PROCESSO DE DUVIDA N.° 40.030

Apelante: Condominio dos Edificios Moderno Marqués de Abran~
tes e Moderno Radial Sul.

Aquisicio de propriedade por condominio — Impos-
sibilidade de o condominio ser sujeito de relagio de direito
material.

PARECER

1 — Trata-se de apelagio de sentenca que julgou procedente divida
suscitada pelo Sr. Oficial do 9.2 Oficio do Registro de Imoveis quanto
a transcricio de escritura ptiblica pela qual o apelante comprou 0 apar~
tamento n.° 205 da Rua Marqués de Abrantes n® 172 e respectivd
fragio de terreno. 3

Afirma o Oficial suscitante que o condominio, porque desprovido

de personalidade juridica, nfo podia adquirir aquela propriedade, €
acrescenta que

“s6 as pessoas fisicas ou juridicas sio aptas a adquirir direito
e contrair obrigagdes. Condominio, entretanto, ndo ¢ pessod
ou entidade, mas instituto de direito.” (fls. 35).

2 — TInconformado, alega o Condominio dos Edificios Moderno
Marqués de Abrantes e Moderno Radial Sul que

“tal afirmagio é inteiramente improcedente, pois que 0s €0Ofl”
dominios, conforme estabelecen a Lei n.© 4.591, possuem
personalidade juridica.” (fls. 2).

Cita o apelante acérddo em que se teria reconhecido ao condomiglg
capacidade juridica, e invoca em abono de sua tese o disposto no §
do art. 63 da Lei n.% 4.591, de 16-12-64, segundo o qual
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“§ 3.° No prazo de vinte e quatro horas ap6s a realizagdo
do leildo final, o condominio, por decisio uninime de as-
sembléia geral, em condigdes de igualdade com terceiros, terd
preferéncia na aquisicio dos bens, caso em que serio ad-
judicados ao condominio.”

3 — A decisdo objeto do apélo indeferiu o pedido inicial sob fun-
damento de que

“No caso em exame, ndo hd como invocar disposices da Lei
4.591, que, se aplicada, daria ao Sindico apenas podéres ir-
revogdveis para, em juizo proprio, cobrar o devido pelo con-
domino em atraso nos seus pagamentos. Por outro lado, o
Dr. Curador, em seu parecer de fls. 43 verso, coloca a questdo
em seus exatos térmos: nem uma s6 lei hd que reconhega
o condominio como pessoa juridica.”

4 — O tema foi debatido suficientemente, e as razées do recurso
nada acrescentam 3 discussio Cumpre-nos, todavia, repisar alguns
pontos mal-feridos. Por exemplo, capacidade e personalidade. WASHING-
TON DE BArRrRos MonTeIRo resume as duas nogdes da seguinte maneira:

“Capacidade ¢ a aptidio para adquirir direitos e exercer,
por si ou por outrem, atos da vida civil. O conjunto désses
podéres constitui a personalidade, que, localizando-se ou
concretizando-se num ente, forma a pessoa. Assim, capaci-
dade ¢ elemento da personalidade. Esta, projetando-se no
campo do direito, é expressa pela idéia de pessoa ente capaz
de direitos e obrigagbes. Capacidade exprime podéres ou
faculdades; personalidade é a resultante désses podéres;
pessoa € o ente a que a ordem juridica outorga esses po-
déres.” (Curso de Direito Civil, Vol. I, 52 ed., 1967, pa-
gina 61),

Como nido se cogita de pessoa fisica, diga-se logo que, em face do
nosso direito positivo, pessoas juridicas sdo aquelas, previstas no arti-
go 16 do Cédigo Civil: I) as sociedades civis, religiosas, pias, morais,
cientificas ou literdrias, as associagies de utilidade ptiblica e as funda-
Goes; II) as sociedades mercantis.
Pergunta-se: seria o condominio uma sociedade civil? CarLos Ma-~
XIMILIANO, dissertando sbbre a questdo, ensina que

“ndo se confunde a comunhiio com sociedade: acha-se fixa-
da a diferenca desde o tempo da antiga Roma” (Condomi-
nio, 3.2 ed,, pag. 12).
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)

Acentuando essa distingio, PoNTEs DE Miranpa frisa que

“...a sociedade passa além da nogio de condominio € ©
direito dos socios é direito de outra natureza.” (Comen-
tarios & Constituigio de 1946, 23 ed., vol. V, pag. 113).

O proprio objeto do condominio especial — propriedades em Pl_a‘
nos horizontais — afasta a idéia de subsungio a um dos tipos de soci€~

idades comerciais, que, ademais, sfo apenas aquéles expressamente pre~
vistos na lei.

Teria, entretanto, a lei especial dado ao condominio o carater de
pessoa juridica, assim ampliando a enumeracio do Codigo Civil?

Deixemos que a essa pergunta responda Caro MARrIO DA SILVA
PErEIRA autor do anteprojeto que resultou na Lei n.® 4,591, de 16-12-68:

“O dominio do imdvel nfo pertence a uma pessoa juridi“'a,',
A reunido dos condominos é destituida de peﬂsonahdade.
(Condominio e Incorporagdes, 1.2 ed., 1965, pag. 60)-

Piginas adiante dessa mesma obra esclarece o ilustre catedratico
mineiro que

“Sprra Lopes observa a semelhanca entre a comunhao dos
proprietarios de apartamento e a sociedade, dadas as Neces”
sidades e relagbes juridicas proprias, além de sua movimen~
tagio. Mas igualmente insurge-se contra a personificagad,
cuja idéia em nosso direito se nio coaduna com o fenomeno
comunitario do edificio de apartamentos, que pressupﬁﬁ em
cada proprietirio um interésse proprio, muito embora €
comunhio orginica. E, para bem frisar aquela aproximas
¢do com a sociedade, acrescenta que a comunhdo dos pro”
prietirios, naquilo em que ostenta a comunidade de interes”
ses, tem a sua cdr, nio a substincia: colorem habet, subs~
tantiam vero nullom. Contra a personalidade discreteia ai;ﬂda
Pauro CarRNEiRo MA1a, com bons arrimos doutrindrios-
O Tribunal de Justica do Distrito Federal, em julgado 2
respeito, sustentou que nio existe personalidade juridica,
reconhecendo contudo que entre os comunheiros surgem
relagies juridicas permanentes, de ordem interna e de ordem
externa.” (Gb,, cit.,, pag. 72).

Para contraminar ésses argumentos, certamente o apelante trarta @

colagio os acérddos ja citados, nos quais se reconhece ao condonnnid
direito de agir.
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Porém, serio por acaso a massa falida, o espdlic e a comunhio de
debenturistas pessoas juridicas? — Negativa é a resposta. No entanto,
por forca de lei, fazem-se representar em juize na defesa de seus inte-
résses. Com efelto, dispbe o art. 85 do Cédigo de Processo Civil que

“Serdo representadas em juizo. ativa e passivamente, 2 massa
falida, pelo sindico ou liquidatario; a heranca, pelo inven-
tariante, salvo quando dativo; a heranca vacante ou jacente,
pelo seu curador.” '

No mesmo diploma legal — art. 2908 — se prevé acgio executiva

“X. Do administrador, para cobrar do co-proprietirio de edi-
ficio de apartamentos.a quota relativa &s despesas gerais fi-
xadas em orgamento.”

A acio aqui é do administrador, porém o § 1.9, a, do art. 22 da
Lei n.° 4.591 reza que

“§ 1.°. Compete ao Sindico:

a) representar, ativa e passivamente, o condominio, em jui-
zo ou fora déle, e praticar os atos de defesa dos interésses
comuns, nos limites das atribuicBes conferidas por esta lei
ou pela convencio.”

Em acérddo enm que se dirimin controvérsia semelhante & dos autos,
:assim se pronunciou o Tribunal de Justica do Estado da Guanabara,
pelo voto de seu Relator, o insigne Serra LoPES:

“Ora, de condominio é que se trata no presente processo e
nio de pessoa juridica, como se quer fazer crer. Hi, quan-
do muito, uma designacio impropria quanto a individuali-
dade da parte do autor. Mas nem mesmo tal ocorre, dada a
situagio especial com que se apresenta o conjunto de infe~
résses dos co-proprietarios de apartamentos, formando uma
comunhio pro diviso, subordinada a uma estrutura orga-
nica prevista em lei, a qual impde uma representacio
necessaria, ainda que por intermédio de uma relagio
de mandato, 1 a mesma situagio que ocorre, no tocatite
4 massa hereditdria, denominada de Espolio de F.... sem
que com isto se pretenda ver uma personalidade juridica; é
o que igualmente se di com o estado de faléncia, cujes in-
terésses coletivos sio represenfados pelo respectivo sindico
sendo as aches propostas pela Massa Falida de F......, ou
contra a Massa Falida; tal ¢ ignalmente o que sucede na
representacio dos portadores de debéntures, nos térmes de
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Decreto-lei n.° 781, de 12 de outubro de 1938 e outros casos:
semelhantes ; sio coletividades que, posto nao dotadas de per~
sonalidades, tém que ser encaradas de um modo juridicamen~
te diverso do que sucede, v, g., numa relagdo de condomi-
nio, sem que isso importe em se afastar as regras déste total~
mente.” (Serra Lores, Curso de Diretto Civil, 22 ed.,
vol. VI, p. 358, Rio, 1962},

Portanto, embora nio sejam pessoas juridicas, a lei reconhece a
essas coletividades a capacidade de ser parte em juizo. Sobre ésse assun-
to assim se manifestou CHIOVENDA:

“Ao lado, porém; dessas figuras tipicas e precisas de pes~
soas, a lei ou a pratica plasmaram certas figuras especiais
que revestem um elemento exterior qualquer, de pessoa, de:
modo a poder dizer-se que, para certos efeitos, se tratamr
como pessoas, ainda que de pessoa lthes falte o cardter es-
sencial, que ¢ o de ser sujeito de direitos. Tafs sfo: a) as
unides sem personalidade juridica ..............c..c.0..
b) os patrimdinios autonomos. O patriménio auténomo re-
presenta uma massa patrimonial pertencente a determinade
sujeito juridico, pelo que nfo é, em si, wma pessoa juridica,
mas subtraida a administracio de seu sujeito e confiada a
um administrador que age em nome da massa, o que per-
mite que o patrimonio auténomo se comporte no comercio-
juridico como um todo independente, analogamente a uma
pessoa. O administrador nae representa o sujeite do patri~
ménio; do que decorre que €sse nfo € parte em causa nas
lides relativas ao patriménio. Sfo casos principais dessa.
figura: a faléncia, a heran¢a jacente, a heranca sob admi-
nistragio (arts. 857, 964, Cod. Civil), o condominio’ de pré-
dios (Decreto-lei de 15 de janeiro de 1934, n.® 56, conver-
tido em lei a 10 de janeiro de 1935, n.° 8, art. 20, o admi-
nistrador tem a representacio juridica do condominio, pode
promover aches contra os condéminos ou os terceiros a ser
citado em juizo por qualquer motivo), a emprésa munici-
palizada (Lei de 15 de outubro de 1925, n.® 2.578). Em
cessando, nesses casos, a separatio bonovum, o sujeito do-
patriménio € obrigado a reconhecer tudo quanto legalmente
realizou a administragio do patrimdnio (Instituicoes de Di-
reito Processual Civil vol. 2, 1965, Sdo Paulo, pag. 261/3,
trad. de J. Guimaries Menegale).

A fls. 38, proclama o apelante haverem os tribunais reconhecido a
capacidade juridica do condominio, como exemplifica 0 acérdio ali trans-
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crito. N&o é exato. O acérdio nio reconheceu capacidade juridica,
mas capacidade de ser parte: a primeira é de direito material, a segunda
é pressuposto processual. MoACYR AMARAL SaNtos distingue clara~
mente as duas situagdes:

“Todo homem € capaz de direitos e obrigacfes na ordem
civil” (Cédigo Civil, art. 2.9). Trata-se de capacidade ju-
ridica, ou capacidade de gbzo, regulada pelo direito civil.
Assim, todo homem é capaz de direitos e deveres proces~
suais, isto €, de ser sujeito da relacio processual, e, pois
tem capacidade de ser parte. Tem-no, também, as pessoas
juridicas, pois que também dotadas de capacidade juridica.

Ao lado das pessoas naturais e juridicas, o direito proces~

sual reconhece capacidade de ser parte a certas massas pa-

trimoniais — a massa falida, a heranca, a heranca vacante
. ou jacente — (Cédigo Processo Civil, art. 85), dando-lhes

o carater e a denominagio de pessoas formais.

Tém, pois, capacidade de ser parte:

a) — as pessoas naturais, o homem, inclusive o nascituro
(Cédigo Civil, art. 4.9);

bh) — as pessoas juridicas;

¢) — as pessoas formais”

(Direito Processual Civil, vol. T, pag. 387, Sio Paulo, 1962).

Veja-se a propdsito dessa distingio PoNTEs pE Miraxpa, Comen-
tarios ao Cédigo de Processo Civil, Tomo II, pag. 6, Rio, 1958, e Tra-
tado de Direito Privado, Tomo I, pdg. 157, Rio, 1954.

5 — Resta-nos examinar mais detidamente o referido § 3.2 do
art. 63 da Lei n.° 4.591. Verifica-se de imediato que se trata de regra
estabelecida para prevalecer apenas durante a fase de incorporagio e
construgio do edificio. Nessa fase, inadimplente o contrataunte, e se
assim se tiver estipulado no contrato, pelos seus débitos respondem os di-
reitos 4 respectiva fragio ideal de terreno e & parte construida. Nio li-
quidado o débito, e levados ésses hens & praca sem que o maior lance
tenha atingido a importincia do desembdlso do inadimplente, o condo~
minio terd preferéncia na sua aquisigio, caso em que a €le serfio ésses
bens adjudicados.

Entende o apelante que ésse dispositivo quando permitiu ao condo-
minio adjudicar bens leiloados, conferiu-lhe personalidade juridica.

Nada mais errado. Os bens nao sio adquirides pelo condominio
ut singuli, mas pelos conddéminos, que sdbre éles constituem um con-~
dominio ordindrio, regulado pelos arts. 635 usque 641 do Cédigo Ci-
vil (WiLsox pE Sovza Campos BatarLma, Loteamentos e Condominios:
vol. II, pag. 122, Rio, 1959).
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Em suma, a Lei confere ao Sindico podéres de administracédo dos
interfsses da massa patrimonial, inclusive para representi-la, ativa €
passivamente, em juizo ou fora déle.

Todavia, cabe aos condéminos-individualmente a titularidade dos
direitos decorrentes do condominio. Para venda da propriedade comum
ou aquisicio que exorbite da administragio ordiniria todos compare
cem ou se fazem representar. Essa regra é aplicdvel igualmente a0 €5~
pblio, em que apesar da representacio do inventariante, a titularidade
dos direitos decorrentes da heranca cabe aos herdeiros legitimos o4
testamentarios. Veja-se acérdio unanime da 3.2 Cimara do Tribunal de
Alcada de Sdo Paulo, de 23-8-61, citado por ALEXANDRE DE Paura
em “O Processo Civil 2 Luz da Jurisprudéncia”, vol. 28, pag. 235, Rio,
1968.

Em conclusio, o condominio nfio pode ser sujeito de relagao de
direito material. Dessarte, a escritura de cessio de direitos aquisitivos
e compra e venda de fls. é insuscetivel de registro, a menos que re-ra~
tificada pelos conddminos — devidamente qualificados — os quais a5
sumirdo a posicdo de sujeitos da relagfio juridica, atribuindo-se a cada
um — individualmente — a respectiva fragio ideal do imével objeto da
escritura. De conseguinte, opinamos pelo nio provimento do recurso.

Rio de Janeiro, 18 de novembro de 1968

Everarpo Moreira LIMA
2.9 Curador Regs. Pablicos
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