desconfortaveis e desnecessariavemnpara a configuracdo das relacdes

juridicas que estabelecem, em especial quandadsgiirantes de direitos reais.

1 MEIRELLES.op. cit.,p. 20.
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Ante a nova ordem civilista patria, 0 mais acertadm adocdo de conceitos abertos,
afastando incompatibilidade entre o mundo dos fato® do direito, como o ndao-
enquadramento desses condominios na categoria €gogse juridicas legitimamente
reconhecidas. Alinhada a tal posicionamento vemsadpor uma identidade juridica.

Em sendo positiva a atribuicdo de personalidaddigar, consequentemente havera a
consagracao do instituto como sujeito de direipassivel de figurar nos polos de relacbes
juridicas que o ordenamento engendra.

Portanto, pretende-se demonstrar o preenchimergdrde elementos fundamentais
conjugados para a configuracdo de tal categori@iga; conforme a doutrina de Caio
Mario*": a vontade-necessidade humana, a observanciaoddig@es legais prévias para sua
formacdo e a liceidade de seus propositos. Podiestcar que o condominio edilicio
constitui-se por atoster vivosou causa mortie regra-se pelo disposto na lei e na convencao
condominial, com a finalidade precipua do bem comamportanto, revela uma pessoa
juridica de fato.

E bem verdade que o rol do artigo 44 do Codigo |Givitaxativo. Todavia, a
equiparacao conceitual e funcional é bem mais patigay visto que, além do fato externo de
sua aglomeracéo, se estabelece um vinculo jurédigecifico entre as pessoas que o compde,
dotando-o de unidade orgénica, com uma finalidagedfica.

Ademais, a Teoria da Realidade TécHadivulgada por Ferrara e, ao que aparenta,
adotada na Parte Geral do Cdadigo Civil, sustentaagrealidade das pessoas juridicas nao é
objetiva.

A personificacdo de grupos constituidos para azeeg#lo do bem comum é, porém,
construcdo da técnica juridica, que Ihes concegacadade juridica prépria, porque o

exercicio da atividade juridica é indispensavelia sxisténcia. A personificacdo acaba se

! PEREIRA, Caio Mario da Silv&Condominio e Incorporacées8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2003. p. 75.
2| OPES. Miguel Maria de Serp&urso de Direito CivilDireito das Coisas. Principios gerais, posse, diomin
e propriedade resoluvel0. ed. Rio de Janeiro. Freitas Bastos, 2001, v. 391.
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tornando uma realidade técnica, ndo se trata deawriartificial da lei. Assim, se um grupo de
pessoas se reune com uma finalidade comum, obette@enregramento juridico, adquire
personalidade juridica.

Retornando aos mencionados requisitos para coafj§arda personalidade juridica,
elencados por Caio Mari atesta-se cabalmente a presenca de cada ummdeilestituicéio
dos condominios edilicios.

Em se tratando da formacdo de pessoas juridicgshetse a inscricdo do ato
constitutivo no respectivo registro. O processdedendacédo de tais entes juridicos ocorre no
intelecto humano, uma vez que é a vontade do homemproduz o embrido. Assim, 0s
homens, em decorréncia de seu espirito de convajd@eadem a socializar-se.

O condominio edilicio forma-se pela vontade humamimeiro elemento formador
da pessoa juridica —, seja de seu instituidoraso de ter sido criado por vontade do falecido
proprietario do edificio, quer seja pela vontade ddquirentes das unidades autdbnomas,
através de uma convencgdo condominial, a fim deagajod regramento da vida comum.

A partir de seu ingresso no mundo juridico, atral@segistro da convencgéo no Oficio
do Registro Imobiliario, passa a ser oponivel aefevs, tal qual qualquer outro estatuto
social, 0 que autoriza a aplicacdo analdgica dgaat015 do Cdédigo Civil, no que toca a
responsabilizagdo pessoal do sindico, aquele gumfcomo administrador do ente.

Desse processo de equalizagdo da vontade comugirdsum estatuto ou contrato
social fundador do novo ente, onde o consensaafiaasentado e serdo fixados formalmente
0s objetivos comuns buscados, criados os érga@sregados da presentacgdo e fiscalizacdo e

estabelecidos os requisitos para a autorrefornpad social original.

13 PEREIRA.Op. cit, V. 1, p. 295.
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Os atos de vontade impdem que os agentes obremdsegsa prescricdes legais e que
nao as contrariem. Dessa forma, € a prépria lei preside a conversao formal de um
conglomerado de pessoas naturais, com um desejntoem uma unica pessoa juridica.

A vontade dos agentes instituidores, consolidads@&mestatuto, cria 0 condominio
edilicio. A sociedade, igualmente, € constituidea pentade de seus socios, consagrada no
seu estatuto social. O registro competente |lhergaité existéncia juridica.

A Unica diferenca, nesse mister, € que o condomimiondo se destinar ao comeércio,
além de ser visivel e apreciavel fatica e moneteerde, prescinde da presuncao de existéncia
que gera o arquivamento do ato constitutivo no@paprio, o que ndo exclui, contudo, sua
exigibilidade para a formacéo de direitos peraateeiros com quem contratar, haja vista a
atribuicdo de personalidade juridica exigir a sueficdo conforme a legislacéo.

E imprescindivel, ainda, que a liceidade dos seogdsitos esteja presente, pois ndo
cabe a ordem juridica franquear a formacdo de umi@aegle que atua e procede em
descompasso com o direito positivado que lhe pidissibo préprio surgimento. Estar-se-a
diante do terceiro e ultimo elemento instituidos geessoas juridicas que, tal como ocorre
com a forma, estd4 materializado no artigo 104JdICadigo Civil.

Fecundada, gerada e registrado seu estatuto no oogdpetente, a entidade nasce
para o mundo juridico como ente dotado de persitaddi. Ser pessoa € ser capaz de assumir
direitos e deveres. Ser pessoa juridical podemasslireitos e deveres, separadamente.

A doutrina aponta os requisitos para a constitudgiama pessoa juridica. Caio Mario
leciond* que “ndo basta que alguns individuos se retnama, qae tenha nascimento a
personalidade juridica do grupo. E preciso quenalé fato externo de sua aglomeracéo, se

estabeleca uma vinculacao juridica especificallgianprima unidade orgéanica”.

Y PEREIRA.Op. cit, v. 1, p. 298.
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Caio Mario, pois figurou como relator na Lei de @ominios, € proclamado como o
anico que poderia trazer a interpretacao auténticaitada lei especial, contudo, a visdo de
1964 sobre os condominios edilicios ndo pode pardasbre a sua importancia nos dias
atuais. Nao se adéqua aos novos tempos a tese daltqguao condominio edilicio o principal
substrato de uma pessoa juridicaff@ctio societatisA intencdo em formar associacdo em
um condominio existe sim, posto que é voluntariberéva dos fatos.

Torna-se imprescindivel, portanto, a realizacaameparalelo diferenciadbrentre o
condominio edilicio e alguns entes despersonalzads quais € erroneamente equiparado,
como a massa falida e o espdlio.

Primeiramente, o condominio edilicio tem intrins&ro sua formacédo o elemento
animico, no que difere da massa falida e do espddis esses ndo pressupdem a existéncia
de vontade dos participes. A primeira € a reurpaoforca de lei, dos credores e devedores
de uma determinada pessoa juridica que nao pgsetirita saude financeira. O segundo, de
pessoas que herdaram, por forca de lei, a fracasnd@atriménio, sem qualquer vinculo
subjetivo que as identifique ou qualquer finalidadenum, que n&o a sua extingao.

Além disso, guem herda qualquer bem deseja almrbem como o credor almeja o
pagamento de seu crédito. Neles a vontade de &3daartes é de se retirar da relacado juridica
imposta por lei. Enquanto no condominio edilicad,wontade sequer pode ser manifestada,
vez que incompativel com sua propria naturezagueza extincdo da comunhdo acarretaria a
extingdo do proprio patriménio comum e da propriledexclusiva, que nele esté contida.

O quesito temporal é igualmente um diferencial.e®®s sdo dotados de capacidade
relativa a certos atos, durante um determinado defpds o implemento de seu objetivo, a
massa falida e o espoélio se desfazem, pois suaenatpressupde certa temporariedade. O

espolio sempre se dissolvera apds a homologacaarttha, conforme dispde o artigo 2013

> PEREIRA.Op. cit.,v. 1, p. 300.
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da lei material civil, enquanto a massa falida sengue apds o pagamento de todos os
credores, com base no previsto pelo artigo 149ild1.101/2005.

Com traco distintivo, o condominio edilicio tendgerpetuidade, s6 se desfazendo
com a destruicdo do proprio edificio que o contém,seja, somente com a destruicdo do
proprio corpo sobre o qual recaem as obrigacdedornimiais extingue-se sua personalidade.

A simples apresentacdo acima revela que, ao revasda pontos de contato entre a
massa falida, o espolio e os condominios edilidodespersonalizacdo daquelas se justifica,
pois ndo sao entidades com "vida juridica”, masi@apeom certa "sobrevida". Sdo situacdes
necessarias para o encerramento de uma gestaoaoo sgotamento de uma administracao,
ao passo que os condominios projetam suas ac@e® [haiuro, criam e geram obrigacdes e
deveres, de modo que ndo se equiparam aquelagefengas ndo podem ser negadas.

Apesar de ser considerado uma pessoa formal, wgaofjuridica que detém apenas
personalidade judiciaria, podendo figurar ativgpassivamente nas demandas judiciais desde
gue representado pelo sindico ou administrad@grado artigo 12, IX, da lei processual civil,
a realidade e a necessidade do mundo juridico &duam indispensavel o reconhecendo
legislativo e jurisprudencial-pacificador da peahade juridica do condominio edilicio.

Destacam-se, por oportuno, o permissivo do arti§o83°, da Lei 4.591/64 — que
admite a arrematacdo do imoével penhorado no fexecwgivo pelo condominio —; o
Enunciado n°. 246 do Conselho de Justica Feddiahado em jornada juridica de Direito
Civil que afirmou expressamente a personalidaddiiar do condominio edilicio, suprimindo
a condicao final do antigo Enunciado n°. 90 —; @iparacao do condominio a pessoa juridica
feita pelo Fisco para a configuragdo no CadastimdNal de Pessoas Juridicas - CNPJ — pois
firma contrato em geral, contrata empregados, pteerlivros fiscais, fatura compras,

cadastra-se junto ao INSS, etc. —; bem como augtéib de personalidade juridica, por parte
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da jurisprudéncia, pelo direito comparado e poromesdos autores como Serpa Lopes,

Orlando Gomes e Silvio Venosa, todos eles negarajeego a antiquada ficcao.

3. EVOLUCAO JURISPRUDENCIAL

Tendo em vista a objetivacéo dos institutos dei@irCivil a fim de melhor regula-los
na esfera de sua aplicacdo empirica, torna-se cimgiégel a jurisprudéncia se adequar a
ordem juridica, com suas legislacbes do séculoadassas novas realidades faticas

apresentadas diariamente nos corredores dos Tisdedustica patrios.

3.1. OMISSAO OU SILENCIO ELOQUENTE DO ROL DO ARTIGO 44 DO CODIGO

CIVIL

E necessaria a existéncia de um marco legal quesgéldo no direito positivo & tese
acertada da personificagdo dos condominios edili@iob o ponto de vista dessa corrente, 0s
marcos legais hoje existentes poderiam perfeitaeregimoda-los como pessoas juridicas.

Por um lado, ha aqueles que alegam a existén@#démeio qualificado da lei, isto é,
entendem que o legislador conhecia a matéria enqueafao tratar dela. Ao passo que outros,
diante de um pensamento sistematico-juridico eedaat do didlogo de fontes, afirmam ser

possivel se chegar a personificacdo do condomidilicie.
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Faz-se mister acrescentar que o artigo 44 do @dQdigil ndo elenca uma relacao
fechada, de caratelumerus clausysdas modalidades de pessoas juridicas, tal confm ja
debatido e definido no Enunciado n°. 144 da 12adtarrde Direito Civil do Conselho de
Justica Federal: “Art. 44: A relacdo das pessaadigas de Direito Privado, constante do art.
44, 1 a V, do Cadigo Civil, ndo € exaustiva’. Defsana, mediante uma tarefa construtiva do
Direito, a personificacéo é possivel, mesmo seristémcia de uma lei em sentido formal.

A legislacdo patria, como se encontra atualmeisigodta, tendo em vista as ultimas
alteracbes do Caddigo Civil e as leis regentes diersia de registro imobiliario, concede ao
condominio horizontal a faculdade de personaliear-s

Tanto pelo sistema de direito imobiliario quant direito civil-constitucional, o
surgimento da personificac&o juridica do condoménamincidente com sua instituicdo. E um
ato registrario imobiliario de dupla finalidadesiituir e discriminar a edificacdo, bem como
dota-la de personificacdo. Contudo, tais atos jate&mx no ordenamento juridico patrio ha
guase 50 anos, ndo havendo razao de direito peaasgutura ser modificada.

N&o se trata, portanto, de hipdtese de siléncdquente, mas sim de lacuna na lei,
mais um caso, dentro tantos outros espalhados padiftcacdes e legislacdes brasileiras, de
omissao do legislador. Em assim sendo, € admissigelbuicdo de personalidade juridica ao
condominio edilicio a partir de uma construcéo doaétia, com referéncia ao dialogo das
fontes, sem a necessidade de um dispositivo jorfflie preveja a expressa personificacao.

Com a moldura do ordenamento em vigor € perfeiéeniactivel a personificacdo, a
exemplo de algumas experiéncias européias, contangelsa e a espanhola. No caso da
Suica, que se encontra no mesmo estagio que d, P@dé ser idealizada a personificacédo a

partir de bases semelhantes ao direito brasilé€ralialogo das fontes dos ordenamentos
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brasileiro e suico vem sendo explorado em diveeses doutrinérias sobre o téfh@om a

analise dos pontos positivos e negativos de ambestemas.

3.2. REGISTRO NO CASO DE ADJUDICACAO DE BEM IMOVEL PELO

CONDOMINIO EDILICIO

As situacdes em que o condominio edilicio age cpessoa juridica € hoje um dos
pontos mais relevantes no que tange a personiic&g#n todo acerto, um crescente niumero
de decisfes judiciais no Estado de S&o Paulo véomiecendo tal personalidade.

Cumpre transcrever trecho da decisdo da 12 VaRedestros Publicos da Capital do
Estado de Sdo Padlpdecorrente de procedimento administrativo de dhiimversa suscita
perante a Oficial do 4° SRI da Capital onde se poslembrar que o reconhecimento de
personalidade juridica € uma tendéncia, contritujpata a formacao de jurisprudéncia nesse

sentido, como obsserva-se a seguir:

1. Em que pesem entendimentos contrarios, no semt&l ndo reconhecer a
personalidade juridica do condominio, este nadas rdado que uma forma de
associacdo, ndo representando uma "universalidatienpnial', mas a reunido de
proprietarios de unidades autbnomas, direcionada administracdo do

empreendimento ou do edificio. 2. Mesmo que negagarsonalidade juridica do
condominio, ndo se pode suprimir deste as preivagatie cobranca de débitos
condominiais que se consumam, com a arrecadacdadpudicacdo do bem

penhorado. 3. No caso em comento, o condominioraaéalizar uma Assembléia
Extraordinaria para a aprovacdo da adjudicagdo rddade interna, desde que

obtenha a adesé&o da maioria dos presentes a smlendivida improcedente

A Lei n®. 4.591/64 prevé, em seu artigo 63, 83vhssibilidade de adjudicacdo de bens
pelo condominio, com preferéncia em relacdo a itesseapds a realizagdo de leildes, no

especifico caso de cobranca de débito decorremé@apagamento de cotas condominiais.

18 \VENOSA. op. cit, v. 5, p. 269.

' BRASIL, Apelacdo Civel n°. 505-6/3uiz de Direito Titular Venicio Antonio de Paalles, Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo, 12 Vara de RegBtiblicos da Capital, julgado em 10/08/2005. Dispel
em: www.tjsp.gov.br Acesso em 13 de setembro de 2010.
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Urge trazer a baila o entendimento firmado na aqfb Civel n°. 70026538934,
julgada pelo Tribunal de Justica do Rio Grande df®Sconhecido por ser pioneiro na

resolucdo de assuntos polémicos na ordem juriclicdorme verifica-se a seguir:

[...] n8o se nega que a personalidade juridicaoddaminio ndo encontra respaldo
no art. 44 do Cadigo Civil. Por outro lado, darcmdominio tratamento similar a
uma associacdo, em termos praticos, ndo contrat&a mem os interesses dos
conddminos, que, por meio da Assembléia Geral, podefinir os limites de
atuacao daquele, deliberando sobre a possibilidadefio de arrematacao de bens
Nos processos por ele ajuizados para a cobrancatag condominiais. Assim, ha
gue se considerar a peculiaridade do caso concreteentido de ser possibilitado o
registro de carta de arrematacao, porquanto passadi@vor do condominio em
execucdo decorrente de acéo de cobranca de cotdenaimiais por ele ajuizada.

A auséncia de norma expressa que lhe concedanpédsale juridica ndo constitui
Obice a aquisicdo de imoveis pelo condominio, ecensequéncia, ao respectivo registro da
propriedade. Nao obstante, a complexidade dasOesdagiridicas afeitas aos condominios
pela atual legislacdo impde lhe seja dado trataonatéquado a permitir melhor administra-
las, conforme o interesse dos conddominos.

E plenamente correta tal personificacdo, poréme ddranger espectro mais amplo
que o previsto no artigo 63 da Lei n° 4.591/64rmio trata da arrematacdo de bens imoveis
pelo condominio e permite a aquisicdo por parte“amdominio pessoa juridica”. Tal
aquisicao, desde que dentro da finalidade do praindominio, como adquirir 0 imovel
vizinho para aumentar a area de lazer e as garagepsomover a venda de determinadas
areas comuns sao modalidades sempre possiveis.

Destacam-se, a luz dessa tematica, os “supercanma®) onde ha, por exemplo,
locais de comércio que sejam de propriedade doaroimio e que este os alugue, permitindo
0 estabelecimento e controle de um mix comerc@hposto por pequenos mercados, salao

de beleza, video-locadora, loja de conveniéncia.

8 BRASIL, Apelagéo Civel n°. 7002653893Relatora Desembargadora Nara Leonor Castro Ganiiaunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul, Décimas®@iamara Civel, julgado em 13/11/2008. Dispordvei
www.tjrs.gov.br Acesso em 13 de setembro de 2010.
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A atuacdo do condominio, desde que dotado de rpdidade juridica, pode ser
infinita, somente sofrendo limitagcdo quanto aslit@@es intrinsecas de cada comunidade,
vez que o importante e querido pela comunidade ee ppssa melhorar a utilizagdo dos
espacos, promover o conforto e aumentar a qualidadeda dos condéminos, deve sempre
ser incentivado, pois preenchida a finalidade do bemum.

Nesse contexto, a duavida, por vezes suscitadaué, jpelos Cartorios relativa ao
registro da carta de arrematacdo em favor do comi@radilicio, sob o argumento de que
nao detém personalidade juridica, ndo subsista, fignificaria a negativa de eficacia do

provimento judicial que lhe conferiu tal direitala propria Lei de Incorporacdes Imobiliarias.

3.3. NECESSIDADE DE LITISCONSORCIO ATIVO NECESSARIO PARA

PROMOVER DETERMINADAS ACOES JUDICIAIS

A partir de uma visao formalista, nos primérdi@slabi n°. 4.591/64, cogitou-se em
nao se reconhecer a personalidade judiciaria ddarnimio, sob o argumento exatamente de
nao se tratar de uma pessoa juridica, dai porcuegies em que figurava como parte deveria
se fazer representar por todos os condéminos thdilmente, em litisconsoércio, que além de
necessario, era também unitario.

Cabe, neste ponto, um breve esclarecimento coaf@ino tocante ao instituto
processual do litisconsércio. Tendo em vista tragana hipotese de litisconsoércio passivo
necessario, configura-se esse quando ha pluraldkagessoas no polo passivo da demanda e

h& entre elas uma relagdo material incindivel.

19 PEREIRA, Caio Mario da Silvanstituicdes de direito civilDireito das obrigacées. 20. ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2010, v. 2, p. 184.
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Os Tribunais evoluiraffi para o entendimento de que o novo diploma legatiao a
figura de um condominio especial originou uma n@adidade juridica denominada “pessoa
formal”, legitimada para, em seu proprio nhome edeserepresentada por um sindico ou
administrador, atuar ativa ou passivamente em jotzeesguardo dos direitos e interesses
comuns, incluindo tudo o que fosse relacionado e@omanutencdo do edificio e com a
disciplina de sua utilizacao, sendo reconheciddapto, sua personalidade judiciaria.

Se o Direito tem uma finalidade e o processo éeionpara 0 seu resguardo, 0
instrumento deve ser manejado de forma a cumyonin, & maior eficacia possivel a finalidade
para a qual foi desenvolvido: resolver os confldesnteresse pela aplicacdo do Direito.

Contudo, em que pese tais atributos, ainda nadsupas condominio edilicio
personalidade juridica plena, pois perante a kel néo € considerado pessoa juridica e o
registro de sua instituicdo junto ao Servico Imébib ndo €, por si sO, considerado apto a
promover equiparacao a pessoa juridica, em quedme$ato a existéncia dessa realidade a
partir da solene manifestacdo coletiva de intesessmuns equalizados em uma Assembléia.

A manutencdo da aberragdo juridica ocasionada pélw reconhecimento de
personalidade juridica do condominio horizontalontgria na absurda conclusdo de que um
bem imovel adjudicado pelo condominio em execugdagdio originéria de cobranca restaria
gravado com uma espécie de “clausula de inaliadadg” em prejuizo do condominio, uma
vez que a lei Ihe permite adquirir a unidade autimomas ndo lhe d4 o suporte necessario
para exercer a faculdade proprietaria de dispdaldeem.

In casy para viabilizar a aquisicdo da propriedade do lpedvel adjudicado pelo
condominio edilicio, haja vista a Lei de Incorp@es; Imobiliarias lhe permitir tal atuacdo, os
condébminos terdo que formar uma sociedade civil asea Unica finalidade, o que

condiciona, e torna, muitas vezes, inviavel, o nggod

20 BRASIL, Apelacdo Civel n°. 700202254elator Desembargador. Pedro Celso Dal Pré, faibde Justica
do Estado do Rio Grande do Sul, Décima Oitiva Canfaivel, julgado em 13/11/2008. Disponivel em:
www.tjrs.gov.br. Acesso em 19 de outubro de 2010.
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Outra situacdo a causar incongruéncia se da quimdecessidade de propositura da
acao de prestacao de contas em face do sindicad@udo realizou voluntariamente o dever
de prestar informacdes, inerente a sua funcdo. Umando reconhecida a personalidade
juridica do condominio edilicio, surge um impasserea da legitimidade ativad causam
podendo ser entendida como hipotese de litiscolsd@tivo necessario. Contudo, tal
modalidade litisconsorcial viola os principios d®sso a justica, do livre direito de acéo e da
disponibilidade da via jurisdicional.

A omissao da lei material civil, ja taxada de meeniente, atualmente deve ser
qualificada como algo grave, notadamente diante elsargos e interesses sociais e

econdmicos cada vez mais complexos que gravitatoer dos condominios edilicios.

4. FORMA PECULIAR DE ASSOCIACAO

A postura segundo a qual o condominio edilicioesplica por si mesmo, ainda
dominante na doutrina, mostra-se em flagrante d@sasso com as necessidades sociais e
econdmicas contemporaneas e consegue em parteaexpli crise atual do direito de
propriedade, fato determinado basicamente porisételestreitamento.

Conforme Washington de Barros Montéfro“sdo diversas as teorias tendentes a
explicar a natureza juridica das relacdes quetabaiecem entre os proprietarios dos varios
apartamentos”.

Dentre as principais teorias que pretendem ideatifa propriedade horizontal com

base em outras realidades juridicas encontram-de:direito de superficie, da servidao, da

L MONTEIRO. op. cit, v. 4, p. 223.
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sociedade imobiliaria, da propriedade solidariaudaersalidade de fato e de direito e a da
propriedade horizontal como instituto juridico novo

Jodo Batista Lopé% a respeito do tema, depde que “ainda n&o foiiypelstixar-lhe,
em termos definitivos e abacados, a natureza garidAssevera ainda que para se determinar
sua natureza juridica , faz-se precipuo vislumbréusdo de dois tipos de direitos reais: o
direito de propriedade exclusiva conjugado com i de comunh&@o sobre as areas
comuns, dando margem ao surgimento de um novotdirBiferencia-se, portanto, do
condominio em geral em func&o da sua indivisibilela seu carater duradouro, permanente.

Corroborando com as premissas ditadas alhuresp Si€nos&® esclarece que ha uma
dualidade de direitos reais existentes na propedzorizontal. O Condominio Edilicio,
apesar de topograficamente inserido no Codigo QiwilLivro destinado ao Direito das
Coisas, ndo deve ser visto apenas como entesaha tpi concede capacidade limitada.

Tornou-se, pois, sujeito de direitos e obrigac@por isso, dotado de capacidade
genérica e de direito, ndo se vislumbrando maisnples estado de indivisdo de bens, mas
uma associaga&sui generisque, nascida para gerir o patrimonio comum, tamrgalizar seu
objeto social com eficicia, cuidando para que tedosbam a igual ou proporcional por¢do
dos beneficios inerentes & sua constituicdo e éexist, almejando o bem estar dos
condoéminos, moradores e terceiros.

Na mesma vertente, Orlando Gohtespele as teorias que visam constituir a natureza
juridica da propriedade horizontal como direitol & superficie, sociedade ou comunhao.
Enfatiza que: “nado é propriedade individual, nemdmninio, mas as duas coisas [...]".

Também nesse sentido, Carlos Alberto Dabus Kfalfirma que no condominio

horizontal existe uma comunidade de direitos. Adumla, com brilhantismo, que a Lei n°.

22| OPES, Jo&o Batist&ondominios8. ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 20083p.
ZVENOSA. op. cit, v. 4, p. 154.
24 GOMES, OrlandoDireitos Reais10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1994, v. 42p. 2
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10.406/2002 perdeu uma grande oportunidade de wssegos condominios edilicios o
carater que a propria lei material civil deverialb®s garantido: a personalidade juridica

expressamente reconhecida por lei. Assim, com atneegue lhe € peculiar, considerou que:

A nova lei civil perdeu a oportunidade de dar peaidade juridica ao condominio,
tAo necesséria a esse instituto, que dela preeisa gpder interagir com maior
desenvoltura no mundo juridico, principalmente me tange a aquisicdo de bens
imoveis que se possam incorporar ao prédio ja eexist (...) pela falta de
personalidade juridica, isso obriga aos conddminae quiserem, adquirir em seus
préprios nomes a propriedade — 0 que muitas veréabiliza o negbcio — ou
mesmo a construir uma sociedade civil para esse fim

O sistema juridico brasileiro ndo €, de toda forrmegmpativel com a personificacéo
juridica do condominio edilicio que, no entantojedser compulsoria, jamais facultativa, sob
pena de semear inseguranca e incerteza nas rejagoisas. E inconveniente que situacées
rigorosamente idénticas possam ter tratamentoegiéémdo no plano juridico. E preciso
convir que esse ente coletivo € pessoa jurisiicagenerise a partir de sua instituicio deve
assumir tal condicdo de forma vinculada e obrigator

Portanto, ndo seria aceitavel ater-se a preciosistopograficos para deixar de
considerar como pessoas juridicas os Condominiibi€igsl, vez que sua existéncia, tal como
dispde ndo s6 o Codigo Civil, mas também a Lei ¥&D — ndo derrogada pela nova
legislacdo —, claramente imputa-lhe os mesmos ipoece caracteristicas, conforme ja
demonstrado, neste trabalho cientifico, ao verdanesa omissao do artigo 44 da lei civil.

A questéo € polémica e nao esta proxima de umgamlpacifica tanto por parte do
legislador como da doutrina, no entanto, PedrosEAimvad® procura tornar mais claro o

ambito da controvérsia, como se pode ver no tradiemte transcrito:

Uma definicdo legal quanto a natureza juridica dadominio, mesmo que a
semelhanca de uma sociedade informal ou com auggfiith de personalidade
juridica propria, distinta das de seus componest@sgente teria utilidade se viesse a
contribuir, efetivamente, para facilitar a admirdsfio, tornando-se mais ageis,
seguras e, consequentemente, mais econdmicasis@edes serem tomadas.

% MALUF, Carlos Alberto DabusO condominio edilicio no novo cédigo ci8l ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2004,
p. 7.

%6 AVVAD, Pedro Elias.Condominio em edificagdes no novo cédigo civil cuatn Rio de Janeiro: Renovar,
2004, p. 24.
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A melhor solucéo, apontada por defensores da pécsmdo, seria a equiparacédo do
condominio edilicio a uma forma peculiar de asg@macom fulcro na disciplina do artigo 51
do codec civilista, dado a nao exploracéo de adedecondémica por tal ente.

Todavia, a interpretacdo das partes deve serditi@i®e com referéncia ao todo. Sendo
assim, a luz de um dos mais relevantes principptsres do Novo Cdédigo Civil, encontra-se
insculpido o principio da operacionalidade, seguadgual as formas sem contedudo e sem
propésito certo e determinado, como a necessidadgimaria de se criar uma “associagcao-
espelho” apenas para figurar como “caixa” do reslaltdas cobrancas judiciais condominiais.

Alids, a solucéo pela “associacédo-espelho” € irligor demandar custos maiores e
desnecessarios, conquanto seria necessario aroacustos administrativos e fiscais, pois o
bem conquistado pelo condominio edilicio, em rad@geconhecida capacidade processual,

teria que ser repassado a ele, para que o registre seu.

CONCLUSAO

Exigir que os condominios constituam uma entidaal@lpla ou uma “associacéo-
espelho” apenas para conquistarem uma estrutunaafocom a finalidade de realizar o
registro imobiliario, ndo revela o melhor sentidnasomelhor dic¢do da legislagédo de regéncia,
pois vai de encontro com a tese do dialogo dag$pmiormente porque o reconhecimento da
personalidade juridica ndo afeta a Orbita de ist&® ou direitos de terceiros.

Seguramente essa questdo admite mais de uma @wedw viavel ou possivel, e
esses caminhos merecem uma eleicdo conivente cealidade juridica e razoabilidade da

situacao, além de inspirado pelo sentido pratieoapuntamina toda norma geral e abstrata.
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Cumpre ressaltar que o reconhecimento da persadalifiridica dos condominios
nao causa danos, prejuizos ou dificuldades pacaites e pode representar uma conquista
para os condominios que melhor poderdo operarcalmancas e execucdes. Nao ha porque
negar tal caminho interpretativo, optando-se pteretimento que mitiga direitos e dificulta o
seu exercicio. A Justica possivel é feita mediandéeicdo da interpretacao legal que melhor
venha a se ajustar aos padrdes socio-morais ege®s coletivos de Justica.

O reconhecimento de personalidade juridica naoreteagualquer ameaca para 0s
interesses dos conddminos, pois é a AssembléiadBunil que, soberanamente, decide
sobre a gestéo, os destinos e a forma de procedantd, autorizando ou negando a compra
ou adjudicacao de imovel, outorgando ou negandengsdo sindico para tanto.

N&o havendo riscos ou prejuizos para terceirosha&fetiva burla legal ou qualquer
outro desvio ou irregularidade. Licita é a intetpcdo que reconhece aos condominios
personalidade juridica para atuarem nos limiteseds regimentos e regulamentos, atendendo
sempre as determinacdes de suas Assembléias.

A dindmica do Direito é a prépria dindmica soci@e os condominios edilicios
passaram a desempenhar fungdes mais amplas dguglasaoriginalmente desempenhadas,
este é um fato ou fator que autoriza a reinterpéetara apresentada.

Que falta ao condominio edilicio entdo para queskija reconhecida amplamente a
personalidade juridica? Simplesmente a declaray@uaf e expressa da lei, que, entretanto a
admite implicitamente, ao declarar que o condoménmapaz para o0 exercicio de atos que,
normalmente, s6 as pessoas fisicas ou juridicasnpquiaticar e aos quais a ordem juridica

brasileira confere legitimidade e eficacia incot#esis.
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