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PODER JUDICIARIO

Tribunal de Justica do Estado de Goias

62 Camara Civel

APELACAO CIVEL N° 5483777-62.2019.8.09.0024

COMARCA DE CALDAS NOVAS

APELANTE: ESTADO DE GOIAS
APELADO: CONDOMINIO AGUAS DA SERRA APART SERVICE

RELATOR: DESEMBARGADOR JEOVA SARDINHA DE MORAES
VOTO
Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso apelatorio.

Conforme relatado, trata-se de apelacéo civel interposta por ESTADO DE GOIAS
contra a sentenca (movimento 34) proferida pelo MM. Juiz de Direito da 22 Vara Civel, Fazendas
Publicas Estadual e Residual e Registros Publicos da Comarca de Caldas Novas, Dr. Tiago Luiz
de Deus Costa Bentes, nos autos da Acdo de Suscitacdo de Duvida Inversa c/c Lavratura de
Escritura Publica de Compra e Venda, Registro de Imével e Tutela Antecipada ajuizada pelo
CONDOMINIO AGUAS DA SERRA APART SERVICE em desfavor da OFICIAL TABELIA DE
REGISTRO DE IMOVEIS DO DISTRITO JUDICIARIO DE RIO QUENTE/GO (ADRIELY
ALCEBIADES LEAO) e do préprio TABELIONATO DE NOTAS E REGISTROS DE IMOVEIS DE
RIO QUENTE/GO.

O Autor/Apelado narrou que no dia 30/05/2017, apos aprovacao assemblear, adquiriu a
titulo oneroso, através do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda, o terreno
descrito na peca de ingresso, para fins especifico de ampliacdo do estacionamento do
condominio.

Contudo, embora tenha efetuado o pagamento do preco avencado e regularizado todos
0s impostos e taxas, a Tabelid do mencionado Registro de Imdveis se recusou a proceder a
escrituracdo da compra e venda e posterior registro junto a margem da matricula do imével
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objeto da lide, ao argumento de impossibilidade de se atribuir personalidade juridica a figura do
condominio edilicio.

Assim, ajuizou a presente acao, na qual pugnou pela concessao da tutela de urgéncia
voltada a impedir qualquer transacao sobre o imével, bem como, no mérito, o acolhimento do
presente expediente, com a determinacao de escritura e registro do negécio de compra e venda.

Na sentenca atacada (movimento 34), o magistrado de origem julgou procedente o
pedido exordial para determinar ao titular do Cartério de Registro de Imdveis de Rio Quente/GO,
ou quem o faca as suas vezes, que proceda (a menos que haja motivo impeditivo estranho a
presente cognicdo) a formalizacdo da escritura de compra e venda atinente ao imével objeto da
presente lide.

No mesmo ato, condenou o Réu ao pagamento de honorarios sucumbenciais na monta
de 08% sobre o valor da causa, nos termos do art. 85, § 3°, Il, Codigo de Processo Civil e, na
gualidade de Juiz Diretor do Foro, determinou a abertura de procedimento administrativo
investigatorio para fins de apurar eventual pratica de ato indisciplinar por parte do titular do CRI
de Rio Quente (ou substituto legal que a época funcionava no tabelionato), por infragcdo do dever
previsto no art. 30, XIll, da Lei n°® 8.935/1994, bem como pela conduta descrita no art. 31, |, do
citado diploma (consubstanciada na recusa de entrega de nota de devolucao/exigéncia).

Ja nas razdes recursais (movimento 38), o Réu/Estado de Goias repisou que o
Condominio/Autor ndo detém personalidade juridica propria (art. 44 do Codigo Civil), razdo pela
qgual ndo tem a legitimidade para titularizar a propriedade de imoével.

Defendeu ser inaplicavel ao caso o regramento do art. 1.348-S do Cadigo Civil, eis que
tal dispositivo legal autoriza apenas e tdo-somente a adjudicacéo (e ndo aquisicao) da “fracéo de
tempo” (e ndo da propriedade) ao condominio edilicio, bem como que se for admitido que
condominio edilicio adquira propriedade imobiliaria havera diversos problemas juridicos paralelos
e subsequentes, com prejuizo para os erarios de diversas unidades da federacao.

Teceu consideracfes a respeito da matéria em debate, colacionou julgados em abono
as suas pretensdes e, ao final, pugnou pelo provimento do recurso para, reformando a sentenca
atacada, julgar o pedido exordial improcedente, com a condenacao do Condominio/Autor no
pagamento de honorarios sucumbenciais.

Adentrando ao caso, antecipo que a sentenca atacada ndo merece nenhuma reforma,
conforme passarei a expor.
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De fato, consoante disposto na sentenca atacada, o art. 44 do Cédigo Civil ndo elenca o
condominio edilicio no rol de entes dotados de personalidade juridica de direito privado.

No entanto, consoante o entendimento firmado pelo Conselho da Justica Federal, via
enunciados n° 90, 144 e 246, o rol do art. 44 do Cdadigo Civil é exemplificativo, bem como que
deve ser reconhecida personalidade juridica ao condominio edilicio, “tese defendida por autores
da lavra de Flavio Tartuce e José Fernando Simao”. Vejamos os Enunciados:

Enunciado 90: “Deve ser reconhecida personalidade juridica ao
condominio edilicio nas relag6es juridicas inerentes as atividades de seu
peculiar interesse.

Enunciado 144: “A relacdo das pessoas juridicas de direito privado
constante do art. 44, incs. | a V, do Cadigo Civil ndo é exaustiva.”

Enunciado 246: Fica alterado o Enunciado n. 90, com supressédo da parte
final: “nas relac6es juridicas inerentes as atividades de seu peculiar
interesse”. Prevalece o texto: “Deve ser reconhecida personalidade
juridica ao condominio edilicio™.

Na mesma esteira, consoante disposto na sentenca prolatada, “A legislacéo especial,
entrementes, atribui ao condominio — para situacdes especificas — aptiddo para a promocéo de
certos atos. O art. 75, inciso XI, do CPC, atribui ao condominio capacidade judiciaria. O art. 63, §
3°, da Lei n°® 4.591/1964, autoriza ao condominio a adquirir em caréater preferencial unidade
autdbnoma integrante de incorporacao, cujo adquirente encontra-se inadimplente. E notéria,
outrossim, a titularizacdo do condominio de certas posicdes juridicas, figurando no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas, ostentando sujeicao passiva tributaria, contratando empregados e
servigcos, preenchendo livros fiscais e respondendo perante o INSS por obrigacdes
previdenciéarias.”

Abarcando parte do mencionado entendimento, o artigo 1.358-S, do Cddigo Civil,
incluido pela Lei 13.777/2018, previu expressamente a possibilidade de adjudicacdo ao
condominio edilicio de unidades que estdo em multipropriedade, na hipétese de débitos
condominiais.

Destarte, no caso em debate, resta patente a possibilidade do condominio edilicio a
formalizar o registro do compromisso de compra e venda do imdével objeto da lide, eis que a
aquisicao esta respaldada pela assembleia de condéminos, o negécio juridico tem pertinéncia
com o interesse comum do condominio, ja que destinado a area de uso comum e, por fim, as
formalidades legais assessorias ao ato aquisitivo foram, a principio, respeitadas.
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A titulo ilustrativo, veja os termos do caput, do art. 1.358-S, do Codigo Civil, incluido
pela Lei 13.777/2018:

“Art. 1.358-S. Na hipétese de inadimplemento, por parte do
multiproprietario, da obrigacdo de custeio das despesas ordinarias ou
extraordinarias, é cabivel, na forma da lei processual civil, a adjudicacao
ao condominio edilicio da fracdo de tempo correspondente.

Sobre a matéria em debate, veja os julgados do Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais:

EMENTA: APELACAO CIVEL — REGISTRO DE IMOVEL — DUVIDA —
AQUISICAO DE PROPRIEDADE PELO CONDOMINIO EDILICIO —
AUSENCIA DE PERSONALIDADE JURIDICA — BENEFICIO PARA A
COLETIVIDADE DE CONDOMINOS — POSSIBILIDADE — RECURSO
PROVIDO. (TIMG - Apelagdo Civel 1.0105.16.036147-0/001,
Relator(a): Des.(a) Audebert Delage, 62 CAMARA CIVEL, julgamento
em 19/03/2019, publicacéo da sumula em 03/04/2019)

Duvida — registro de imoveis — escritura de doagdo — condominio
edilicio que figura como donatario — personalidade juridica — rol
taxativo do art. 44, do Cdédigo Civil de 2002 — construcéao
jurisprudencial - instrumentalidade dos registros publicos -
convencdo de condominio - aquisi¢cdo em beneficio dos condéminos
- possibilidade - apelacdo a qual se da provimento. 1. A auséncia de
personalidade juridica de condominio edilicio ndo impede o
reconhecimento de sua capacidade para aquisicao de imével em
beneficio de toda a coletividade de condéminos. 2. O principio da
especialidade objetiva do registro imobiliario, um dos vetores em que se
aplia a confianca da populacdo no sistema de publicidade registral, é
instrumento juridico adequado a conferir a devida seguranca juridica na
aquisicao de area privativa de imével em regime de co-propriedade e sua
destinacdo como area de uso comum. (TJIMG — Apelacéo Civel
1.0188.13.006872-2/001, Relator(a): Des.(a) Marcelo Rodrigues, 22
CAMARA CIVEL, julgamento em 24/11/2015, publicacdo da simula
em 09/12/2015)

Na mesma esteira, consoante disposto na sentenca prolatada, o Egrégio Tribunal de
Justica de Sao Paulo, por intermédio do Conselho Superior da Magistratura, concebendo primazia
aos interesses da realidade social, decidiu que:
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“(...) focada a instrumentalidade dos registros publicos e a atuacao do
condominio edilicio na vida negocial - participando de diversas operacdes
econdmicas como centro unitario de direitos e deveres -, imp0e
franquear-lhe a aquisicdo de imdveis em casos similares ao aqui
examinado.

Em outras palavras: € razoavel, também, permitir ao condominio edilicio a
aquisicdo de bens imodveis direcionados a ampliacdo das vagas de
estacionamento, voltados ao aumento da area de garagem, (...) revelada
a pertinéncia da incorporacdo patrimonial, quando confrontada com
atividade-fim do condominio, e evidenciada a sua reversao em beneficio
de todos os conddéminos. (...)

Em resumo: desautorizada, pela ordem juridica, a irrestrita e incondicional
atribuicdo de personalidade juridica ao condominio, (...) € de rigor, em
contrapartida, dialogando com a realidade fatica, combustivel da
vitalidade do direito, forca viva em perene atualizagcdo, temperar a
proibicdo legal” (Apelacao Civel n° 0019910-77.2012.8.26.0071, Rel.
Desemb. Renato Nalini, j. 18/04/2013).

Por consequéncia, a manutencdo da sentenca que acolheu o pedido exordial para
determinar ao titular do Cartério de Registro de Iméveis de Rio Quente/GO, ou quem o faca as
suas vezes, que proceda (a menos que haja motivo impeditivo estranho a presente cognicao) a
formalizacdo da escritura de compra e venda atinente ao imével objeto da lide, € medida que se
impde.

Por fim, consoante o regramento do art. 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil, entendo
gue os honorarios advocaticios fixados anteriormente devem ser majorados para 10% sobre o
valor atualizado da causa.

Ao teor do exposto, acolhendo o parecer da Douta Procuradoria-Geral de Justica,
conheco do recurso apelatério, porém lhe nego provimento. Por forca do art. 85, § 11, do
novo Caédigo de Processo Civil, majoro os honoréarios advocaticios fixados anteriormente para
10% sobre o valor atualizado da causa.

No mais, mantendo a sentenca atacada em todos 0s seus termos, por estes e seus
proprios fundamentos.

E como voto.

Goiania, 28 de margo de 2022.

L E Tri bunal de Justica do Estado de Coias
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Desembargador JEOVA SARDINHA DE MORAES
Relator

(344/LRF)

n[E Tribunal de Justica do Estado de Goi as
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APELACAO CIVEL N° 5483777-62.2019.8.09.0024

COMARCA DE CALDAS NOVAS

APELANTE: ESTADO DE GOIAS
APELADO: CONDOMINIO AGUAS DA SERRA APART SERVICE

RELATOR: DESEMBARGADOR JEOVA SARDINHA DE MORAES

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE SUSCITACAO DE DUVIDA

INVERSA C/C LAVRATURA DE ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E
VENDA, REGISTRO DE IMOVEL. AQUISIQAO DE IMOVEL PELO
CONDOMINIO EDILICIO. POSSIBILIDADE. 1 — Embora o art. 44 do
Cadigo Civil ndo elenque o condominio edilicio no rol dos entes dotados
de personalidade juridica de direito privado, o enunciado 144 do

Conselho da Justica Federal disp&e que tal artigo € exemplificativo. 2 —
Considerando que a legislacao especial atribui ao condominio — para
situacdes especificas — aptiddo para a promoc¢ado de certos atos,

entendimento que foi recentemente reforcado pelo artigo 1.358-S, do
Cadigo Civil, incluido pela Lei 13.777/2018, que previu expressamente a
possibilidade de adjudicacdo ao condominio edilicio de unidades que
estdo em multipropriedade, na hipétese de débitos condominiais, resta
patente a possibilidade do condominio edilicio adquirir imével em
beneficio de toda a coletividade de condéminos, mormente quando a
aquisicao estiver respaldada pela assembleia de condéminos, for voltada
ao interesse comum do condominio, e, por fim, forem observadas as
formalidades legais assessérias ao ato aquisitivo. RECURSO
APELATORIO CONHECIDO E DESPROVIDO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL N° 5483777-
62.2019.8.09.0024, acordam os componentes da Primeira Turma Julgadora da Sexta Camara
Civel do egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goiés, por unanimidade de votos, em
conhecer da Apelacéo Civel, mas negar-lhe provimento nos termos do voto do relator.

Votaram com o relator o Desembargador Fausto Moreira Diniz e o Desembargador
Norival de Castro Santomé.

Presidiu a sessdo o Desembargador Jeova Sardinha de Moraes.
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Fez-se presente como representante da Procuradoria Geral de Justica o Dr. Eliseu José
Taveira Vieira.

Goiania, 28 de margo de 2022.

Desembargador JEOVA SARDINHA DE MORAES
Relator

LRF
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