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Recorrente CONDOMiNIO DO SHOPPING CENTER RECIFE
Recorrida : DRJem Recife - PE

COFINS — CONDOMINIO - PRINCI{PIO DA LEGALIDADE
ESTRITA - O condominio, por ndo ser pessoa juridica, ndo pode ser
sujeito passivo da Contribuigdo para Financiamento da Seguridade
Social, sob pena de ferir-se o Principio da Legalidade Estrita.
Recurso provido.

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos de recurso interposto por:
CONDOMINIO DO SHOPPING CENTER RECIFE.

ACORDAM os Membros da Terceira Camara do Segundo Conselho de Contribuintes,
por maioria de votos, em dar provimento ao recurso. Vencidos os Conselheiros Maria Cristina
Roza da Costa, Luciana Pato Pecanha Martins e Otacilioc Dantas Cartaxo, que negaram provimento
ao recurso. O Conselheiro Valmar Fonséca de Menezes declarou-se impedido de votar. A

Conselheira Luciana Pato Peganha Martins apresentou declaragéo de voto.

Sala das Sesses, em 01 de julho de 2003

Otacilio Dant3g Cartaxo
Presidente

Participaram, ainda, do presente julgamento os Conselheiros Antdnio Augusto Borges Torres, Mauro
Wasilewski e Maria Teresa Martinez Lpez.¢
Imp/cf
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Recorrente : CONDOMINIO DO SHOPPING CENTER RECIFE

RELATORIO

As fls. 320/331, Acorddo DRJ/REC n° 99/2001 julgando o langamento procedente, em
face da auséncia de recolhimento da COFINS sobre o faturamento decorrente da cobranga de taxa de

estacionamento a clientes, no periodo de apuragio compreendido entre os meses de janeiro/1995 a
dezembro/1999.

No referido Acérddo, contrapondo-se aos argumentos expendidos pela ora Recorrente,
em face do langamento efetuado, adotaram os d. julgadores a quo os seguintes fundamentos:

A administrag3o de estacionamento, com a respectiva cobran¢a de taxas ao publico,
possui natureza de ato de comércio, consubstanciando-se em prestagdo de servigo tributavel pela
COFINS.

Apesar de condominio nfio ser considerado pessoa juridica, a prestagio de servigos
foge aos ditames da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, Lei de Condominioc em Edificagdes.
Este diploma legal, nos arts. 1° ao 27, regula as relagdes entre os condéminos, obriga¢des, deveres e
disposi¢Ses concernentes a administra¢do do condominio, inexistindo previsio para a pratica de
quaisquer atos de natureza mercantil, como os efetivamente realizados pela Recorrente.

Conquanto inexista vedagdo legal a que o condominio disponha da utilizagio do
estacionamento que compde suas instalagdes, a depender do uso que lhe seja dado, tais atos gerario
efeitos, criando relagdes juridicas com consequiéncias, inclusive, no dmbito do Direito Tributério.

Assim, a obtengfio de receita de prestagfio de servigos de estacionamento, recebida de
terceiros, alheios ao condominio, descaracteriza as finalidades de sua criagdo, tornando-o um ente
sujeito as regras aplicadas & tributagfio pela COFINS.

Outrossim, a Recorrente efetua mensalmente o recolhimento do Imposto Sobre
Servigos.

Nos termos do que dispdem os arts. 121, 1 e 126, 11}, do CTN, a Recorrente tem uma
relagdo pessoal e direta com o fato gerador da contribui¢io, tal como impde o art. 2° da LC n® 70/91.
Atua, igualmente, como uma unidade econdmica: presta o servi¢o e aufere uma receita, registrando-a
em seus livros contabeis.

Por fim, assevgram os d. julgadores de primeira instdncia que a destinagdo dada a
receita auferida nio é tratady pela legislagio da COFINS, resultando irrelevante a sua partilha
posterior entre 0s condominod,

Inconformada, a3\ fls. 338/374, interpds a Contribuinte Recurso Voluntario, no qual

sustenta, em suma, 0 que segue:’
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Preliminarmente, que o condominio nio pode ser qualificado como pessoa juridica,
tendo em vista que apenas representa a vontade de co-proprictarios de um imdvel. Assim,

consubstanciando-se a Recorrente em um condominio formalmente constituido, carece de
legitimidade passiva para figurar como autuada no presente processo administrativo, haja vista que os
condominios ndo estdo elencados no rol dos sujeitos passivos da COFINS, constante do art. 1°da LC
n® 70/91. Houve, pois, violagiio aos Principios da Legalidade e da Tipicidade Cerrada.

Nos termos do art. 9° § 3° ‘d’, da Lei n® 4.591/64, cabe exclusivamente aos

conddminos estruturar o ingresso de recursos para manutengio do condominio, de tal maneira que a
administragio de um estacionamento, com objetivo de abatimento de custos, ndo descaracteriza a
fun¢do do condominio e a sua natureza juridica.

A disponibilizagdo de um estacionamento aos clientes, a arrecadagdo de valores, o
pagamento de custos de manutengdo e a transferéncia de eventuais saldos aos conddéminos nfo
configura atividade empresarial, haja vista inexistir lucro auferido pelo condominio, o qual utiliza tais

receitas para custear suas expressivas despesas.

Os efeitos tributdrios conferidos as atividades do condominio s@o disciplinados pelo
art, 11 da Lei n® 4.591/64, Lei de Condominio em Edificagdes, o qual dispde que cada unidade
autdnoma sera tratada como prédio isolado, para efeitos tributirios. Assim, cada condémino deve
contribuir, diretamente, com as importancias devidas,

O fato de a Recorrente recolher o ISS sobre as receitas provenientes do servigo de
estacionamento decorre de expressa previsdo da legislagdo municipal quanto a incidéncia em relagdo
aos condominios, 0 que ndo se verifica na legislagfio de regéncia da COFINS.

Por fim, aduz a Recorrente que a anélise da destinagéo das receitas é imprescindivel,
haja vista que parcela colsiderdvel das receitas sdo auferidas diretamente pelos condéminos, devendo
ser tributadas isoladament em suas respectivas escritura¢Ges.

E o relatorio.
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VOTO DO CONSELHEIRO-RELATOR
FRANCISCO MAURICIO R. DE ALBUQUERQUE SILVA

O Recurso preenche condig¢des de admissibilidade, dele tomo conhecimento.

A questdo ora submetida 4 apreciagio deste Egrégio Colegiado cinge-se a verificagdo
da existéncia da obrigag@io de recolhimento da COFINS, por parte de condominio imobiliario, em
face das receitas auferidas pela cobranga, a terceiros, de taxa de estacionamento.

Num primeiro contato com a maténa, avulla, com ares de pedra angular da solugio
juridicamente acertada, o aspecto econdmico da atividade desenvolvida pela Recorrente, apontando
no sentido de que a tributagdo €, acima de tudo, necessana.

Contudo, ndo obstante a sedutora vis arractiva das idéias geradas pelo senso comum,
cumpre ao julgador, despojando-se das concepg¢des politicas e, a0 mesmo tempo, imbuindo-se de
critérios de juridicidade, preconizar os Principios de Direito Positivo, mormente em se tratando de
lide tributdna, seara na qual repousa soberano o Principio Constitucional da Legalidade Estrita.

Nesse diapasio, antevejo, no primeiro argumento expendido pela Recorrente, o aroma
da interpretagio conforme o Direito.

Afirma, consoante relatado, que os condominios nfo se inserem no rol legal dos
contribuintes da COFINS.

Com efeito, o art. 1°, in fine, da Lei Complementar n° 70/91 dispSe que a referida
exaglo sera devida “pelas pessoas juridicas. inclusive a elas equiparadas pela legislagdo do imposto
de renda’”.

Em primevo, é forgoso reconhecer que ¢ condominio nio é pessoa juridica, consoante
unissono magistério da doutrina patria.

Restaria, pois, a ressalva legal de enquadramento da Recorrente como organismo
equiparado a pessoa juridica pela legislagdo do Imposto de Renda.

O Decreto n° 3000/99, que regulamenta a indigitada exa¢io, n3o contempla, nos arts.
146 e 147, os condominios, para efeitos da referida equiparagio.

Assim, afigura-se-me intransponivel tal 6bice legal 4 imposicdo da sujei¢io pasgifa a
Recorrente, haja vista ndo ser pessoa juridica nem tampouco a ela equiparada.

Oportuno esclarecer minha discordancia quanto ao fundamento invocado pelds d.
Julgadores a quo neste aspecto, substanciado na pretensa aplicagio do art. 126, 111, do CTN 4 espdcie.
4
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O citado dispositivo prescreve que a capacidade tributaria passiva independe de estar a
pessoa juridica regularmente constituida, bastando que configure uma unidade econémica, ou

profissional.

A evidéncia, trata o comando legal de capacidade tributéria passiva, que ndo se
confunde com sujei¢@o passiva a uma exag@o determinada. O aspecto econdmico induz a capacidade
passiva genérica, a0 passo que a sujei¢do passiva a um tributo nasce unicamente de expressa
disposigéo legal que identifique, de forma clara, os sujeitos, o fato gerador e a base de calculo.

No presente caso, langou mdo o legislador de um instituto de direito privado para
identificar os sujeitos passivos da COFINS, qual seja, o conceito de pessoa juridica, que ndo pode ser

alargado interpretativamente para albergar os condominios, sob pena de ferir-se 0 comando inserto
no art. 110 do CTN.

Diante do exposto, dou provimento ao Recurso Voluntario para acolher a preliminar
de ilegitimidade passiva da Recorrente, reformando a Decisao a para declarar a nulidade do
lan¢amento.

Sala das Sessoes, em 01 d¢ julho d 2b03

ERQUE SILVA
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DECLARAGAO DE VOTO DA CONSELHEIRA
LUCIANA PECANHA MARTINS

Divirjo do relator no que pertine ao tratamento tributario dado ao faturamento relativo
& cobranga de estacionamento pela contribuinte.

Da anilise da escnitura de instituigfio, especificagio e convengdo do Condominio do
Shopping Center Recife (fls. 41/68), da Convengdo do Condominio do Shopping Center Recife (fls.

228/243) e da Escritura declaratéria de normas gerais complementares regedoras das locagdes e
outras avengas dos saldes comerciais situados no Shopping Center Recife (fls. 287/304) verifica-se
que o “Condominio do Shopping Center Recife”, apesar de intitular-se condominio, tem cardter
societario e reclama o intuito lucrativo. Trata-se de uma associagdo dos chamados “‘cond6minos-
empreendedores” (Ancar — Empreendimentos Comerciais S.A., Encisa Engenharia Comércio e
Industria S.A., Magus Investimentos Ltda., Milburn do Brasil Ltda., Ceres - Fundagdo de Segundade
Social do Sistemas Embrapa e Embrater), co-proprietarios do Shopping Center Recife com a
finalidade principal de explorar comercialmente a locagdo de lojas. Nos documentos mencionados

fica claro que sdo estes “condéminos-empreendedores” que ditam as regras de convengdo de
condominio e as normas das locagGes.

Sob o enfoque econdmico, os centros comerciais constituem-se em espécie de
associagio organizacional, que tem em mira os ganhos de eficiéncia. O professor e economista
Carlos Geraldo Langoni, opinando sobre a nova forma de atividade mercadoldgica, assegura que ha
nela a participagdo de investidores em uma atividade unica, na qual cada um faz a sua parte, visando
o faturamento, os lucros.

Constata-se que ndo ha até o momento uma previsdo legal acerca da estrutura juridica
a ser adotada pelos shopping centers. As seguintes estruturas juridicas lhes sdo aplicaveis, e tém sido
utilizadas: condominio pro indiviso tradicional - forma de condominio sujeita & normas
estabelecidas pelo antigo Cddigo Civil, em seus arts. 623 a 646, que determinavam que o direito de
propriedade recaina sobre fragdes ideais -, incorporacio imobiliaria ou condominio especial — onde o
vinculo juridico entre empreendedor ¢ futuros lojistas € representado por um contrato de
incorporagdo, tal como estabelecido pela Lel n° 4.591/64 - ou sociedade. Priscila M. P, Corréa
defende a adogdo da forma de sociedade para os shoppings centers, principalmente com base no
entendimento de que no condominio hd uma comunhéo de objetos, enquanto na sociedade hd uma
comunhdo de objetivos, tal qual ocorre no shopping center.”

Mesmo que sejam considerados efetivamente condominios, existe grande controvérsia
acerca da personalidade juridica destes. Se alguns doutrinadores consideram os condominios
desconstituidos de personalidade juridica, outros como Rubens Limongi de Franga e Maria Helena

Diniz afirmam que eles possuem personificagdo. Esta dltima tece as seguintes consideragdes a
respeito:

! FIGUEIREDO, Perpétua Maria Vieira. A natureza juridica do Shopping Center. /n Bahia Forense, vol. 33, 1990.

? VERRI, Maria Elisa Gualandi . Shopping Centers — Aspectos juridicos ¢ suas origens. Belo Horizonte: Del Rey,

1996. p. 38/44.
E




2 CC-MF

Ministério da Fazenda H

Segundo Conselho de Contribuintes

Processo n® : 10480.007066/00-10
Recurson® : 120.466
Acérdion® : 203-09.033

“No condominio ha uma affectio societatis similar 4 fundagio, expressa no documento
constitutivo, na incorporagio ou na convengio inicial, além de existéncia permanente;
dai ser uma nova figura de pessoa juridica, com irrecusavel aptiddo a titularidade de
direitos, deveres e pretensdes. O condominio pode adquirir iméveis, materiats,
mercadorias para construgdo, conservac¢do e admimstracdo do edificio em seu nome;
emitir € aceitar titulos de crédito atinentes a essas operagdes; contratar servigos;
desempregar operarios; manter e movimentar contas bancarias; agir e ser acionado em
juizo no que diz respeito as coisas comuns do edificio; reparar danos oriundos de atos
ilicitos praticados por seus érgdos, prepostos ou empregados. E uma pessoa juridica
que, em todos os seus atos, deve respeitar o principio da especialidade, restringindo-se

a regular a sua vida, ndo podendo desviar-se dessa finalidade, dedicando-se, p. ex., a
atividades comerciais.™

E de se destacar no excerto reproduzido que a autora além de considerar a existéncia
da personalidade juridica dos condominios destaca a impossibilidade de desvio de finalidade como a
dedicagdo a atividades comerciais.

Caio Mario da Silva Pereira, citado pela recorrente, considera uma sociedade aquela
organizagdo que constrdi e permanece proprietaria do imével. Por outro lado, propugna pela auséncia
de personalidade juridica dos condominios para o edificio de apartamentos ou de escritérios por faltar

completamente a affectio societatis,

“Outra nogdo que ndo deixa de radicar-se nos conceitos tradicionais é a da sociedade
em voga nos Estados Unidos segundo a qual se organiza uma associagdo de tipo
cooperativo, que constrdl e permanece proprietaria do edificio. {...) Outras vezes,
pessoas que habitualmente se associam em negdcios imobilidrios adotam a forma de
uma sociedade mercantil, com que simplificam as questdes fiscals e tornam mais
flexiveis as mutagbes da propriedade. Mas nio é o que ocorre com o edificio de
apartamentos ou de escritorios. Aqui os proprietarios niio sio associados. O dominio

do imével ndo pertence a uma pessoa juridica A reunido dos conddminos ¢ destituida
de personalidade. Falta completamente a affectio societatis. E se um vinculo juridico

0s congrega, ndo €, certamente, pessoal, mas real, representados os direitos dos
condominos pelos atributos dominiais sobre a unidade e uma co-propriedade indivisa,

indissociavel daqueles, sobre as coisas comuns.™

Assim, distintos s30 os casos dos condominios para o edificio de apartamentos ou de
escritérios e da organizagio que constréi e permanece proprietiria do imdvel, explorando-o
economicamente,

Do mesmo modo € o entendimento adotado pelo Tribunal Regional Federal da 5°

Regido, manifestado pelo entdo juiz José Delgado, Relator da Remessa ex officio n° 047902/CE, onde
se pronunciou acerca da incidéncia da contribuigio na receita de aluguéis:

3 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Vol. I. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 1998. p. 170,
* PEREIRA, Caio Mario da Silva Pereira. Condominio e Incorporacées. Editora Forense: Rio de Janeiro, 2000. p.

B1/82.
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“TRIBUTARIO. COFINS. SHOPPING CENTERS. NATUREZA JURIDICA DA
RELACAO COM OS LOJISTAS. PRESTACAO DE SERVICO. 1 - A atividade
empresarial desenvolvida pelo empreendedor do shopping center se apresenta como
sendo uma prestagdo de servigo especial, sem se confundir com a pura relagio
locaticia prevista pela lei do inquilinato. 2 - Segundo Darcy Bessone, em artigo

intitulado "o shopping na lei do inquilinato" (Rev. For,, vol. 318, pags. 33/41), hd na
relagio entre empreendedor e ocupantes de espagos de um shopping center, "uma
comunidade de empresérios, ou uma comunidade empresarial, sob a égide de um
contrato unico e incindivel que tem por fim disciplinar relagdes intersubjetivas e
orgdnicas”, contrato esse que ele o denomina de "contrato de comunidade
empresarial’, onde ha a "predominancia da idéia de atividades e servigos." 3 - A
Cofins é uma contribui¢io que incide sobre o faturamento mensal da empresa, assim
considerado a receita bruta das vendas de mercadorias, de mercadorias e servigos e de
servicos de qualquer natureza. 4 - A empresa que explora o shopping center tem
faturamento mensal decorrente da prestag3io de servigos aos lojistas, para que estes
possam desempenhar as suas atividades negociais, pelo que, sobre tal faturamento, o
qual constitui a sua receita bruta, deve incidir a Cofins. 5 - Remessa oficial provida ”

Pelo exposto, voto no sentido de negar provimento ao recurso.

Sala das Sessdes, em 01 de julho de 2003

SV

LUCIANA PATO PECANHA MARTINS



