‘ QuestéésRecdrréntes.indd 1 ©F/11/2020) 22:224430R ‘



QuestoesRecorrentes.indd 2 06/11/2020 22:22:44



RODRIGO KARPAT




© Copyright 2020, Editora Bonijuris Ltda.

Todos os direitos reservados.
E proibida a reproducao total ou parcial sem a expressa anuéncia da editora e do
autor.

EDICAO E PREPARACAO DE TEXTO
OLGA MARIA KRIEGER

REvIsAo
DULCE DE QUEIROZ PIACENTINI
ANDRESSA HARPIS

PgODU(;Ao GRAFICA
JESSICA REGINA PETERSEN

CArA
DANILO OLIVEIRA

PROJETO GRAFICO E DIAGRAMAGCAO
JULIO CESAR BAPTISTA

Dados Internacionais de Catalogacao na Publicacao

Karpat, Rodrigo
K18q  Questdes recorrentes da vida em condominio / Rodrigo
Karpat — 1. ed. — Curitiba: Bonijuris, 2020.
176 p.

ISBN: 978-65-87766-08-9

1. Condominios. 2. Condominios - Legislacdo. 3. Direito
imobiliario. I. Queiroz, L.F. II. Titulo.

CDU 347.238.1(81)

Bibliotecaria: Ana Rocco CRB9/1934

EDITORA BONIJURIS LTDA.

Editor-chefe: Luiz Fernando de Queiroz

Rua Marechal Deodoro, 344, 3° andar, Centro
80010-010 - Curitiba, PR, Brasil

Tel.: (41) 3323-4020 | 0800 645-4020
sac@bonijuris.com.br
www.editorabonijuris.com.br

Tiragem: 1.000 exemplares

Preco do exemplar: RS 50,00

QuestoesRecorrentes.indd 4 06/11/2020 22:22:44



Sumario

| 35 (<) - Lo (o T RPRTPR 9

APIeSeNTACAO ...uuuuiieieieieiiiieiiiieeiiiiieeie e 11

Parte | — Origem e conceitos especiais

1. Origem hiStOriCa.......cccoovueiiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiciecceccec 15
1.1 Surgimento do condominio........cccccceeererriiiiiiiiiceeeeeennnnn. 16
2. Natureza juridiCa......cccceeeerieieeiriiiieeeeiee et 17
2.1 Personalidade juridica........cccceeeeeniiiiieeinniiiiieeeeeiieeeeee 18
3. Leis que regem 0 cONAOMINIO.......cevveiiviiiiiiiiniiiieeiiiieeeenns 20
3.1 Constituicao Federal..........ccccoeieeiiiiiiiiiiiee e, 21
3.2 Codigo Civil e Lei do Condominio........ccceeeeeereueeeeeenns 22
3.3 Legislacdo estadual e municipal..........c..ccoeeiiiiiniii, 23
4. Convencdo condominial........cccceeeeiiiiiiiiiieiiiiiiiiiiiee e, 24
4.1 Natureza juridica da convenc¢ado de condominio............ 27
4.2 Atualizacdo da convencdo de condominio..................... 27
5. Regimento iNterno......coocceviiiiiiiiiiiieee e 29
6. Pessoas que compdem 0 cONAOMINIO.....cccccuvveervuiieiiniiieennnne 30
6.1 CONAOMINO....ccoiiiiiiiiiiiiiieeieeeee e 30
6.2 INQUILINO....coiiiiiii e 31

QuestoesRecorrentes.indd 5 06/11/2020 22:22:44



L3 TR\ [0 - e [o ) RPN 32

6.4 SINAICO.....coiiiiiiiiicccceeeee e 33
6.5  SUDSINAICO......uuuuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirreeeeeeeeeeeee e e e e e 34
6.6 Conselho fiscal — do COodigo Civil.......ccoeeeeviuieiinnnieenns 35
6.7 Conselho consultivo — da Lei do Condominio............... 36
6.8  ZEIAAOT ....uiiiiiiiiiee e 37
6.9 POTt@ITO....ccoiiiiiieee e 38
L3 L0 I 3F: D § 0 1< 1 4 0 JO TP 40
7. AdmMinistraCao.....cciiiieeeeeiiiiiiiieee et e e e e e e e e 41
7.1 Contrato de administraCao........cccceeeeeevrvreeeeeeensicnvereeeeennns 42
8.  PrOCUTACOERS. ... uieeieeiiiiiiiiiiiieee ettt ettt e e e e eeeeeeees 44
8.1 Reconhecimento de firma............ccccvvvvieeeeeeeeeeeeeenienennns 45

Parte Il — Rotinas condominiais

9. ASSEIMNDICIAS. ...evvtiiiiiiiiir e 51
9.1 Assembleia Geral Ordinaria (AGO).....ccoeeeeeeeeeeieiienineennns 53
9.2 Assembleia Geral Extraordinaria (AGE).......ccccceeeeeeeee..... 55
9.3 Assembleia Geral de Instalacao (AGI)....ccceeeeeeeeeiiieiennnnns 55
9.4 Recusa a instalacdo do condominio.........ccceeevvvrvrernnnnnnns 57
9.5 Assembleia em sessao permanente...........ccccceeeeiiiieinnns 58
9.6 Assembleia virtual.............cccoci, 59
9.7 Quoérum de votacdo em assembleia............vevvvvveerennnnnnn. 64
9.8 Inquilino pode votar?.......ccccoovviiiiiiiieiieiiinieeeeee 64
9.9 Presidente da assembleia...........ccccuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen. 65
9.10 Secretario da assembleia...........cccccuviiiiiiiiiiiiiieiiieeee, 66
9.11 Ata da assembleia............ooooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 67
9.12 Registro de ata.......cceeeeeeeeeeiiiiiiiiiiiieeeeeeee e 68
9.13 Falsificacao de ata..........cceevevuenieeeiiiiiiiiiee e, 68
9.14 Gravagdo de assembleia...........cceevvvvvvriiriiiriiiiiiiiiieenn. 69
9.15 Anulagdo de assembleia............coeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia. 69
10. RALEIO ..ottt 70
10.1 ComposiCa0 da taXa.......ceveummeeerieereeeereieniiiiieeeeeeeeee e 71
10.2 Despesas OTdiNArias. .....ccoevuveeeeereiieeeerniiieeeeenieeee e 71

QuestoesRecorrentes.indd 6 06/11/2020 22:22:44



10.3 Despesas extraordindrias........cc.cccceveveeiiiieiniieeniieennnnnen. 72

10.4 Quando a fracdo nao € ideal...............ceeeveviiiiiiieiirenennnnn, 73
11. Instalacdo do condominio e garantias............ccceecuveeveuieennnnen. 75
11.1 Atrasos por parte das construtoras..........ccccceeeeeereeerennnnnes 75
11.2 Recebimento de dreas COMUNS..........ceeeeeeeeuiieeiereeeeennnn. 76
11.3 Garantias de ODIa........ccoeviiiiiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeee e 77
11.4 Problemas quanto a seguranca e solidez da obra............ 81
12. Obras N0S apartamentos. .......cceeeeeerrerriiiiiiiiieeeeeeeee e 82
12.1 Comunicado sobre realizacdo de obras.............cccuuuue..... 84
12.2 Norma ABNT NBR 16280......cccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienens 84
13. Empresas no condominio residencial..........ccccccceeeneiiieiannnnn, 85
13.1 Pequenos comércios nas unidades..........ccccceveeeeeeeeeennnn. 86
13.2 Comércio entre unidades e feira no condominio........... 86
13.3 COmMEICio em Area COMUIML.......uureereeeeeereenaninrrrreeeeeeeeeeenns 87
13.4 HOME OffiICe...uuueiiiiiiiiiiieiieeeeee e 88
13.5 L0oCacgao das areas COMUNS.....ceeeeeeeeererreeererereeeeeerereeeeeeenns 89
14, GATAZCIML...eeeiiiiiiiieieeeeeeieteee et e e e e et e e e e e e s e nnreneeees 90
14.1 L0oCagao de GaragemsS........oeveuuuereereeeeeeeereenniiiieeeeeeeeeeeaenns 90
14.2 Acessibilidade na garagem.........ccccccceereivriiiiiinnieeeeeeennnnn. 91
15. Gravacgao de circuito fechado de televisao (CFTV).................. 93
16. Animais N0 CONAOMINIO. ......eettiiiiriiiriiiiiiiieeeee e 94

Parte Il — Questoes praticas

17. Administradoras condominiais e a obrigatoriedade do CRA... 103

18. A regulamentacdo da profissao de sindico profissional........... 104
19. O vinculo empregaticio entre o sindico e o condominio....... 107
20. Responsabilidade civil do sindiCO.........coevevummiiiiiiieeiiiiinnninns 109
21. Zelador — qUEestdes TECOITEINTRS. ....uuereeieriirrieiiiiiieeeeeeeeeeeeaanns 115
21.1 Acamulo de funNCa0........ccevvviriiiieriiiieieieieriiiiieeeen 115
21.2 Despejo de moradia funcional...........ccccoeeviieiirniiniecennnns 118
22. Responsabilidade na escolha da administradora de
CONAOMINTOS. ...evviiiiiiiiiieeeieec e 119
23. Atitudes abusivas por moradores na administracdo
condominial........ooeviiiiiiiiiiieii e 122
QuestoesRecorrentes.indd 7 06/11/2020 22:22:44



24. Cobrancga de taxa associativa em loteamento...........ccccceeeeee. 123

25. Novo CPC e 05 CONdOMINIOS. .....ccuvvreeerrriiireeerniiieeeeeiieeeeennans 125
26. Instalacdo de ar-condicionado..........ceeeeeeeeiiiiiiiiiiiiiieieeeeeneenens 127
27. Como evitar assaltos em condominios...........cccceeeeeeeerrennnnnnns 129
28. Portaria virtual: vantagens e desvantagens........ccccccceeeeeunnnns 131
29. A legalidade da locagdo por diaria nos condominios

TESIACTICIAIS. ..evveeieetieiiiiiitiieee et 132
30. Hospedagem X 10CaCA0. .....cccuumiiiieeiieeiinieiiiiieeeeee e 136
31. STJ e a legalidade da locac¢ao por aplicativos nos

CONAOMINIOS. c...evteeeeeiiiieee ettt e s e e e e 137

32. Dicas e cuidados para a locagdo de imoéveis na temporada.... 138
33. Autovistoria em condominios € essencial na prevencado

de aCidentes..........eeiiiiiiiiiiiiiiiic e 140
34. Quando as contas aprovadas podem ser revisadas?................ 142
35. O devedor que ja fez acordo de pagamento esta quite
€cOmM O CONAOMINIO?.....uiiiiiiiiiiiiiiiiieee et 143
36. Inadimpléncia condominial.............cccoeeoiiiiiiiiii, 146
37. Enchentes em condominios: os direitos coletivos e
individuais de quem tem perdas............ccceeeeeeeiiirniniiiieeieeeeen. 148
38. Juizados especiais e a possibilidade de demanda dos
condominios ap6s o novo Codigo de Processo Civil............. 150
39. Normas e deliberacOes em assembleia.............ccevvvvvunererennnnn. 152
39.1 Areas comuns nio podem ser modificadas sem
APrOVaCA0 UNANIIIC ....eveieieriiiieeereiireeeeeeireeeeeeeireeeee e 152
39.2 Cuidados com alteracdo de fachadas em condominios... 154
39.3 Normas de transito dentro do condominio.................... 157
39.4 Condominios sem area de lazer e a alteracdo na
destinacao de areas COMUNS...........ceeeveririeieieieieeeeeeeeennnnns 159
ATLEXOS ettt 161

QuestoesRecorrentes.indd 8 06/11/2020 22:22:44



Prefacio

Quando, ha alguns anos, conheci o Dr. Rodrigo Karpat, em um con-
gresso juridico de que participei, palestrando com absoluta seguran-
¢a sobre um intrincado e polémico tema condominial, logo percebi,
com a experiéncia que o tempo me permitiu acumular, que era ele
uma animadora promessa de renovacao da cultura juridica nacional,
ja mais do que necessaria, em matéria de tamanha densidade econo-
mica e social, como é o direito imobiliario.

O que era, entdo, apenas uma esperanca, tornou-se hoje magni-
fica realidade, consolidada ainda mais quando ele nos entrega sua
valiosa obra, “Questdes Recorrentes da Vida em Condominio”, que
sera guia e leitura obrigatoria para todos os que, de algum modo, se
relacionam ao condominio edilicio, seus conflitos e desafios.

O direito imobiliario, de enorme densidade social e econdmica,
especialmente no sempre conturbado mundo das relacdes condo-
miniais, esta hoje mergulhado em profunda agitacdo doutrinaria e
pretoriana, com o surgimento de novos modelos contratuais, cada
vez mais complexos.

Além do mais, os milagres tecnologicos que nos assombram e 0s
principios fundamentais que vieram oxigenar nossa ordem juridica,
abrindo uma grande janela para uma nova dimensdo ética, permi-
tiram a criacdo de modernos institutos, a exigir cuidadoso estudo,
para que possam ser aplicados segundo os ideais que os criaram.

Nestes momentos, de vertiginosa transitoriedade e desafiadoras
transformacdes, precisamos de mdos competentes, que possam nos
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conduzir com seguranca pelo intrincado mundo do direito, desven-
dando suas mensagens para construir um novo tempo.

Ninguém melhor que o Prof. Rodrigo Karpat para desempenhar
essa missdo, e o faz com brilhantismo, através das paginas de seu
livro, onde desvenda os mistérios do direito condominial, enfren-
tando seus conflitos e problemas mais frequentes, dando-nos as res-
postas que procurdvamos.

Confirma-se, assim, minha intuicdo, ja que ele consegue o quase
milagre de conciliar o pragmatismo do advogado militante com o
aprofundamento dogmatico do jovem jurista que ele é.

As licoes agora divulgadas em seu livro, que tenho a honra de
prefaciar, explicam as razoes pelas quais em tao pouco tempo, cerca
de 10 anos, o Prof. Karpat se tornou advogado prestigiado e respeita-
do, professor querido de seus alunos, além de festejado conferencista
e consultor de varias comissoes de direito imobilidrio da OAB/SP e da
AASP, além de frequente colaborador de varios 6rgaos da imprensa.

Estas “Questdes Recorrentes da Vida Condominial”, que li com
enorme prazer e interesse, serdo de inestimavel valia para mitigar as
tensOes que caracterizam o condominio.

O texto, dividido em trés partes, é de facil leitura e compreensao,
respondendo a maioria das diividas que perturbam sindicos, condo-
minos e advogados.

A vida condominial ficard muito mais amena apo0s a leitura do livro
do Prof. Karpat, que recomendo com entusiasmo. Para mim, pessoal-
mente, este livro sera fonte segura e confiavel de consulta e citacdo.

Nao ha como se deixar de langar um esperangoso pedido ao au-
tor, para que continue ele a enriquecer a doutrina patria, com novos
trabalhos, sobre temas tdo instigantes.

Concluida a leitura, s6 me cabe garantir ao autor, o Prof. Rodrigo
Karpat, que ja me incluo entre seus mais fins e dedicados leitores.

Rio de Janeiro, fevereiro de 2020

Sylvio Capanema

Desembargador aposentado do TJR],
coautor da Lei de Locacoes (Lei 8.245/91)

10
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Apresentacao

Inserido no universo das grandes e pequenas cidades, o condominio
€ uma microssociedade com regras especificas que atendem ao seu
ecossistema. Alguns condominios, em quantidade de habitantes, sdo
maiores que muitos municipios brasileiros, chegando a 2.800 uni-
dades, como o Condominio Unico, em Guarulhos/SP; Condominio
Chacara Alto da Boa Vista, em Sdao Paulo/SP, com 920 unidades; Edi-
ficio Pitangueiras, no Taboao da Serra/SP, com 1.040 apartamentos,
entre outros milhares espalhados pais afora.

Diante desse cenario € possivel imaginar a quantidade de ques-
toes que surgem no convivio entre as diversas partes que compdem
um condominio. Essa “engrenagem” precisa estar sempre “bem azei-
tada” para que a vida em condominio seja harmoniosa. Ndao encon-
trar tal equilibrio traz prejuizos ao condominio como um todo, seja
no custo para resolucdo dos problemas, como no desgaste pessoal e
financeiro com situacdes que poderiam ter sido evitadas. Por isso,
defendo com afinco a gestdo profissional de condominios, seja por
sindicos profissionais ou por sindicos organicos. O condominio pre-
cisa ser gerido como uma empresa, independente do seu tamanho.
E como toda empresa, para que funcione bem, necessita assessoria
administrativa, juridica, contabil, de RH.

As “questoes recorrentes da vida em condominio” foram inspira-
das na atividade dos principais personagens do condominio, sindi-
co, corpo diretivo, condominos, locatarios, funcionarios, moradores,
visitantes. E importante que conhecam a legislacdo condominial, a

11
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QUESTOES RECORRENTES DA VIDA EM CONDOMINIO

convencdo do condominio, o regimento interno, bem como as de-
cisdes da assembleia. Desse modo, aqueles que fazem parte da vida
condominial terdo conhecimento de seus direitos e deveres, poden-
do conviver na tdo almejada harmonia.

O livro que esta agora em suas maos foi escrito com o objetivo
de ndo somente apresentar as bases do direito condominial, como
também tentar solucionar os problemas tdo comuns no dia a dia de
quem vive, trabalha ou mora em condominios.

Rodrigo Karpat

12
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Origem e conceitos especiais







1. Origem historica

Entende-se por condominio edilicio, como é tratado pelo Codigo Ci-
vil brasileiro, um conjunto de edificacdes caracterizado pela existén-
cia de partes exclusivas e partes comuns, englobando tanto os con-
dominios em planos horizontais quanto aqueles em planos verticais.
Popularmente, em fun¢do da arquitetura, chamamos de condomi-
nios verticais os formados por prédios e de condominios horizontais
os formados por casas.

O conceito de condominio horizontal e vertical precisa ser analisa-
do do ponto de vista da separacdo de uma unidade da outra. Nas casas,
a separacdo de unidades ocorre pelas paredes laterais, por isso condo-
minio em plano horizontal, e nos prédios o que separa uma unidade
da outra sdo as lajes entre unidades, por isso em plano vertical.

O vocabulo “edilicio” tem origem latina. Vem do termo “edil”,
que, segundo o Dicionario Etimolégico da Lingua Portuguesa de An-
tonio Geraldo da Cunha!, representava o “antigo magistrado roma-
no que se incumbia da inspecdo e conservacao dos prédios publi-
cos”, dai derivando para “edificacao”.

Ja para Placido e Silva? condominio ¢ a “palavra formada da pre-
posicdo com e do substantivo dominio, do latim dominium (direito
de propriedade), [que] assinala a circunstancia de ser a propriedade
pertencente a mais de uma pessoa. Ou seja, dominio em comum.”

Desse modo, condominio na linguagem do direito civil significa o
direito simultaneamente tido por varias pessoas sobre o mesmo obje-
to, incidindo tal direito ndo numa parte determinada, mas num qui-
nhao ideal, atribuido segundo forc¢a do direito proprio de cada pessoa.

15
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QUESTOES RECORRENTES DA VIDA EM CONDOMINIO

O que precisa ficar claro € que o condominio edilicio € um insti-
tuto no qual estd presente uma situacdo peculiar no direito de pro-
priedade, pois misturam-se conceitos de propriedade individual e de
propriedade coletiva em um mesmo objeto, sem que uma perca as
caracteristicas para a outra.

1.1 Surgimento do condominio

A origem dos condominios edilicios como os conhecemos hoje €
imprecisa e os autores que estudam a historia do direito imobiliario
trazem perspectivas diversas. Certo € que desde o surgimento das
primeiras cidades havia construcoes coletivas, ainda que nao fossem
condominios propriamente ditos.

Jodo Batista Lopes acredita que os primeiros condominios surgiram
na Roma antiga com os plebeus, que teriam construido casas conjun-
tas e as dividido por andares®. Caio Mario da Silva Pereira acrescenta
que a superposicdo habitacional na Roma antiga, além de conhecida e
praticada, era disciplinada pelo direito romano*. Ha também relato de
propriedades compartilhadas — uso de espacos comuns entre familias
- na antiga Babilonia (atual Iraque) ha mais de 2000 anos.

Rita Raposo entende que a primeira forma de condominio se de-
senvolveu no século 18 “a partir da praca residencial inglesa, nascida
em Londres no século precedente”. Essas pracas tinham residentes
que, em sua maioria, eram nobres ou burgueses vivendo uma transi-
cdo da estrutura social e novos tipos de relacdes sociais: “Esse primei-
ro momento do fendmeno surgiu na transicio de um mundo dito
tradicional, predominantemente rural e agricola e caracterizado por
uma estrutura social em que imperava o principio do nascimento,
para o mundo da Modernidade, urbano, industrial, capitalista.”®

A partir da evoluc¢do cada vez mais veloz das cidades, os espacos
precisaram ser compartilhados por mais pessoas, exigindo nova in-
fraestrutura adaptada para o aumento da demanda social e de forca
de trabalho urbano. Witold Zmitrowicz e Generoso de Angelis Neto
afirmam que o crescimento fisico das cidades ¢ resultado do seu cres-

16
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RoDRrIGO KARPAT

cimento econdmico e demografico, traduzindo-se “numa expansao
da area urbana através de loteamentos, conjuntos habitacionais, in-
dastrias, shopping centers, diversos equipamentos urbanos, ou em
adensamento, que se processa nas areas ja construidas, muitas vezes
resultando em renovacgdes urbanas”®. Com isso, as construcdes exis-
tentes sao substituidas por outras mais adequadas as novas ativida-
des pretendidas, melhorando assim seu desempenho.

A partir dessa expansdo urbana, surge o condominio tal como
o conhecemos atualmente, decorréncia natural da grande concen-
tracdo populacional nas cidades e do déficit habitacional, deter-
minando a substituicdo das moradias isoladas (casas) por coletivas
(prédios). Os primeiros edificios residenciais — compostos de muitos
andares e com unidades habitacionais pertencentes a proprietarios
diversos — comecam a aparecer no inicio da década de 1920, apoés a
primeira guerra mundial.

Na década de 1950, popularizaram-se condominios maiores e
multifuncionais, que facilitavam a vida dos moradores agregando ao
conjunto habitacional farmacias, restaurantes, bibliotecas, correios,
escolas etc. Exemplo marcante ¢ o condominio francés Unidade de
Habitagdo, projetado pelo arquiteto Le Corbusier na cidade de Mar-
selha, com 337 apartamentos além de estabelecimentos comerciais’.

Em Sao Paulo, o Edificio Martinelli, localizado na Avenida Sao
Jodo, foi o primeiro arranha-céu da cidade e o prédio mais alto da
América Latina até o final da década de 1920. Construido a partir de
1924, com 30 andares e 106 metros de altura, tinha 1.267 dependén-
cias que se dividiam entre saldes, apartamentos, restaurantes, cassi-
nos, night clubs, barbearias, lojas, uma igreja, o famoso Cine Rosario
e o luxuoso Hotel Sdo Bento. O projeto foi assinado pelo arquiteto
hiangaro William Fillinger, da Academia de Belas-Artes de Viena®.

2. Natureza juridica

O condominio edilicio é um instituto juridico de direito privado,
sendo que sua existéncia depende da pura manifestacdo de vontade

17
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QUESTOES RECORRENTES DA VIDA EM CONDOMINIO

das partes ou de testamento registrado em cartdrio, conforme art.
1.332 do Coédigo Civil.

A caracteristica mais peculiar e predominante do condominio
edilicio — englobando tanto os condominios verticais (de prédios)
quanto os horizontais (de casas) — é ter partes comuns e particulares
no mesmo instituto, que sao indivisiveis e inseparaveis. Na mesma
relacdo imobilidria, portanto, “ha partes que se submetem a disci-
plina da propriedade exclusiva, sendo aliendveis e gravaveis livre-
mente, e partes que se sujeitam a disciplina condominial, ndo sendo
aliendveis separadamente nem permitindo sua divisao”’.

Para reforgar esse conceito, recorremos a definicdo de Artur Ale-
xandre Mafra: “O condominio por unidades autdbnomas ou proprie-
dade horizontal, como qualificativo que o distingue, forma, entao,
um direito diferente, que amalgama ou funde as noc¢des de proprie-
dade e copropriedade.”!?

2.1 Personalidade juridica

Apesar de o condominio edilicio possuir propriedades autdbnomas ao
mesmo tempo em que possui areas comuns de uso de todos — além da
figura juridica de um representante legal em nome coletivo, que € o
sindico -, ainda se discute se o condominio teria ou ndo personalidade
juridica, uma vez que a lei ndo o atribui expressamente tal condicdo.

Sob o viés legal, da andlise do Codigo Civil, verifica-se que o con-
dominio padece de personalidade juridica, pois nao foi relacionado
no rol de instituicdes do art. 44:

Art. 44 . Sdo pessoas juridicas de direito privado:

I - as associagdes;

II — as sociedades;

IIT — as fundacoes.

IV - as organizacoes religiosas;

V - os partidos politicos;

VI - as empresas individuais de responsabilidade limitada.

18
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Alei ndo concedeu ao condominio esse status, mesmo que, na pra-
tica, o sindico, em nome da coletividade, esteja habilitado a ingressar
em juizo e responder acdes, entre outros atos que necessitariam de
personalidade juridica. E, assim, o condominio vem sendo tratado ao
longo dos anos como um ente sem personalidade juridica, mas que
pode praticar alguns atos como se tivesse personalidade juridica.

A questado € que o condominio edilicio se distingue da pessoa de
cada um dos condéminos, mesmo sem personalidade juridica. Alguns
doutrinadores dizem que existe uma pseudopersonalidade juridica, ja
que tem um representante legal, inscreve-se no Cadastro Nacional de
Pessoa Juridica — CNPJ, contrata funcionarios, paga tributos, situacao
que por si s6 demonstraria a personalidade juridica que de “fato” tem
o condominio, mas que carece de reconhecimento legal.

Para o classico autor Caio Mario da Silva Pereira, idealizador do
projeto da Lei do Condominio (Lei 4.591/64), diferentemente das
associacdes, o condominio é destituido de personalidade, pois “fal-
ta completamente a ‘affectio societatis’. E, se um vinculo juridico os
congrega, nao ¢, certamente, pessoal, mas real, representados os di-
reitos dos condominos pelos atributos dominiais sobre a unidade e
uma copropriedade indivisa, indissociavel daqueles, sobre as coisas
comuns.”!!

Nos tribunais, o tema € controverso. A Terceira Turma do Supe-
rior Tribunal de Justica — STJ, em ac6érddo com a relatoria do ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, firmou o entendimento de que o con-
dominio € um ente despersonalizado, pois “foi esse o tratamento
juridico dado pela lei”, ja que, “embora seja necessario um ato de
vontade para institui-lo, o elemento essencial ndo ¢ a comunhao de
vontades, mas a titularidade de um direito real”. No entanto, cons-
tatou que a realidade cada vez mais complexa dos condominios pre-
cisa ser disciplinada pela legislacdo: “E certo que a disciplina legal
dos condominios tem se mostrado inadequada para a realidade dos
supercondominios, mas, a meu juizo, esse problema se resolve por
meio do suprimento de lacunas, uma vez que se trata de uma rea-
lidade nova, ndo prevista pelo legislador”, registrou o ministro no
Recurso Especial 1.486.478 — PR (DJe 28/04/2016).
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Tal recurso teve o voto divergente do ministro Marco Aurélio
Bellizze, o qual reconheceu que “a intensidade da vida juridica dos
condominios reclama o reconhecimento da sua personalizacdo ju-
ridica”. Para o ministro, “as relacdes e interrelacdes mantidas pelo
condominio vao muito além das relacdes internas entre seus parti-
cipantes, exteriorizando-se para afora das fronteiras da comunidade
de coproprietarios, o que reafirma sua existéncia independente dos
titulares de cada uma das unidades autbnomas”:

Ja a partir do registro de sua instituicdo fica o condominio
obrigado a se cadastrar na Receita Federal para obter o CNPJ
(Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas), o que lhe habilita
a travar, cotidianamente, uma série de relagdes juridicas per-
feitamente delineadas e particularizadas, quer atuando como
titular de créditos e débitos, quer sendo sujeito de relacdes de
Direito Cambiario, titular de contas bancarias, contratando
como empregador, preenchendo livros fiscais, respondendo
por atos ilicitos praticados por seus prepostos e empregados,
figurando como credor ou devedor em razao de disposicao
contratual, podendo transigir, ter obrigacdes perante o Fisco e
a Previdéncia, dentre outras. Em resumo, € sujeito de direitos
e obrigacdes como a generalidade das empresas, sendo obriga-
do, inclusive, a reter parcelas devidas ao INSS, PIS, COFINS E

CSLL, atuando na vida negocial como qualquer outra pessoa.
Apesar da coerente andlise manifestada pelo ministro Bellizze e
por parte da doutrina, ao condominio ndo é reconhecida personali-
dade juridica.
3. Leis que regem o condominio
Muito se questiona sobre quais leis regulamentam os condominios.

Inicialmente, a aplicacao das leis no condominio deve ser sepa-
rada em normas de direito publico e de direito privado. As primeiras
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sdo aquelas ordenadas pelo estado brasileiro — de ordem publica —,
como a Constituicdo Federal, Codigo Civil, Lei do Condominio e
demais leis ordinarias, decretos de ambito estatual, municipal ou fe-
deral. Ja as normas de direito privado dizem respeito as regras com-
pactuadas por pessoas fisicas e juridicas no ambito das relacdes pri-
vadas; no caso dos condominios, pelos condéminos: a convencado de
condominio, regimento interno e decisdes de assembleia, em alguns
casos.

Assim, para a legalidade da norma privada, conforme consta no
art. 5°, inciso II, da Constituicdo Federal de 1988, o cidaddo pode
fazer qualquer coisa, desde que ndo seja proibido por lei. O que nao
for expressamente proibido por lei € implicitamente permitido. Noz-
mas de direito privado, portanto, encontram limites nas leis de di-
reito publico. A convencao condominial, o regimento interno e as
deliberactes em assembleia sdo soberanas, mas limitadas a lei, ndo
podendo contraria-la.

Assim, de um lado tem-se a lei civil, norma de ordem publica e
de cumprimento obrigatoério. E de outro, tem-se o principio da au-
tonomia do direito privado, em que o acordo faz lei entre as partes.
No caso do condominio, a convencao ¢ um documento particular,
ndo obstante tenha caracteristicas peculiares, como a de ser oponivel
contra terceiros que nao anuiram com a assinatura do instrumento.
E considerado por grande parte da doutrina como um ato-norma.

A tendéncia dos tribunais € de considerar a vontade das partes
e a prevaléncia do que foi estipulado em convenc¢do condominial,
desde que ndo contrarie a lei. A nosso ver, os condominios sdo mi-
Crocosmos sociais, os quais, para um convivio harmoénico, precisam
ter respeitadas as suas proprias leis e sua autorregulacdo. O estado
regularia apenas questoes mais importantes, centrais.

3.1 Constituicao Federal

A Constituicao Federal € a base de todo ordenamento juridico brasi-
leiro e os condominios também estdo submetidos a ela. Imagine uma
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